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Le mot du Directeur Général 

L’année 2025 a été la première année pleine pour la SCPI Eden 
tant en termes de collecte que d’investissement. Ce que l’on peut 

investissements réalisés dans les pays d’Europe du Nord que 

l’Irlande. Des emplacements proches ou au cœur des grands 

stratégie d’investissement.  

de parts acquises dans le temps.  

le positionnement de la SCPI Eden et sur le momentum 

(*)

Les performances passées ne préjugent pas des performances futures. Les revenus ne sont pas garantis et dépendent de l’évolution du marché 
immobilier. La liquidité du placement est limitée et le capital investi n’est pas garanti (risque de perte en capital)

Sarah Sisombat
Gérante de la 

SCPI Eden

Jean-François Chaury
Directeur Général 

Le mot de la Gérante

Cette progression soutenue nous a permis de poursuivre 

et du transport maritime présent dans plus de 130 pays. Cette 

dans un quartier prime de la capitale. Cette opération illustre 

versement des premiers dividendes de la SCPI. Le montant 

européenne de la SCPI Eden.
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Société de Gestion

Conseil d’administration

Direction Générale

Expert externe en évaluation de la SCPI

Dépositaire de la SCPI

Commissaires aux comptes de la SCPI

Conseil de surveillance de la SCPI

Présidente 

Autres membres du conseil 
• 
• 
• 
• 
• 

• 
• 
• 

ORGANES DE DIRECTION ET DE CONTRÔLE

Siège social

Date d'immatriculation

Numéro d'immatriculation

Date de dissolution statutaire

100 000 000 € (1)

(*)

Société de Gestion
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LES FAITS MARQUANTS 2025 

L’investissement dans des parts de la SCPI Eden présente notamment un risque de liquidité, 
et un risque de perte en capital. Les revenus éventuels sont non garantis et dépendant de 

préjugent pas des performances futures.

42,1 

50 €

33,9 

33 

843 390

1 505

(3)

7,44 

2025 (1)

5,98 

(4) 

8,00 

(2) 

8,00 

La SPCI vise un objectif de taux de 
distribution annuel de 6,5% (non garanti).

6

5

(1)

100 

(4)

10,07 ans

28,6 
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PARTOU BV
Pays-Bas

PARTOU BV
Pays-Bas

PARTOU BV
Pays-Bas

2

Répartition du patrimoine par ville
En valeur vénale (1)

Répartition du patrimoine  par typologie d’actifs 
En valeur vénale (1)

Groningen

2

Londres

3

1

Illustration d’investissements déjà réalisés qui ne préjugent pas des investissements futurs.

Irlande
Production & Industrie
Education

Angleterre

Irlande

PATRIMOINE AU 31/12/2025
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6 990 000 € HD

1 802 m²

Bureaux

1

17

1

100 %

The Victorians

2 139 099 € HD

435 m²

Education

1

14

1

100 %

Yume  School

FOCUS ACQUISITIONS 2025

2 905 288 € HD

678 m²

Bureaux

1

13,3

1

100 %

St. James's Place House
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(*)

8 189 705 € HD

2 359 m²

Education

1

8,66

1

100 %

Maersk Aberdeen

8 600 000 € HD

8 323 m²

Mixte (Logistique/Bureaux)

1

7,4

1

100 %

Groningen
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Le marché immobilier 
européen en 2025
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POINT SUR LE MARCHÉ IMMOBILIER EUROPÉEN EN 2025

Taux de croissance économique en 2025

Les perspectives économiques montrent que l’Europe du Nord 

l’Europe. 

2025 2026 2027

PIB (%)

Taux de chômage (%)

Dette publique (%)

Solde budgétaire (%)

2025 2026 2027

PIB (%)

Taux de chômage (%)

Dette publique (%)

Solde budgétaire (%)

2025 2026 2027

PIB (%)

Taux de chômage (%)

Dette publique (%)

Solde budgétaire (%)

entreprises et des investisseurs. 

couronne norvégienne et la couronne suédoise présentent une volatilité modérée qui doit être prise en compte dans les stratégies 
d'allocation.
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LE MARCÉ EN IMMOBILIER D'ENTREPRISE

Volumes investis en 2025 et évolution sur un an 

A retenir : 

Irlande : Cycle déjà en phase d’expansion 

Pays-Bas : Reprise saine et structurellement robuste 

modérée. 
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Le marché britannique

Répartition et historique des volumes investits par classe d'actif

des investisseurs et une amélioration des conditions de marché.

continue d’attirer les capitaux étrangers investissant en Europe. L’activité devrait 

Taux de rendement prime au 4T 2025

Commerce

Industriel

0 Mds €

10 Mds €

20 Mds €

30 Mds €

40 Mds €

50 Mds €

60 Mds €

70 Mds €

80 Mds €

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
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Hôtellerie

Bureau

Santé

Commerce

Industriel

Autres
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Le marché néérlandais

Répartition et historique des volumes investis par classe d'actif

Le marché néerlandais poursuit sa reprise en 2025 avec un volume d'investissement 

L'année 2025 est donc considérée comme une année de transition et de 

une position géographique stratégique en Europe et un environnement monétaire 

Taux de rendement prime au 4T 2025

Commerce

Industriel

0 Mds €
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Santé
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Industriel
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Le marché irlandais

Répartition et historique des volumes investis par classe d'actif

4ème

Taux de rendement

Commerce

Industriel

0 Mds €

2 Mds €

4 Mds €
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8 Mds €

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
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Rapport de la société de gestion 
sur l’exercice 2025
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CAPITAL ET MARCHÉ DES PARTS

Informations sur le capital

er * de la SCPI   

Évolution du prix de la part

2025 2024

 50 € (1)   

NA

• Valeur nominale  :  
• Prime d’émission  :

Prix de souscription commun  :

er ème

(*)

2024 2025

1 505

50

2 201
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Évolution du marché des parts 

La SCPI Eden n'a enregistré aucune demande de retrait en 2025.

La SCPI ne garantit pas le rachat ou la revente des parts. 

A condition que le rachat demandé soit compensé par une souscription 

société de gestion. 

moins de cinq ans révolus.

demande de retrait. 

er

er

du patrimoine ou toute autre mesure appropriée.

2024 2025

er

Demande de cessions ou de retraits en suspens

Délai d'exécution moyen des retraits (par demande) 
(en mois)
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PATRIMOINE

Acquisitions

2.

Société 
détentrice

Adresse Type
de surface

Date 
d'acquisition

Surface 
acquise 

Prix d'acquisition
hors frais, 

hors taxes et 
hors droits

SCPI Eden 2025

SCPI Eden
& Education

2025

SCPI Eden
Production 
& Industrie

2025

SCPI Eden 2025

SCPI Eden Education 2025

TOTAL 13 597 m² 28 679 951 €

2. 

Cessions

Aucune cession n'a été réalisée au cours de l'exercice 2025.

Répartition du patrimoine 

production et industrie.

Zone géographique Bureaux Education Commerce
Production 
& Industrie

Hôtellerie Total 

Irlande

En %  de la valeur vénale En %  des surfaces

Irlande
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GESTION LOCATIVE

Situation locative

31/12/2025

(1) 1er semestre

(1) 2ème semestre

TOF (1) annuel  100,00%

(1)

(*)

Les performances passées ne préjugent pas des performances futures. Les revenus ne sont pas garantis et dépendent de l’évolution du marché 
immobilier. La liquidité du placement est limitée et le capital investi n’est pas garanti (risque de perte en capital)

(1)

100 %  

Impayés

Adresse Type de surface Surface 
(en m²)

Loyer 2025
(en €)

Montant impayé 
(en €) Commentaire

Netherlands Education

(1)

Education
(1)

Production 
& Industrie

(1) 

(1) 

Education (1) 

TOTAL 16 332 m²  1 601 865 € - 
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Répartition des risques locatifs

2025

Locataires Surface 
(en m²)

Loyer annuel 
(en €)

Proportion 
(en %)

TOTAL 16 332 m² 2 841 398 € 100  %

Durée moyenne des baux restant à courir

Locaux vacants

La SCPI Eden ne possède pas de locaux vacants. 

Congés

Locations (nouveaux baux, renouvellements)

Relocations

Prolongations / Renouvellements

Travaux

Aucun travaux n'a été réalisé en 2025. 

(*)

Les performances passées ne préjugent pas des performances futures. Les revenus ne sont pas garantis et dépendent de l’évolution du marché 
immobilier. La liquidité du placement est limitée et le capital investi n’est pas garanti (risque de perte en capital)
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Affectation du résultat détaillé

Montant total (en €)
2025

Montant par part en pleine 
jouissance (en €)

2025

Taux de rendement (*)

par part en pleine jouissance 
2025

Résultat annuel de la SCPI (A) 1 323 060 4,48 8,96%

Report à nouveau antérieur  (B) -758 - -

Reconstitution du report à nouveau  (C) - - -

Résultat distribuable (A+B+C) 1 322 302 4,48 -

Distribution brute (*) 1 180 752 4,00 8,00%

(1) 942 174 2,99 5,98%

(*) cumulé 141 550

Les performances passées ne préjugent pas des performances futures. Les revenus ne sont pas garantis et dépendent de l’évolution du marché 
immobilier. La liquidité du placement est limitée et le capital investi n'est pas garanti (risque de perte en capital).
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Effet de levier et endettement

Ratio dettes et autres engagements (*) au 31 décembre 2025 selon la méthode ASPIM
(*) intéressant 

Effet de levier (*) AIFM

 (*) 

Tableau d’emploi des fonds

Total cumulé au
31/12/2024 (en €)

Durant l'année 2025
(en €)

Total cumulé au
31/12/2025 (en €)

Fonds collectés 6 675 573 33 936 230 40 611 803

 

Fonds décaissés 4 369 760 32 902 496 37 272 257

4 222 545

Emprunts bancaires - 3 500 000 3 500 000

 = somme restant à investir 2 305 813 4 533 734 6 839 546

Dettes et autres 
engagements (*)

100 %

Emprunts bancaires
8,70 %

Valeur de réalisation 
91,30 %

(*)

Les performances passées ne préjugent pas des performances futures . La liquidité du placement est limitée et le capital investi n'est pas garanti 
(risque de perte en capital).

Montant (en €)

 (*) 

3 500 000

Ratio dettes et autres engagements (*) 8,70%

2025 Emprunt (en €) Type Échéance

3 500 000
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EXPERTISES ET VALEURS REPRÉSENTATIVES DE LA SCPI

Expertises

3 ans et la valeur vénale est actualisée par l’expert chaque semestre.

recommandations :
• 
• 

• 

retenues dans les comptes sont celles des prix d'acquisition hors droits.  

Les nouvelles dispositions règlementaires concernant la durée du mandat de l'expert externes seront prises en compte lors du 

en œuvre.

Pourcentage de 
détention

Année 
d'acquisition

Prix d'acquisition hors droits, 
hors taxes et hors frais (en €)

Valeur  
comptable 2025 

(en €) 

DÉTENTION DIRECTE

SCPI EDEN 100,00 %

2024

2025

2025

2025

2025

2025

TOTAL 32 379 951 37 272 257
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Valeur du patrimoine

Adresse Date acquisition 
ou apport

Prix d'acquisition 
Acte En Main 

(en €)

Prix d'acquisition 
hors droits, taxes et 

frais d'acquisition 
(en €)

Valeur estimée 
2025

IMMOBILISATIONS LOCATIVES

Netherlands
2024

2025

2025

2025

2025

2025

TOTAL 37 272 257 32 379 951 33 213 235

(*)

de la société de gestion.

Valeur de la SCPI au 31 décembre 2025 Valeur globale 
(en €)

Valeur par part 
(en €)

% Valeur de 
reconstitution

Valeur vénale des immeubles détenus par transparence (*) 33 213 235

Valeur comptable (*) 40 753 353 48,32 -

les titres de participation et les avances en compte courant 33 213 235

Valeur de réalisation (*) 36 725 046 43,54 88,0%

Frais d'acquisition

Commissions de souscription

Valeur de reconstitution (*) 41 745 639 49,50 100,00%

Nombre de parts au 31/12/2025 843 390
 

Au 31/12/2025
Valeur globale 

(en €)
Valeur par part 

(en €)

(*)

(*)

(*)
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Chaque produit encaissé par la SCPI est imposé au niveau de l’associé selon le régime d’imposition qui lui est propre pour les parts 
qu’il détient.

Il est précisé que la société de gestion transmet chaque année aux associés toutes indications utiles pour leur permettre de remplir 

perdus ou la tranche d’imposition peut évoluer.

La v

FISCALITÉ DES ASSOCIÉS

Fiscalité des associés soumis à l’impôt sur le revenu (IR) 
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Commissions

RÉMUNÉRATION DE LA SOCIÉTÉ DE GESTION

En € 2025 2024

1° Commission de souscription

Taux de commission

Commissions perçues

2° Commission de gestion

Taux de commission

Commissions perçues 240 280 -

3° Commission d'acquisition ou de cession

Taux de commission

Commissions perçues  1 145 906   148 000

4° Commission de suivi et de pilotage

Taux de commission

Commissions perçues - -

5° Commission pour l'organisation du marché des parts

Taux de commission

Commissions perçues - -

6° Commission de retrait de parts

Taux de commission

Commissions perçues - -
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Conventions signées avec les autres sociétés du groupe Advenis

cadre de sa propre activité. Le résumé de la politique de gestion 

politique complète sur demande.

commissions suivantes aux autres entités du groupe Advenis :  
• 

Informations relatives aux rémunérations

La rémunération du personnel de la société de gestion se 
compose des éléments suivants : 

corrélées et en ce sens sont traitées de manières distinctes. 

décomposant en : 

• 

• 

Informations sur l’existence, la nature et le montant de la 
rémunération versée par Advenis REIM à des tiers en rapport 
avec des activités visées par la directive AIFM  

thématiques.

suivantes : 
• 

• 

• 

Information sur les charges supportées par la SGP et refacturées 
aux fonds 

• 
• 
• 

générales)

DISPOSITIF DE CONFORMITE ET DE CONTRÔLE INTERNE

des dispositions notamment légales et réglementaires strictes 

les suivantes :

• (*) 

• (*)

• 

 (*) 

• 
de gestion dans son programme d’activité. 
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(*)

Les principes d’organisation 

déontologie. 

conseille et assiste la société lors des évolutions réglementaires. 

autour des éléments suivants : 

• 

• 

• 
• 

• 

• 
• 

prestataires de services). 
• 

notion de risque et le développement d'une culture de 

• 
opérationnels en charge des opérations au sein des 

• ème niveau réalisé par le service 

er niveau.  
• 

et en préconisant des mesures correctrices lorsque des 

externe. 

Origine et Provenance des fonds

DISPOSITIF DE GESTION DES RISQUES

Principaux facteurs de risque

de votre patrimoine. La durée de placement minimale 

principaux risques auxquels s’exposent les investisseurs en 
souscrivant des titres de la SCPI sont les suivants : 

Risque de perte en capital 

Risque de marché 

les années suivantes.
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Le rendement potentiel de la SCPI pourra être impacté par la 

que la France aurait pu conclure avec eux.  Les revenus 

nouvelle imposition de ces revenus dans l’Etat de résidence entre 
les mains des associés résidents de France pourront être mis en 

sur les autres revenus de l’associé imposé en France et pour les 
personnes morales qui peuvent en principe se prévaloir d’une 

de la composition de ses revenus.

Risques de crédit, de contrepartie, lié à l'effet de levier 

Risque de liquidité 

Risque de change 

Euro. Les investissements et les gains pourront ainsi être 

Risque lié à l’achat à crédit de parts de SCPI 

pas tenir compte exclusivement des potentiels revenus pouvant 

existant entre le capital restant dû et le montant issu de la vente 
de ses parts.

Risque de durabilité 

sociaux et de gouvernance (ESG) dans ses processus 
d’investissement et de gestion. Dans le prolongement de son 

ESG repose sur une campagne de collecte de données annuelle 

gouvernance qui lorsqu’il survient peut avoir une incidence 
négative importante sur la valeur d’un investissement. Les 

ainsi des caractéristiques environnementales et sociales.

Autres risques 

Suivi et évaluation des risques 

l’évaluation et du suivi des risques au regard de leur occurrence 

la nature des instruments utilisés la règlementation ne requiert 
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la complexité de son activité. 

La politique repose sur les principes suivants : 

• 

• 
potentielles pouvant porter atteinte aux intérêts de ses 

• 

recensés. 

les clients. 

du groupe. 

demande de leur part. 

données personnelles qu'elle applique dans le cadre de ses 
activités.

caractère personnel qu'elle collecte ou le cas échéant dont 

Des données personnelles sont collectées dans le cadre de 

des parts et des droits sociaux des associés de ces FIA. Elles 
sont conservées durant toute la durée de détention des parts 
souscrites et cinq ans (5 ans) après la sortie de la (ou des) FIA.

compter du dernier échange resté sans réponse de la part de la 
personne concernée.

consentement des personnes concernées les traitements 

contractuelle ou la poursuite d'un intérêt légitime. Ces données 
sont conservées selon la durée légale de conservation 

 

dans un délai de trois ans sont supprimées.

• 

• 
• 

• 

• 

• 

• 
ordres de retrait. 
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Rapport d’investissement 
socialement responsable 
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ENGAGEMENTS SUR LES SUJETS ENVIRONNEMENTAUX, SOCIAUX ET DE GOUVERNANCE

repose sur 3 piliers :

•
•
• Impact organisationnel.

(*)

LA POLITIQUE RSE DU GROUPE INOVALIS ADVENIS

Prestataires et Fournisseurs.

Clara LEPRI

La stratégie ainsi mise en place dès la conception de la SCPI Eden a permis d’obtenir 
ce label le 4 février 2025.

(*)
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ANNEXE PERIODIQUE SFDR

Objectif d’investissement durable

•

•

Dans quelle mesure les caractéristiques environnementales et/ou sociales promues par ce 

Oui

Il a réalisé des investissements 

Il a réalisé des investissements 
mais n’a pas réalisé d’investissements 

dans des activités économiques 
qui sont considérées 

environnemental au titre de la dans des activités économiques 

plan environnemental au titre de la 

dans des actitités économiques 
qui ne sont pas considérées 

environnemental au titre de la 

dans des activités économiques qui 
ne sont pas  considérées comme 

Il promouvait des caractéistiques 

Non

Par investissement durable
on entend un investissement 
dans une activité économique 

pour autant qu’il ne cause de 

investissements appliquent 

gouvernance. 

La taxinomie de l’UE est un 

institué par le règlement 

une liste d’activités 
économiques durables sur 
le plan environnemental. 
Ce règlement ne comprend 
pas de liste des activités 

sur le plan social. 
Les investissements 

environnemental ne sont pas 
nécessairement alignés sur 
la taxinomie. 

Les indicateurs de durabilité
permettent de mesurer la 

sont atteints

Nom du produit : SCPI EDEN                      

2019/2088 et à l’article 6 premier alinéa du règlement (EU) 2020/852
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pas l’impact des nouvelles acquisitions.

• 
• 
• 
•  

(*) 

 :
• 
• 
• 
• 

 :
• 
• 

 :
• 
• 

 

réalisés n’ont-ils pas causé de préjudice important à un objectif d’investissement durable 

Comment les indicateurs concernant les incidences négatives ont-ils été pris en 
considération? 

Les investissements durables étaient-ils conformes aux principes directeurs de l’OCDE à 
l’intention des entreprises multinationales et aux principes directeurs des Nations unies 
relatifs aux entreprises et aux droits de l’homme? Description détaillée : 

Les principales incidences 
négatives correspondent aux 
incidences négatives les plus 

d’investissement sur les 

respect des droits de l’homme 

et les actes de corruption.  
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communes avec notre grille d’évaluation ESG comme :
• 
• 
• 
• La production de déchets d’exploitation.

 

Production de déchets d’exploitation :

Emissions de GES :

apparaissent donc dans le scope 3.

• 
• 
• 
• 

Intensité de consommation énergétique :
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La liste comprend les 
investissements constituant 
la plus grande proportion 
d’investissements du produit 

er

2025. 

Groningen Logistique

Investissements les plus importants   Secteur               % d’actifs*            Pays

L’allocation des actifs décrit la 
part des investissements dans 

La catégorie #1 Alignés sur les caractéristiques E/S inclut les investissements du 

La catégorie #2 Autres
sont ni alignés sur les caractéristiques environnementales ou sociales ni considérés 

Investissements
 #2 Autres

Ireland
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Dans quelle mesure les investissements durables ayant un objectif 

nucléaire qui sont conformes à la taxonomie de l’UE(1)

1. Alignement des investissements sur la 

taxinomie, obligations souveraines comprises* 

2. Alignement des investissements sur la 

taxinomie, hors obligations souveraines* 

 
comprennent des limitations 
des émissions et le passage 

En ce qui concerne l’énergie 
nucléaire
comprennent des règles 
complètes en matière de 
sûreté nucléaire et de gestion 
des déchets.
Les activités habilitantes 
permettent directement 

Les activités transitoires sont 
des activités pour lesquelles 
il n’existe pas encore de 
solutions de remplacement 

serre correspondent aux 

Les activités alignées sur la 
taxinomie sont exprimées en 
pourcentage :
• du chiffre d’affaires 

écologique actuel des 

• des dépenses 
d’investissement (CapEx)                   
pour montrer les 
investissements verts 
réalisés par les sociétés 

qui est pertinent pour 
une transition vers une 

• des dépenses 
d’exploitation                                      

activités opérationnelles 
vertes des sociétés 

investissements.

Les graphiques ci-dessous font apparaitre en vert le pourcentage d’investissements 
alignés sur la taxinomie de l’UE. Etant donné qu’il n’existe pas de méthodologie 
appropriée pour déterminer l’alignement des obligations souveraines* sur la 
taxinomie, le premier graphique montre l’alignement sur la taxonomie par rapport à 

obligations souveraines.

expositions souveraines.

1

la Comission.

Oui :

Non

Dans le gas fossile Dans l’énergie nucléaire

Alignés sur la taxinomie

Non alignés sur la taxinomie

Chiffre d'affaires

CapEx

OpEx

0% 50% 100%

100%

100%

100%

Alignés sur la taxinomie

Non alignés sur la taxinomie

Chiffre d'affaires

CapEx

OpEx

0% 50% 100%

100%

100%

100%
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Quelle était la proportion d’investissements durables ayant un objectif 

Quelle était la proportion d’investissements durables ayant un objectif 

Quels étaient les investissements inclus dans la catégorie “autres”, 

Où se situe le pourcentage d’investissements alignés sur la taxinomie de l’UE par rapport aux périodes de références 

pratiques de

Quelles mesures ont été prises pour respecter les caractéristiques environnementales et/ou sociales 

des investissements 

ne tiennent pas compte des 

sur le plan environnemental au 



SCPI EDEN40 RAPPORT ANNUEL 2025

visant à déterminer l’alignement de l’indice de référence sur les les caractéristiques 

Les indices de références 
sont des indices permettant 
de mesurer si le produit 

Avertissement : 

qualité des données collectées. 

SCPI Eden – 52 rue de Bassano - 75008 Paris. RCS Paris n° 934 638 081 Visa SCPI n° 24-28 en date du 26 novembre 
2024. Dépositaire : CACEIS Bank.  

Document à caractère non publicitaire - Date d’édition : 30 mars 2026
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Rapport du conseil  
de surveillance
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Évolution du patrimoine

2

Rémunération de la société de gestion

Valeurs représentatives de la SCPI

Résultat de l’exercice 2025

Conventions réglementées

Ces conventions sont détaillées dans le rapport spécial du Commissaire aux comptes.

Projets de résolutions à l’assemblée générale ordinaire et extraordinaire

Pour le conseil de surveillance
Florence BEDET, Présidente du Conseil de surveillance
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Comptes annuels  
de la SCPI
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ÉTAT DU PATRIMOINE

État du patrimoine (en euros Hors Taxes)
Valeurs 

bilantielles
Valeurs 

estimées
Valeurs 

bilantielles
Valeurs 

estimées

PLACEMENTS IMMOBILIERS

Immobilisations locatives

 33 213 235   

Titres de participation et créances

Créances rattachées

Charges à répartir sur plusieurs exercices

Commissions de souscription

Provisions liées aux placements immobiliers

Provision pour Gros Entretien

Autres provisions pour risques et charges

TOTAL I 37 241 542  33 213 235   4 369 760 3 700 000

AUTRES ACTIFS ET PASSIFS D'EXPLOITATION

Actifs immobilisés

Associés capital souscrit non appelé

Créances

Locataires et comptes rattachés

Autres créances 1 313 122 1 313 122

Provisions pour dépréciation des créances

Valeurs de placement et disponibilités

Provisions pour risques et charges

Dettes

Emprunts

Dettes d'exploitation

Dettes diverses

TOTAL II 3 667 811  3 667 811   2 305 054 2 305 054

COMPTES DE RÉGULARISATION ACTIF ET PASSIF

Charges constatées d'avance

Produits constatés d'avance

TOTAL III -156 000 -156 000 - -

Capitaux propres comptables 40 753 353 - 6 674 814 -

Valeur estimée du patrimoine - 36 725 046 - 6 005 054
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ANALYSE DE LA VARIATION DES CAPITAUX PROPRES

Évolution des capitaux propres comptables 
au cours de l'exercice (en euros Hors Taxes)

Situation 
d'ouverture 

2025

Affectation 
2024

Autres 
mouvements 

2025

Situation 
de clôture 

2025

CAPITAL

Capital souscrit

Capital en cours de souscription

PRIME D'ÉMISSION

Prime d'émission

Prime d'émission en cours de souscription

Prélèvement sur primes d'émission

Prélèvements sur prime d'émission

ÉCART D'ÉVALUATION

FONDS DE REMBOURSEMENT PRÉLEVÉ SUR 
LE RÉSULTAT DISTRIBUABLE

PLUS OU MOINS-VALUES RÉALISÉES SUR CESSIONS 
D'IMMEUBLES

RÉSERVES

ACOMPTES SUR DISTRIBUTION

TOTAL RAN, RÉSULTAT ET ACOMPTES -758 - 142 308 141 550

TOTAL GÉNÉRAL 6 674 815 - 34 078 538 40 753 353
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COMPTE DE RÉSULTAT

PRODUITS (en euros Hors Taxes) 31/12/2025 31/12/2024

PRODUITS D'EXPLOITATION

PRODUITS DE L'ACTIVITÉ IMMOBILIÈRE ET PRODUITS ANNEXES

Loyers

Produits annexes

SOUS-TOTAL 1 653 031 1 811

AUTRES PRODUITS D'EXPLOITATION

Autres produits

SOUS-TOTAL - -

TOTAL DES PRODUITS D'EXPLOITATION 1 653 031 1 811

PRODUITS FINANCIERS

Produits d'intérêts des comptes courants

TOTAL DES PRODUITS FINANCIERS 208 765 6 858

PRODUITS EXCEPTIONNELS

Produits exceptionnels

TOTAL DES PRODUITS EXCEPTIONNELS

TOTAL DES PRODUITS 1 861 796 8 670
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CHARGES (en euros Hors Taxes) 31/12/2025 31/12/2024

CHARGES D'EXPLOITATION

CHARGES IMMOBILIÈRES

Charges ayant leur contrepartie en produits 50 504

Dotations aux provisions pour gros entretien

SOUS-TOTAL 100 837 28

CHARGES D'EXPLOITATION DE LA SOCIÉTÉ

Commission de souscription

Frais d'acquisitions

Diverses charges d'exploitation

Dotation aux amortissements d'exploitation

Dotation aux provisions d'exploitation

Provisions pour créances douteuses

Provisions pour risques et charges

Autres charges

SOUS-TOTAL 393 682 9 399

TOTAL DES CHARGES D'EXPLOITATION 494 500 9 427

CHARGES FINANCIÈRES

Dotation aux amortissements et aux provisions

TOTAL DES CHARGES FINANCIÈRES

CHARGES EXCEPTIONNELLES

Charges exceptionnelles

Dotation aux amortissements et aux provisions

TOTAL DES CHARGES EXCEPTIONNELLES

TOTAL DES CHARGES 538 736 9 427

RÉSULTAT DE L'EXERCICE - BÉNÉFICE NET 1 323 060 -758
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ANNEXE AUX COMPTES ANNUELS DE L’EXERCICE CLOS AU 31/12/2025

Principes et méthodes comptables 

2

• 

• 
• 

Informations relatives à l’état du patrimoine et aux capitaux propres 

Immobilisations (valeurs bilantielles et estimées)

Terrains, constructions locatives et immobilisations en cours
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Titres de participations et comptes rattachés

En € Valeur bilantielle Valeur estimée 

Compte courant

Informations sur les créances rattachées aux titres de participation

Société Valeur bilantielle des comptes courants 2025 
(en €)

Valeur bilantielle des comptes courants 2024 
(en €)

SCPI Eden

Informations sur les participations

Société
Valeur bilantielle des titres 

(en €)  %  de participation Description

SCPI Eden

Autres créances

Autres créances (en €)

154 041

TOTAL  1 160 358   

Valeurs de placement et disponibilités

Capitaux propres

Souscription des parts

Nombre de parts
Valeur nominale  
d'une part (en €)

Total  
(en €)

Fondateurs 40

Sponsors 40

40

TOTAL 843 390 40 33 735 600
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Tableau des capitaux propres

Dettes

En euros N-1 +  - N

Capital

Primes d'émission

Prélèvement sur primes d'émission

nouvelles souscriptions

TOTAL 6 674 815 34 078 538 - 40 753 353

Dettes d'exploitation (en €)

Autres dettes  513   

TOTAL  357 763   

Dettes diverses (en €)

TOTAL  711 938   

 En € Primes d'émission sur la prime d'émission

Commission de souscription 2025

Prime d'émission 2025

Délais de paiement

 Exercice Total (en €) Dettes non échues (en €) Dettes échues (en €)

< 90 jours > 90 jours délais 
conventionnels

Dettes courantes
2024

2025

Dettes litigieuses
2024

2025

TOTAL
2024

2025 104 016  104 016  
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Résultat de l'exercice

Etat de l'actif immobilisé 

En € 31/12/2024 Entrées Sorties 31/12/2025

Créances rattachées

TOTAL 4 369 760 32 902 496 - 37 272 257

Informations relatives au compte de résultat 

Produits

Charges d'exploitation de la Société

• 
• 
• 
• 
• 

Résultat financier de la Société

• 
• 
• 

Résultat exceptionnel de la Société

Engagements financiers donnés ou reçus

sureté: 
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Rapports du Commissaire 
aux comptes
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SCPI EDEN

Opinion

Fondement de l’opinion 

Référentiel d’audit

Indépendance
Nous avons réalisé notre mission d’audit dans le respect des règles d’indépendance prévues par le code de commerce 

er

d’émission de notre rapport.

Observation 

l’annexe aux comptes annuels.

Justification des appréciations 

ont été les plus importantes pour l’audit des comptes annuels de l’exercice.

annuels pris isolément.

Vérifications spécifiques

et les comptes annuels adressés aux associés.
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Les comptes annuels ont été arrêtés par la société de gestion.

Responsabilités du commissaire aux comptes relatives à l’audit des comptes annuels

En outre :

Fait à Neuilly-Sur-Seine, le 23 avril 2026
Le commissaire aux comptes

PricewaterhouseCoopers Audit
Mathilde Hauswirth
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RAPPORT SPÉCIAL DU COMMISSAIRE AUX COMPTES SUR LES CONVENTIONS RÉGLEMENTÉES

EDEN

réglementées. 

 

CONVENTIONS SOUMISES A L’APPROBATION DE L'ASSEMBLÉE

Conventions intervenues au cours de l’exercice écoulé

 

Le commissaire aux comptes
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Projet
de résolutions 
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TEXTE DES RÉSOLUTIONS À L’ASSEMBLÉE GÉNÉRALE ORDINAIRE

Première résolution 

dans ces comptes.

Deuxième résolution 

Troisième résolution  

Quatrième résolution

Cinquième résolution

Sixième résolution

Valeur de la SCPI au 31 décembre 2025 Valeur globale  
en €

Valeur par part  
en €

31/12/2025 Total (en €) Par part en jouissance (en €)

Prime d'émission prélevée au cours de l'exercice pour reconstituer 

1 322 302

141 550

Septième résolution 

prévues par la loi et les règlements en vigueur qui en seraient la suite ou la conséquence.
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Huitième résolution — Suppression de l’approbation des valeurs annuelles par l’Assemblée Générale

Générale des valeurs annuelles de la SCPI. 

Ancienne rédaction Nouvelle rédaction

La société de gestion est investie des pouvoirs les plus étendus pour 

[…] 
• 

• 

• elle arrête chaque année la valeur de réalisation et la valeur de 

• 
[…] 

La société de gestion est investie des pouvoirs les plus étendus pour agir 

[…] 
• 

• 

• elle arrête chaque année la valeur de réalisation et la valeur de 
reconstitution de la Société. et les fait approuver par l’Assemblée 
Générale Ordinaire, 

• 
[le reste de l’article reste inchangé] 

 […]

Elle pourvoit au remplacement de la Société de Gestion en cas de 

réalisation et la valeur de reconstitution de la Société arrêtées par la 
Société de Gestion.

des Commissaires aux comptes.

[…]

[…]

Elle pourvoit au remplacement de la Société de Gestion en cas de 

Elle approuve chaque année la valeur comptable, la valeur de 

Société de Gestion.

Commissaires aux comptes.

[le reste de l’article reste inchangé] 

TEXTE DES RÉSOLUTIONS À L’ASSEMBLÉE GÉNÉRALE EXTRAORDINAIRE
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Ancienne rédaction Nouvelle rédaction

1. Nomination 

permanent de la gestion de la Société.

[…]

1. Nomination 

permanent de la gestion de la Société.

Ce Conseil est composé de trois (3) 
 (12) 

[le reste de l’article reste inchangé] 

Dixième résolution — Quorum applicables aux décisions collectives des associés

Ancienne rédaction Nouvelle rédaction

Convocation
[…]

[…]

dispositions légales et réglementaires.
[…]

Convocation
[…]
Lorsqu'une Assemblée n'a pu délibérer valablement, faute de quorum requis, 

[…]
Pour le calcul du quorum il ne sera 

tenu compte que des formulaires qui auront été reçus par la Société de Gestion 

[le reste de l’article reste inchangé]

Des décisions collectives peuvent être prises par les associés 

[…]
Les décisions collectives prises par consultation écrite 

Extraordinaires.

[…]

Des décisions collectives peuvent être prises par les associés par voie de 

[…]

Extraordinaires.

consultation par correspondance, dont les résultats seront valables quel que 
soit le nombre d’associés ayant fait connaître leur décision.

sont prises à la majorité des voix dont disposent les associés présents ou 
représentés. L'assemblée générale peut se tenir sans qu'un quorum soit requis.
[le reste de l’article reste inchangé]

Onzième résolution — Communication et mise à disposition des documents aux associés
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Ancienne rédaction Nouvelle rédaction

[…]

D’autre part, avec la convocation à l’assemblée, tout associé reçoit 
l’ensemble des documents et renseignements prévus par la loi, et ce au 

à compter de la convocation de 

réunion, les documents et renseignements prévus par la réglementation 
applicable aux sociétés civiles de placement immobilier, notamment 
ceux visés à l’article R.214-144, I du Code monétaire et financier, sont 

site internet de la société de gestion, afin qu’ils puissent en prendre 
connaissance.
À compter de la convocation de l’assemblée générale et jusqu’au 

société de gestion de lui adresser les documents précités à l’adresse 
indiquée, par voie postale ou électronique, dans les conditions prévues 
par l’article R.214-144, I, dernier alinéa du Code monétaire et financier.
Ces documents comprennent notamment :

et l’annexe
[le reste de l’article reste inchangé] 

Douzième résolution — Faculté d’octroyer des garanties et sûretés

Ancienne rédaction Nouvelle rédaction

[…]

[…]

[…]

La Société peut également consentir sur ses actifs toutes 
garanties ou sûretés nécessaires à la réalisation de son objet, 
dans les conditions prévues par la réglementation applicable 
aux sociétés civiles de placement immobilier. 

Elle peut notamment accorder des sûretés réelles ou 
personnelles, afin de garantir les engagements et dettes des 
sociétés qu’elle détient directement ou indirectement, sur les 
actifs mentionnés aux 1°, 2° et 2° bis du I de l’article L.214-115 
du Code monétaire et financier telles que visées par l’article 
R.214-135-1 dudit Code.
[le reste de l’article reste inchangé] 

Treizième résolution — Désignation et missions de l’expert externe en évaluation

statuts comme suit :
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Ancienne rédaction Nouvelle rédaction

La Société de Gestion est investie des pouvoirs les plus 

[…]

[…]

La Société de Gestion est investie des pouvoirs les plus étendus 

[…]

six ans
acceptation de sa candidature par l’assemblée générale,

[le reste de l’article reste inchangé]

Société de Gestion et du Conseil de Surveillance sur la situation 

Commissaires aux comptes.
[…]
Elle nomme l’expert externe en évaluation pour cinq ans après 

Société de gestion.

[…]

Société de Gestion et du Conseil de Surveillance sur la situation 

Commissaires aux comptes.
[…]

acceptation par l’AMF de sa candidature présentée par la 
Société de gestion.

[le reste de l’article reste inchangé] 

Quatorzième résolution — Dématérialisation des assemblées générales et du vote électronique

de la SCPI ainsi que de voter par voie électronique.

Ancienne rédaction Nouvelle rédaction

ou en tout autre lieu du même département ou d’un 
département limitrophe.

d'ordinaires dans tous les autres cas.

[…]

même département ou d’un département limitrophe.

peuvent participer et voter aux assemblées générales par des moyens de 

Les associés peuvent participer aux assemblées par des moyen de 
télécommunication dans les conditions prévues à l’article R.214-143-1, alinéa 3 du 

Dans la mesure où la société de gestion met à disposition le vote par voie 
électronique, les associés peuvent également voter par voie électronique avant 

transmises par la société de gestion. 
Les associés participant et/ou votant par voie électronique dans les conditions 

[le reste de l’article reste inchangé] 

Quinzième résolution — Précision des formes et modalités de transmission des ordres de retrait
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Ancienne rédaction Nouvelle rédaction

article.

[…]

article.

accusé de réception ou par courrier électronique envoyé au service client de 
la Société de Gestion.
 

notamment comporter les caractéristiques suivantes :
 
- l’identité et la signature du donneur d’ordre (tous les associés y compris 
les usufruitiers en cas de démembrement) ; 
- le nombre de parts concernées par le retrait demandé ; 

partiellement ; 

 
       -Pour les personnes physiques :
 

l’ensemble des signataires 
- un justificatif de domicile datant de moins de 3 mois pour les non-
résidents français et 6 mois pour les autres (facture d’électricité, facture de 
téléphone fixe, facture d’eau ou quittance de loyer …) 
- un relevé d’identité bancaire ; 

cours 
- des deux parents ou le cas échéant l’accord du juge des tutelles ; 
- en cas de vente de parts d’un majeur sous protection : le jugement de sous 
mise sous protection et l’accord de vente du juge des tutelles si nécessaire 
selon la nature de la protection ; 
- en cas de nantissement des parts : il conviendra de joindre la main 
levée de nantissement ou l’accord de vente de l’établissement bancaire 
accompagné du RIB.

   -Pour les personnes morales :
 
- un extrait Kbis datant de moins de 3 mois ; 
- les statuts à jour de la société, certifiés conformes, datés et signés ; 
- un relevé d’identité bancaire au nom de la société ; 
- un relevé d’identité bancaire ; 

l’ensemble des signataires ; 
- en cas de nantissement des parts : il conviendra de joindre la main levée 
de nantissement ou l’accord de vente de l’établissement bancaire.

compensation des parts. 
Les demandes de retrait enregistrées sur cette période sont compensées 

dans la limite de 2% maximum par mois de la valeur de reconstitution.

[le reste de l’article reste inchangé] 
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Ancienne rédaction Nouvelle rédaction

nets.

parts possédées par chacun d’eux en tenant compte des dates 

Le dividende et éventuellement les acomptes sur dividende sont 
acquis au titulaire de la part inscrit sur les registres de la société 

[…]

nets.

parts possédées par chacun d’eux en tenant compte des dates 

Le dividende et éventuellement les acomptes sur dividende sont 
acquis au titulaire de la part inscrit sur les registres de la société 

trimestre mois

[le reste de l’article reste inchangé]

Ancienne rédaction Nouvelle rédaction

[…]

comme suit :
• 

• 

trimestre échu.

[…]

[…]

• 

• 

sera  due par trimestre civil mensuellement. Le 
par trimestre échu mois échu.

[le reste de l’article reste inchangé] 

Seizième résolution —

en 
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Dix-septième résolution — Augmentation du capital social statutaire maximum

Ancienne rédaction Nouvelle rédaction

 
 
[…]  

deux cent cinquante millions d’euros. (250 000 000 €).

social au montant du capital social statutaire maximum de 250 000 000 €

  
 
[le reste de l’article reste inchangé]  

suite à l’augmentation de capital

non encore investis. 

Dix-neuvième — Adoption des statuts à la suite des résolutions précédentes 

des nouveaux statuts de la SCPI.

Vingtième résolution — Pouvoir pour réaliser des formalités 
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Glossaire

SCPI EDEN

 

Glossaire
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Association française des Sociétés de Placement Immobilier 
(ASPIM) 

Autorité des Marchés Financiers (AMF)

Alternative Investment Managers Fund (AIFM)

CAPEX

Capitalisation 

de parts.

Code Monétaire et Financier (CMF)

Ils recouvrent principalement et synthétiquement dans notre 

GLOSSAIRE

Dividende brut

Effet de levier

Investissement Socialement Responsable (ISR) 

sociétaux et de gouvernance (ESG) dans le processus 

Moyenne CREFO ou CREFO moyen

Méthode dite « brute » de calcul de l’effet de levier AIFM

Méthode dite de « l’engagement » de calcul de l’effet de levier 
AIFM

pour lesquelles une politique de rémunération adaptée doit être 

de gestion et des FIA gérés.

Performance globale annuelle (PGA) 

la variation du prix de souscription entre le 1er

N et le 1er
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Ratio dettes et autres engagements selon la méthode de l'ASPIM

net (valeur de réalisation de la SCPI) augmenté des emprunts et 

Conseil du 27 novembre 2019 sur la publication d’informations 

Sustainable Finance Disclosure Regulation

Report à nouveau

sur l'année.

de gouvernance qui lorsqu’il survient peut avoir une incidence 
négative importante sur la valeur d’un investissement (article 

Taux de distribution

prix de souscription 1er 

er

er

l'année N.

pour la période considérée.

Taux de Rendement Interne (TRI)

compensant).

Valeur comptable

Valeur de réalisation

étaient cédés en l’état.

Valeur de reconstitution

de la société de gestion.

Valeur vénale des immeubles détenus par transparence

ferme des baux

Weighted Average Lease Term (WALT) ou durée moyenne 
restante des baux
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Advenis REIM
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