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Organes du Groupe

Conseil d’administration

«Les membres du Conseil d’administration sont élus par
I’Assemblée générale pour une durée d’un an et sont rééligibles».
(art. 19 des statuts de LO Holding Lausanne-Ouchy SA).

Le Conseil fonctionne dans la méme composition

pour LO Immeubles SA et LO Gestion SA.

Laurent Rivier, de nationalité suisse, Lausanne
chimiste, docteur es sciences, consultant scientifique
—Président du Conseil d’administration depuis 2000, membre depuis 1990
—Vice-président du Conseil d’administration de JJM Holding SA, Lausanne
—Membre et secrétaire du Conseil d’administration
de JBF Finance SA, Buchillon

Eric Baudat, de nationalité suisse, Lausanne
docteur en droit et avocat, conseiller juridique indépendant
et administrateur de sociétés
—Vice-président depuis 2000, membre depuis 1983
—Membre du Conseil d’administration de BLB Banque
de Portefeuilles, Lausanne
—Membre du Conseil d’administration de Bondpartners SA, Lausanne
—Membre et secrétaire du Conseil d’administration
de Clinique et Permanence de Longeraie SA, Lausanne
—Président du Conseil d’administration de Galerie
Paul Vallotton SA, Lausanne

—Président du Conseil d’administration de Sonotel Ouchy SA, Lausanne

Paul Rambert, de nationalité suisse, Lausanne
architecte dipl. EPFZ
—Administrateur délégué depuis 1998, membre depuis 1994
—Membre du Conseil d’administration
de Brandenberger & Ruosch AG, Dietlikon ZH
—Membre du Conseil d’administration de Securitas AG, Berne
—Membre du Conseil d’administration
de Solvalor Fund Management SA, Lausanne

—Vice-président du Conseil d’administration de Privera AG, Berne
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Daniel Crausaz, de nationalité suisse, St-Sulpice

ingénieur physicien EPFL, MBA HEC Lausanne
—Membre depuis 2000
—Membre du Conseil d’administration de Saparges SA, Lausanne
—Membre du Conseil d’administration de Soroges SA, Lausanne
—Membre du Conseil d’administration de Servigest SA, Lausanne
—Membre du Conseil d’administration de Domaine

du Mont d’Or SA, Sion

Gérard Stalder, de nationalité suisse, Veytaux
licencié HEC, consultant indépendant
—Membre depuis 2001
—Membre du Conseil d’administration
de BG Bonnard & Gardel Holding SA, Lausanne
—Membre du Conseil d’administration

de Golay-Buchel Holding SA, Lausanne

M™ Viviane Mettraux-Agnéus, Secrétaire hors conseil

Direction
Paul Rambert Administrateur délégué depuis 1998
Willy Juvet de nationalité suisse, licencié en droit

responsable Gérance depuis 1999

Claude Maquelin de nationalité suisse, CFC de commerce
responsable Finances depuis 2000

Pierre-Alain Weber de nationalité suisse, technicien en génie civil
responsable Technique depuis 1985

Organe de révision

KPMG Fides Peat, a Lausanne
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Chiffres clés

2002 1) 2001 2000 1999 1998 2

Comptes consolidés (en milliers de CHF)

Revenu locatif 10’131 8’752 8611 8’690 8’009
EBITDA 3) 7722 4’299 4755 4’971 3’878
EBITA 4 7°615 2’378 3’353 3’546 2647
Bénéfice 3241 1732 2'412 2'091 8’128
Cash flow 1684 3'924 3'422 3’537 8’889
Total de I'actif 189’910 102'873 75’298 63’168 57°086
Endettement a moyen et long terme 90’688 53’985 26’900 16°060 10120
Provisions 14’885 3'795 4’389 5785 8’745
Fonds propres 79’369 36’717 35’785 34’076 33743
Rendement des fonds propres (ROE) en % 4,1 4,7 6,7 6,1 24,1
Données par action (en CHF)

Bénéfice du groupe 41 22 30 26 102
Fonds propres du groupe 992 459 447 426 422
Dividende 0 0 10 10 22
Cours boursier max/min 680/500 807/500  1040/775 930/760 900/751

1) Dés le 1* janvier 2002, évaluation du portefeuille immobilier

a la «juste valeur» («fair-value»)

2) Lexercice 1998 a bénéficié de produits extraordinaires
provenant de I’encaissement d’acomptes suite & I'expropriation

des terrains pour la gare du LEB

3) Résultat d’exploitation avant intéréts, amortissements, prélevements

a la provision pour entretien différé des immeubles et impots

4) Résultat d’exploitation avant intéréts et impots
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«Corporate Governance»

Le présent rapport de gestion 2002 est présenté en conformité
avec le Reglement complémentaire de cotation des sociétés immobi-
lieres prévu par la Loi fédérale sur la bourse et la Directive Corporate
Governance (DCG), entrés en vigueur respectivement le 1* janvier et
le 1= juillet 2002.

La «Corporate Governance» veut assurer un meilleur équilibre entre
les intéréts des actionnaires, propriétaires de I’entreprise, et les
organes dirigeants, le conseil d’administration et la direction. A cet
effet, elle désigne I'ensemble des principes visant a instaurer, dans
I'intérét des actionnaires, la transparence au plus haut niveau de
I’entreprise ainsi qu’un rapport équilibré entre les taches de direction
et de controle. Elle régit I'interaction entre les actionnaires, la direc-
tion, le conseil d’administration et I’organe de révision.

Le Conseil d’administration de LO Holding Lausanne-Ouchy SA
est traditionnellement attaché a la transparence. Par conviction. Les
rapports de gestion publiés et les exposés fouillés présentés aux
Assemblées générales de ces derniéres années en témoignent. Nous
conformer a la DCG pour la premiére fois cette année n’a donc pas
exigé de profonds changements dans la structure du présent rapport,
qui n’en contient pas moins une série d’informations complémen-
taires concernant la structure du Groupe et son fonctionnement.

Quant au Réglement complémentaire de cotation des sociétés immo-
bilieres, il introduit «la valeur du marché» comme critére d’estimation
du patrimoine immobilier. C’est le cabinet Wiest & Partner, a Zurich,
qui a été chargé, en tant qu’expert indépendant, d’établir cette valeur
pour chacune des catégories d’immeubles propriété du Groupe. Le
rapport intermédiaire du 30 juin 2002 avait déja tenu compte de la
valeur du marché des immeubles.
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4. Structure du Groupe

LO Immeubles SA et LO Gestion SA, dont LO Holding Lausanne-
Ouchy SA est actionnaire unique, constituent la base de la structure
du Groupe.

En outre, depuis I'exercice 2001, Parking du Centre SA, dont
LO Holding Lausanne-Ouchy SA détient 50% du capital, se trouve
également intégrée dans le périmétre de consolidation.

LO Holding Lausanne-Ouchy SA détient par ailleurs d’importantes
participations minoritaires dans le capital des sociétés Flonplex SA

(40%) et Parking Saint-Francois SA (27%).

Structure du Groupe LO

LO HOLDING LAUSANNE-OUCHY SA

LO Immeubles SA

(100%) !
L Flonplex SA
LO Gestion SA ! (40%)
(100%) i
1 _| Parking St-Frangois SA
Parking du Centre SA (27%)
(50%0)

4.1 LO Immeubles SA

Cette société au capital-actions de CHF 2 mio détient le patrimoine
immobilier du Groupe. Son Conseil d’administration est identique a
celui de LO Holding Lausanne-Ouchy SA.

En dépit des travaux en cours au Flon et pour la premiéere fois depuis
plusieurs années, le produit d’exploitation des immeubles (revenu
locatif) a amorcé une courbe ascendante. De CHF 8.5 mio en 2001,
il a passé, en effet, a CHF 9.9 mio (+ 16%) en 2002.

Etant donné que plusieurs immeubles n’étaient qu’en début d’exploita-
tion ou se trouvaient encore en chantier en cours d’exercice, le revenu
locatif n’a pas atteint son véritable niveau de référence. D’autre part,
la vente de I'immeuble non stratégique a Bussigny et le solde de
I'indemnisation pour expropriation du LEB n’ont pas pu étre réalisés
en cours d’exercice. LO Immeubles SA boucle dés lors ses comptes 2002
avec une légére perte, ce qui ne lui permet pas de verser un dividende
au Holding pour I’exercice sous rapport.

RAPPORT DE GESTION 2002
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De gauche a droite, «Les Colonnades», I'Europlex
au Flon et le MAD forment jour et nuit un décor

suggestif pour I’'Esplanade du Flon et ses visiteurs

Parquer a Lausanne centre n’est plus une corvée

fastidieuse ! Acces principal aux 640 places confortables
du Parking du Centre

Structure du Groupe

4.2 LO Gestion SA

Il s’agit d’une société de management, chargée de la gestion et
du développement du parc immobilier. Son capital-actions s’éléve
a CHF 250°000.-. En outre, elle gére sur mandat des immeubles
appartenant a des tiers. Son Conseil d’administration est également
identique a celui de LO Holding Lausanne-Ouchy SA.

Son équipe, qui compte dix collaboratrices et collaborateurs admi-
nistratifs ainsi que six concierges, a accompli en 2002 un travail
remarquable.

Sa compétence et ses efforts, particulierement concentrés sur la
gérance et la commercialisation des surfaces nouvellement créées
ou restaurées par la «Flon-Vision», ont été couronnés de succes.
Dans un marché mouvant, et méme saturé dans certains secteurs,
la plupart des désirs d’une clientéle exigeante ont pu étre satisfaits
grace a l'augmentation de I'offre par la disponibilité successive
de nouvelles surfaces.

4.3 Parking du Centre SA

La société Parking du Centre SA a été formellement constituée le
5 juin 2000. Son capital-actions de CHF 6 mio est détenu par moi-
tié par LO Holding Lausanne-Ouchy SA et par la société frangaise
Vinci Park SA, spécialisée dans la construction et la gestion de parkings
automobiles en Europe et de par le monde.

Le conseil d’administration de la société se compose de MM:
Paul Rambert, Lausanne, président; Claude Poussin, Paris, vice-prési-
dent; Gilles Guillochon, Paris; Kurt Oesch, Lausanne, et Laurent Rivier,
Lausanne.

L'exploitation du parking, qui compte actuellement 640 places sur
quatre niveaux, et que les automobilistes se plaisent a considérer
comme I'un des plus accueillants et des plus sirs de la région, est
déléguée par mandat a Parking Management Services SA (PMS), qui
gére également les quelque 200 places de parc en surface.

Le parking a été ouvert au public le 1* novembre 2002. La période de
rodage écoulée, le Conseil d’administration prévoit pour ce parking
idéalement situé au coeur de Lausanne, un avenir prometteur, notam-
ment lorsque seront terminées les constructions des Colonnades et
de I’Europlex au Flon.

LO HOLDING LAUSANNE-OUCHY SA



Europlex au Flon

Le 7¢ art prendra ses quartiers dans ce cinéma

multisalles d’avant-garde des septembre 2003

4.4 Autres participations

Flonplex SA

Dans cette société, créée le 29 mai 2002 en vue de construire et d’ex-
ploiter sur la plate-forme du Flon un cinéma multisalles, LO Holding
Lausanne-Ouchy SA détient une participation de 40% au capital-
actions qui totalise CHF 2 mio. L'actionnaire majoritaire est Europlex
Sarl, a Lausanne, qui en assurera I’exploitation.

Ce vaste complexe, servi par une architecture d’avant-garde, pourra
accueillir quelque 1800 spectateurs dans sept salles réparties au sous-
sol et au premier étage. Le chantier avait été ouvert en juillet 2002;
son inauguration est prévue pour I'automne 2003.

Parking Saint-Francois
Le capital-social de cette société est de CHF 1'150’000.-. LO Holding
Lausanne-Ouchy SA en détient 27%.

Gréce a la bonne marche des affaires et nonobstant la péjoration
de ses résultats par la mauvaise tenue de la bourse, la société a
décidé de verser un dividende de 10%, soit quelque CHF 31’000.—
pour LO Holding Lausanne-Ouchy SA.

En collaboration avec cette société partenaire, le Groupe a pu
répondre aux besoins de certains de ses locataires au Flon, privés de
parking jusqu’a I'ouverture du Parking du Centre en novembre 2002.

Parking Saint-Francois SA projette d’augmenter, dans les prochaines

années, le nombre de ses places de parc moyennant une extension
au-dessus de la gare du Métro M1.

RAPPORT DE GESTION 2002
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5. Commentaires sur les
comptes consolidés 2002

Par le passé, les comptes consolidés prenaient en considération le
patrimoine immobilier du Groupe a sa valeur d’acquisition sous
déduction des amortissements cumulés. En revanche, pour 2002, en
vertu du nouveau Réglement complémentaire de cotation des socié-
tés immobilieres de la Bourse SWX, applicable désormais a notre
société, c’est I'évaluation a la «juste valeur» (valeur du marché) qui
sert pour la premiéere fois de référence.

La «juste valeur» (ou «fair value») se définit comme étant le montant
le plus probable pour lequel un actif pourrait étre échangé a la date
de I’évaluation (date de cl6ture), entre un acheteur et un vendeur
consentants, dans le cadre d’une transaction effectuée dans des
conditions de concurrence normale apres des actions de marketing
appropriées au cours desquelles chacune des parties a agi en connais-
sance de cause, de maniére prudente et sans contrainte. Cette éva-
luation de la «juste valeur», faite individuellement pour chaque
immeuble, a été confiée a I'expert indépendant Wiest & Partner AG,
a Zurich.

Cette nouvelle méthode d’évaluation imposée par le Réglement com-
plémentaire de cotation a pour objectif d’accroitre la transparence
des valeurs au bilan et leurs variations dans le temps, ainsi que de
fournir de nombreuses informations complémentaires relatives au
parc immobilier du Groupe. Pour I’exercice sous revue, ce change-
ment de méthode a pour inconvénient majeur de ne pas permettre
la comparaison, tant du bilan que des résultats consolidés, avec
les exercices précédents. Cependant, les répercussions de I’adoption
de la nouvelle méthode sur les comptes consolidés sont résumées
dans le tableau d’évolution des fonds propres (Note 9) annexé au
présent rapport.

Compte tenu de ce qui précede, le bénéfice consolidé du
Groupe est en augmentation sensible et atteint CHF 3.2 mio (contre
CHF 1.7 mio en 2001). A noter toutefois que CHF 2.8 mio de ce
montant sont dus au seul changement de la méthode d’évaluation
appliquée a I'actif immobilier.

La progression du revenu d’exploitation des immeubles de
CHF 0.7 mio a CHF 6.8 mio (qui n’est pas influencée par le change-
ment de méthode d’évaluation) correspond a nos attentes et résulte
de la mise en location de nos immeubles transformés de la Rue de
Genéve 2-8 et de la Rue de Genéve 17, ainsi que de ceux achevés
au cours de I'exercice précédent, Place de I'Europe 7 et Place de
I’Europe 9 notamment.
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Le bénéfice d’exploitation avant intéréts et impots (EBIT) est
quant & lui fortement influencé par le changement de principe
d’évaluation et n’est pas comparable avec celui de I'exercice 2001.
L'accroissement net de la «juste valeur» du patrimoine immobilier de
CHF 2.8 mio se compose de plus-values pour CHF 6.0 mio, essen-
tiellement sur les immeubles commerciaux (Rue de Geneve 2-8 et
Place de I’Europe 9) et sur le Parking du Centre, ainsi que de moins-
values pour CHF 3.2 mio. Ces moins-values se rapportent en partie
au vieillissement du parc immobilier et sont a mettre en relation avec
les amortissements comptabilisés sur les immeubles au cours des
exercices précédents.

La forte progression des charges financieres de CHF 2.3 mio est
liée, d’'une part, a I'accroissement de I’endettement a moyen et a
long terme de CHF 36.7 mio et, d’autre part, a la fin de I’activation
des intéréts intercalaires pour les objets mis en location a fin 2001 et
courant 2002.

Au bilan consolidé, I'augmentation de I’endettement bancaire a per-
mis de financer les travaux réalisés sur les immeubles (CHF 31.9 mio)

et I'investissement dans la participation Flonplex SA (CHF 4.8 mio).

Les principaux investissements de [I’exercice se rapportent aux
immeubles suivants:

Immeubles commerciaux

Rue de Genéve 2-8 CHF 13.4 mio.
Rue de Geneve 17 CHF 6.3 mio.
Place de I'Europe 9 CHF 3.4 mio.

Participation consolidée
Parking du Centre CHF 6.5 mio.

Le solde de I'accroissement des rubriques terrains et immeubles, ainsi
que la majeure partie de 'augmentation de la valeur des participations
mises en équivalence résultent du changement de méthode d’éva-
luation, soit environ CHF 50 mio. Ce changement de méthode a eu
pour corollaire une progression des fonds propres de CHF 39.4 mio,
apres prise en considération de CHF 12.1 mio d’imp6éts différés.

Ainsi, les fonds propres du Groupe s’élévent a CHF 79.4 mio au
31 décembre 2002 et représentent 41,8 % du total du bilan.

RAPPORT DE GESTION 2002
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Le Flon nouveau vu de la place de I’'Europe:

Modernité, diversité et dynamisme retrouveés

6. Strategie du Groupe

Depuis qu’au milieu du XIX® siecle ses fondateurs ont durablement
imprégné I'urbanisme lausannois de leur marque courageuse et créa-
tive, LO Holding Lausanne-Ouchy SA poursuit fidelement la méme
stratégie simple et efficace: conserver et développer son patrimoine
immobilier, situé essentiellement sur I’axe Sud - Nord Ouchy, Gare CFF
—Flon, et le faire fructifier dans I'intérét de ses actionnaires.

Concretement, cela signifie que LO Holding Lausanne-Ouchy SA
est une société immobiliere qui conserve, en principe et sauf excep-
tions soigneusement pesées, les biens-fonds dont il est propriétaire.
Il investit dans I'entretien des immeubles existants et en construit
de nouveaux, de fagon a tenir & la disposition du marché des surfaces
de qualité, correspondant a la demande. En tant que propriétaire de
portions relativement importantes de terrains dans trois zones straté-
giques de la ville de Lausanne, il est sensible aux intéréts de la cité et
de sa population, dont il tient compte aussi largement que possible
dans la définition de sa propre politique immobiliere.

Au 31 décembre 2002, les immeubles au Flon représentent env. 72%
du patrimoine immobilier du Groupe, ceux situés le long de la voie du
Métro Lausanne-Ouchy env. 25%, et divers autres objets, n’entrant
pas dans sa stratégie d’investissement et donc destinés a la vente,
env. 3%.

Vers la fin des années nonante, la plupart des immeubles sur la
plate-forme du Flon manifestait un sérieux besoin de remise en état
général. Compte tenu de la situation unique de ce vaste territoire au
cceur de la capitale vaudoise, le Groupe s’est alors livré a une étude
globale avec, pour objectif, d’adapter la plate-forme a ce qu’atten-
dent les utilisateurs et, de fagon plus générale, la société moderne
d’'un quartier de centre-ville et d’en exploiter les potentialités. La
«Flon-Vision» était née.

En parallele, grace a un important effort collectif de la Ville et
d’autres milieux intéressés, dans lequel notre Groupe s’est beaucoup
impliqué, la zone a été dotée d’un Plan partiel d’affectation (PPA)
en décembre 1999.

LO HOLDING LAUSANNE-OUCHY SA



Depuis, I’environnement immédiat de la plate-forme a beaucoup
évolué. La nouvelle Gare du LEB s’est d’ores et déja imposée comme
le centre névralgique des transports publics urbains et sub-urbains,
ou se cotoient quotidiennement, a quelques pas du Flon, des dizaines
de milliers de Lausannois. Inutile de souligner combien la mise en ser-
vice, vers 2007, du Métro M2, auquel le souverain cantonal a donné
le feu vert a la fin 2002, augmentera encore ces flux de visiteurs et
de flaneurs qui sont autant d’acheteurs potentiels pour nos clients
locataires. Quant a la Place de I’Europe, inaugurée en 2000, elle a vite
trouvé sa vocation et joue déja parfaitement son réle de liaison entre
la plate-forme et le reste du centre-ville.

Pour que la plate-forme reste un quartier aux activités nombreuses
et diverses qui font son caractére particulier depuis des lustres et
constituent I'une de ses principales richesses, la «Flon-Vision» vise
leur regroupement tendanciel par affinités en trois péles: commercial,
notamment, a I’Est; culture, artisanat et loisirs au centre; tertiaire
a I'ouest.

Une premiere phase de cet ambitieux programme est aujourd’hui en
passe d’achévement: «La Banane» (rue de Geneve 2-8), «Manera»
(rue de Genéve 5/5bis), Place de I'Europe 7 et «L’Entrepdt fédéral»
(rue de Geneve 17) ont été complétement restaurés; le Parking du
Centre (640 places) a pris du service; le batiment «Les Colonnades»
sera inauguré avant I’été, et le multisalles Europlex au Flon, superbe
temple du 7¢ art offrant 1800 places confortables, accueillera les
cinéphiles dés septembre 2003. Six batisses irrécupérables ont été par
ailleurs démolies. Quant aux aménagements extérieurs, notamment
la Promenade urbaine et la place centrale Esplanade du Flon, exé-
cutés au fur et a mesure que le permettait I’'avancement des gros
travauy, ils s’imposent déja comme I’axe central Est — Quest, autour
duquel s’organise le Flon nouvelle mouture.

On se souviendra que le Parking du Centre a été créé et est actuel-
lement exploité par une société tierce, dans laquelle le Groupe
est engagé a 50%, et que I'Europlex au Flon a été construit par
Flonplex SA, dont LO Holding Lausanne-Ouchy SA détient 40% du
capital-actions. Ces deux partenariats ont été réalisés avec le double
objectif de s’assurer le savoir-faire de spécialistes mondialement répu-
tés dans leurs domaines respectifs parking et cinéma, et d’alléger les
investissements du Groupe.

RAPPORT DE GESTION 2002

17



18

A ces deux exceptions prés, I'ensemble de ces projets constituant la
premiére phase de la «Flon-Vision» ont été exclusivement réalisés par
le seul Groupe LO. Lorsqu’ils seront tout a fait terminés en automne
2003, il en aura colté au Groupe un investissement total de I’ordre
de CHF 100 mio, réparti sur les cing exercices 1999 — 2003. La tranche
correspondante pour 2002 s’est élevée a CHF 25.5 mio.

La suite des opérations au Flon est prévue selon un programme
échelonné jusqu’a la fin de la décennie. Etant donné la durée sur
laquelle s’étend ce programme, il est évident que sa réalisation reste
tributaire de I’évolution générale de I’économie et dépendra notam-
ment de I'augmentation des fonds propres de la société ainsi que
de I'obtention des permis de construction. Sous cette réserve, il est
prévu,

a I’horizon fin 2005 - fin 2007:

e implantation d’un centre administratif de quelque 16’000 m? a
I'ouest de la plate-forme; il s’inscrit dans le cadre du projet
«Flon-Ville / Beau-Séjour», congu en partenariat avec la Munici-
palité de Lausanne; colt estimé CHF 55 mio, dont env. 45% a
la charge de la Ville; un concours d’architecture a été lancé le
28 mars, dont les résultats seront connus en été 2003;

e extension, en direction Est, du Parking du Centre (240 places
supplémentaires, conformément aux obligations imposées par
le PPA) avec intégration de surfaces commerciales; implantation
d’un immeuble a vocation tertiaire a I’'Est de I'Esplanade du Flon et
restauration de Port-Franc 9;

a I’horizon 2008 — 2010:

e réalisation d’une série de nouvelles surfaces commerciales, de
bureaux, voire d’appartements a I'Est de la plate-forme et le long
de la Rue des Cotes de Montbenon;

e en parallele a ces travaux, un effort particulier portera sur I’entretien
et le renouvellement partiel du parc immaobilier existant;

LO HOLDING LAUSANNE-OUCHY SA



Le Nouveau Flon

Vue a peine futuriste...

< enfin, en collaboration avec la Municipalité de Lausanne, le Groupe
a développé un important projet concernant la parcelle Beau-
Séjour 8. Une fois réalisé le complexe administratif a I’ouest du
Flon déja cité, la Municipalité s’est engageée, sous réserve de I'aval
des autorités compétentes, a céder le terrain de Beau-Séjour
au Groupe qui, aprés destruction du vétuste batiment actuel, y
construira des appartements de location de moyen a haut standing,
ainsi qu’un garage souterrain. Il est prévu de réaliser ce projet
en partenariat avec un tiers. Le Conseil communal de Lausanne a
donné son accord de principe & ce concept le 21 janvier 2003, et les
deux parties ont signé une convention a son propos le 7 mars de
la méme année.

La vente de quelque 2’500 m? de terrains au Flon constitue une
démarche atypique pour le Groupe, dont la stratégie, comme il vient
d’étre rappelé, postule en principe la conservation du patrimoine
immobilier. Si le Conseil d’administration s’y est néanmoins résolu
aprés mare réflexion, c’est d’abord parce que I'implantation d’un
complexe administratif dans la zone ouest de la plate-forme corres-
pond treés exactement au concept «tri-polaire» de la «Flon-Vision».
Quant a I'arrivée d’une partie non négligeable de I’administration
communale au Flon, elle constitue indéniablement un atout pour
I’ensemble de la plate-forme. A noter enfin que, si cette opération
implique la vente de terrain, la convention avec la ville prévoit une
compensation immobiliére dans une autre partie, non moins prisée
de Lausanne. Pour ces raisons notamment, et compte tenu de la pos-
sibilité bienvenue pour le Groupe de diversifier ainsi opportunément
son patrimoine immobilier, le Conseil d’administration considére que
cette opération correspond aux intéréts bien compris de chacun des
deux protagonistes.

Les immeubles du Groupe situés notamment a Ouchy, aux Jordils et a
la Place de la Gare, sont en bon état et ne requiérent pour I’heure
aucune intervention qui dépasserait le cadre de travaux d’entretien
ordinaires.
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«Les Colonnades»

Travailler, se faire plaisir et habiter au Flon

7. Evolution financiéere
2003 - 2010

A I’Assemblée générale du 15 juin 2000, le Conseil d’administration
avait communiqué aux actionnaires son intention de financer la
«Flon-Vision» par une part d’autofinancement, par I’accroissement
de I'’endettement bancaire et, & moyen terme, par I'augmentation
des fonds propres, notamment celle du capital-actions du Groupe.

Le bilan consolidé au 31 décembre 2002 refleéte cette maniére de
procéder. Lorsqu’en automne 2003, la premiere phase de la «Flon-
Vision» sera achevée, le Groupe lui aura consacré un investissement
total de quelque CHF 100 mio, réparti sur cing ans. Ainsi s’explique que
I’endettement consolidé a long terme ait atteint CHF 90.7 mio a la fin
de I'exercice sous rapport. Le service de cette dette profite heureuse-
ment des actuelles conditions favorables sur le marché des capitaux.

A moyenne échéance, la réalisation du programme pour les années
2003 a 2010 - prolongement et achévement de la «Flon-Vision» —
exigera des investissements d’env. 230 mio de francs.

Cette perspective — prévue, préparée et maitrisée — exige le renfor-
cement des fonds propres. Le Conseil d’administration en conclut
que 'augmentation du capital s’impose; il prévoit de proposer une
premiére tranche de CHF 20 mio en 2004, suivie d’une seconde &
I’horizon 2007 -2008.

Se basant sur les données et prévisions aujourd’hui en sa possession,
donc forcément hypothétiques, le Conseil prévoit une progression
sensible des produits d’exploitation des immeubles du Groupe
(revenu locatif plus parking) tout au long des années a venir. Ayant
atteint CHF 10.1 mio en 2002, ils devraient se situer entre CHF 12 et
13 mio en 2003.
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Quant aux résultats consolidés, le Conseil d’administration estime
que, sur la méme période et sous réserve des fluctuations de la valeur
réelle des immeubles, la «fair market value», naturellement tributaire
surtout de I’évolution difficilement prévisible des marchés, ils devraient
augmenter dés 2003 et se stabiliser ensuite, en moyenne, a quelque
45% du total des produits d’exploitation des immeubles. Se basant
sur cette hypotheése, le conseil d’administration estime que son objec-
tif d’un rendement des fonds propres de 7% pourrait étre atteint.

La liquidation définitive du dossier d’expropriation pour la gare du
LEB et la vente, déja réalisée en janvier 2003, de la dalle du TSOL a la
société Parking St-Francois SA, permettront de générer des revenus
hors exploitation en 2003. La vente d’un immeuble a Bussigny reste
par ailleurs a I’ordre du jour.

Malgré ces perspectives encourageantes, le Conseil d’administration
proposera a I’Assemblée générale du 12 juin 2003 de renoncer au
versement d’un dividende pour I’exercice sous rapport. Lors de I’As-
semblée générale du 6 juin 2002, les actionnaires avaient déja pris, a
une tres large majorité, une décision analogue pour I’'exercice 2001.
Cette politique s’avére a la fois raisonnable et bénéfique pour 'ave-
nir. Il est aujourd’hui nécessaire de prolonger cet effort dans I'intérét
d’une assise financiére saine et de la consolidation des fonds propres
du Groupe.

Au nom du Conseil d’administration,

A Nl

Laurent Rivier Paul Rambert
Président Administrateur délégué
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8. Comptes du Holding

BILAN AU 31 DECEMBRE

ACTIF 2002 2001
CHF CHF
Actif circulant
Liquidités
Banques 115735 845’356
Créances a court terme
Débiteurs divers:
— tiers 33’694 53’370
— sociétés du groupe 139’313 257°008
Actifs transitoires 10’834 1’010°498
299’576 2’166'232
Actif immobilisé
Immobilisations financiéres
Participations 6’360°500 5’560’500
Prét a des tiers 300’000 300’000
Valeurs en portefeuille 243’801 294’401
Provision pour risques
sur immobilisations financieres - 322’800 - 323’400
Avances a des sociétés du groupe:
LO Immeubles SA 25’485'633 23'580’952
Parking du Centre SA 2’950’000 1’750’000
Flonplex SA 4’000°000 -
39'017°134 31'162’453
Total de I'actif

39316710

33’328’685
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BILAN AU 31 DECEMBRE

PASSIF 2002 2001
CHF CHF

Fonds étrangers

Dettes a court terme

Dividendes échus 3’786 4’830

Créanciers divers:

— tiers 41°134 62’697

— sociétés du groupe 131’661 -

Passifs transitoires 121’483 118’313

Dettes a long terme

Avances a termes fixe 10°300°000 4°500’000
10°598’064 4’685’840

Fonds propres

Capital-actions 8’000°000 8’000°000

Réserve générale 3’400°000 3’400’000

Réserve extraordinaire 17°000°000 15’400’000

Bénéfice au bilan

— bénéfice reporté 242’845 490’594

— bénéfice de I'exercice 75’801 1'352°251
28’718’646 28°642'845

Total du passif

39316710

33’328’685
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COMPTE DE PROFITS ET PERTES

2002 2001
CHF CHF

PRODUITS
Intéréts et produits des placements a terme 1°354°895 1°049°'252
Produits des participations 67°400 1'123°500

Dissolution de la provision pour risques

sur immobilisations financiéres 600 600
Produits divers et coupons prescrits 11°844 13362
Produits des exercices antérieurs 8’300 15’000
1°443°039 2'201'714

CHARGES
Organes et mandataires 428’522 385636
Assemblée générale et organe de révision 104’101 100’112
Conseils juridiques, stratégiques et communications 340’285 143’150
Autres dépenses 85’794 75’139
Charges financiéres 355’700 71763
1'314’402 775’800
Bénéfice avant impots 128637 1'425'914
Impots - 52'836 - 73663
Bénéfice de I’exercice 75’801 1°352°251
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ANNEXE AUX COMPTES ANNUELS 2002 ET 2001

1. Engagements conditionnels
la. Obligation de garantie en faveur de tiers

La société est codébitrice solidaire avec LO Immeubles SA d’un
crédit de maximum CHF 100 mio (2001: CHF 70 mio), servant au
financement des étapes de constructions liées au développement

du quartier du Flon a Lausanne.

De plus, une limite maximale de CHF 20 mio (2001: CHF 14 mio),
accordée globalement a la société holding et a LO Immeubles SA, est
utilisable sous forme de marge requise pour des opérations de cou-
verture de taux. Cette limite n’est pas utilisée a fin 2001 et 2002.

1b. Constitution de gage en faveur de tiers

La société a cédé sa créance de CHF 4’000°000 sur la société
Flonplex SA en faveur d’un établissement bancaire, en garantie

du financement accordé a Flonplex SA

2. Participations

Raison saociale / siege

Capital-actions

Part détenue
au 31.12.2002

Part détenue
au 31.12.2001

LO Immeubles SA, Lausanne
Société propriétaire d’immeubles

LO Gestion SA, Lausanne
Administration, promotion,gérance et conseils immobiliers

Parking du Centre SA, Lausanne
Construction et exploitation d’un parking au centre de Lausanne

Parking Saint-Francois SA, Lausanne
Exploitation d’un parking au centre de Lausanne

Flonplex SA, Lausanne

CHF

CHF

CHF

CHF

CHF

2’000°000

250’000

6°000°000

11507000

2’000°000

Construction et exploitation d’un multiplex cinéma au centre de Lausanne

100%

100%

50%

27%

40%

100%

100%

50%

27%
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3. Actionnaires importants au sens de I'article 663c CO

2002 2001
Actionnaires liés par une convention - 66%
JIM Holding SA, Lausanne 35% -
JBF Finance SA, Buchillon 19% -
Hoirie Feu Mme M.-R. Verrey 5% -
Fondation J.-J. Mercier-de-Molin 3% -

4. Autres indications

Postposition de créances:
Prét a des tiers 300’000 300’000
Avance a la société Parking du Centre SA  2’950°000  1'750’000

3'250°000  2°050°000

Il n’existe aucune autre indication a mentionner en annexe au sens
de I'article 663b CO.
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Révision

KPMG Fides Peat Téléphone +41 21 345 01 22
Avenue de Rumine 37 Case postale 3040 Teéléfax +41 21 320 53 07
CH-1005 Lausanne CH-1002 Lausanne www.kpmg.ch

Rapport de 'organe de révision a I'Assemblée générale des actionnaires de

LO Holding Lausanne-Ouchy S.A., Lausanne

En notre qualité d'organe de révision, nous avons vérifié la comptabilité et les comptes annuels
(bilan, compte de profits et pertes et annexe reproduits dans le présent rapport de gestion) de
LO Holding Lausanne-Ouchy S.A. pour l'exercice arrété au 31 décembre 2002.

La responsabilité de l'établissement des comptes annuels incombe au conseil d’administration
alors que notre mission consiste a vérifier ces comptes et a émettre une appréciation les
concernant. Nous attestons que nous remplissons les exigences légales de qualification et

d'indépendance.

Notre révision a été effectuée selon les normes de la profession en Suisse. Ces normes
requierent de planifier et de réaliser la vérification de maniere telle que des anomalies
significatives dans les comptes annuels puissent étre constatées avec une assurance raisonnable.
Nous avons révisé les postes des comptes annuels et les indications fournies dans ceux-ci en
procédant a des analyses et a des examens par sondages. En outre, nous avons apprécié la
maniére dont ont été appliquées les reégles relatives a la présentation des comptes, les décisions
significatives en matiére d'évaluation, ainsi que la présentation des comptes annuels dans leur
ensemble. Nous estimons que notre révision constitue une base suffisante pour former notre
opinion.

Selon notre appréciation, la comptabilité et les comptes annuels ainsi que la proposition relative
a l'emploi du bénéfice au bilan sont conformes a la loi suisse et aux statuts.

Nous recommandons d'approuver les comptes annuels qui vous sont soumis.

KPMG@ Fides Peat

s
ARG

Bernard Rufi Jean-Marc Wicki
Expert-comptable dipl. Expert-comptable dipl.
Réviseur responsable

Lausanne, le 3 avril 2003

KPMG Fides Peat, a subsidiary of KPMG Holding, the Swiss
member firm of KPMG International, a Swiss non-operating
association 787 Membre de la Chambre fiduciaire
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9. Comptes consolidés

BILAN CONSOLIDE AU 31 DECEMBRE

ACTIF 2002 2001
Notes (en milliers de CHF)

Actif circulant

Liquidités 729 2’010

Créances résultant de ventes et de prestations

— envers des tiers 1 1'862 2’023

— envers des sociétés du groupe 1 188 42

Comptes de régularisation 380 479
3’159 4’554

Actif immobilisé
Immobilisations corporelles

— Terrains et immeubles 2 174’497 82’163
— Travaux en cours 2 3’485 13’517
— Autres immobilisations corporelles 3 364 280

Immobilisations financiéres

— Participations mises en équivalence 2’659 890
— Préts a des sociétés du groupe 4 5’475 875
— Autres immobilisations financieres 5 221 271
Imp6ts différés actifs 13 50 -

186’751 97’996
Total de I'actif 189'910 102’550
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PASSIF 2002 2001
Notes (en milliers de CHF)
Fonds étrangers
Dettes a court terme
— Dettes financiéres 4 5
— Dettes résultant d’achats
et de prestations envers des tiers 4’097 7'543
— Comptes de régularisation 867 828
Dettes & moyen et long terme
— Emprunts bancaires 6 89213 52’860
— Autres emprunts 6 1°475 1’125
Provisions
— Imp6ts différés passifs 13 14’568 1°'389
— Provisions pour risques et charges 7 317 2’083
110’541 65’833
Fonds propres
Capital-actions 8 8’000 8’000
Réserve de bénéfice 68’128 26’985
Bénéfice consolidé 3241 1’732
9 79’369 36’717
Total du passif 189’910 102’550
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COMPTE DE PROFITS ET PERTES CONSOLIDE

2002 2001
Notes (en milliers de CHF)
Produits des immeubles 10’131 8’752
Charges d’exploitation des immeubles - 3’317 - 2’668
Revenu d’exploitation des immeubles 6’814 6’084
Autres produits
Prestations de services 228 218
Autres produits 32 85
Variation nette de la valeur de marché
du patrimoine immobilier 2 2’771 -
3’031 253
Autres charges
Charges administratives 10 - 1’909 - 1’616
Travaux d’entretiens apériodiques - 11 -
Amortissements des immobilisations corporelles 3 - 107 - 2’786
Autres dépenses - 88 - 204
Dotations (-) / prélevements aux provisions
et corrections de valeurs - 115 648
- 2’230 = 3’958
Bénéfice d’exploitation avant intéréts
et impots (EBIT) 7615 2'379
Produits financiers 11 193 101
Charges financiéres 1 - 2’921 - 585
Bénéfices sur opérations immobilieres 2 25 -
Produits extraordinaires ou d’exercices antérieurs 12 36 544
Charges extraordinaires ou d’exerices antérieurs 12 - 233 - 13
Bénéfice avant impots 4’715 2'426
Impots 13 - 1'295 - 764
Quote-part au résultat des participations
mises en équivalence - 179 70
Bénéfice consolidé 3’241 1’732
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TABLEAU DE FINANCEMENT CONSOLIDE

2002 2001
Notes (en milliers de CHF)

Activités d’exploitation
Bénéfice consolidé 3241 1'732
Variation de provisions 50 - 902
Variation des impots différés 1°064 308
Variation nette de valeur de marché du patrimoine
immobilier (y compris bénéfices sur ventes) - 2’795 -
Variation de la juste valeur des immeubles
des participations mises en équivalence 17 -
Amortissements des immobilisations corporelles 107 2’786
Cash flow 1684 3'924
Variation des créances a court terme 461 3’011
Variation des dettes a court terme - 3’408 4’948
Flux de trésorerie provenant
de l'activité d’exploitation - 1’263 11’883
Activités d’investissement
Investissements en immobilisations corporelles - 31’853 - 35332
Cession d’immobilisations corporelles (valeur nette) 264 0
Investissements en immobilisations financieres - 5’400 - 875
Variation de la valeur des participations
mises en équivalence 218 - 9
Cession d’immobilisations financieres 50 - Sill5
Flux de trésorerie provenant
de l'activité d’investissement - 36721 - 36731
Activités de financement
Distribution de bénéfice - - 800
Augmentation des dettes a moyen et long terme 36’703 27°085
Flux de trésorerie provenant
de l'activité de financement 36’703 26’285
Diminution/augmentation nette de trésorerie - 1’281 1°437
Liquidités au début de I’exercice 2'010 B3
Liquidités a la fin de I’'exercice 729 2’010

Les transactions non monétaires suivantes ont été exclues du tableau de financement en 2002:

Incidence de la réévaluation du patrimoine immobilier a la juste valeur - 48’456
Incidence de la réévaluation des immeubles a la juste valeur

sur la valeur des participations mises en équivalence - 1’204
Incidence de la dissolution des provisions pour entretien différés des immeubles - 1'816
Impots différés y relatifs 12’065
Incidence nette des changements de principes comptables - 39411
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ANNEXE AUX COMPTES ANNUELS CONSOLIDES 2002 ET 2001

Généralités

Les comptes consolidés ont été établis conformément aux normes
comptables Swiss GAAP RPC (Recommandations relatives a la pré-
sentation des comptes). Ils respectent également les dispositions rela-
tives a I’établissement des comptes du Reglement de cotation de la
Bourse suisse (SWX) et pour la premiére fois en 2002, les dispositions
du nouveau Réglement complémentaire de cotation des sociétés
immobiliéres entré en vigueur le 1= mai 2001.

Les comptes consolidés du groupe, basés sur ces normes, donnent une
image fidéle du patrimoine, de la situation financiere et des résultats.

PRINCIPES REGISSANT LES COMPTES CONSOLIDES

Périmeétre de consolidation

Les comptes consolidés englobent toutes les sociétés contrdlées
directement ou indirectement par LO Holding Lausanne-Ouchy SA.
Selon la méthode de I'intégration globale, I'actif et le passif ainsi que
les charges et les produits sont comptabilisés a 100%.

Les entités sous contrdle conjoint sont comptabilisées par intégration
proportionnelle. Cette méthode de consolidation prend en compte
chaque actif, passif, charge et produit, au prorata de la participation
détenue dans le capital.

Les participations détenues a raison de 20% a 50% des droits de vote
sont consolidées selon la méthode de la mise en équivalence.

Au cours de I’exercice sous revue, le Groupe a souscrit une participa-
tion de 40% dans la nouvelle société Flonplex SA a Lausanne.

Le périmetre de consolidation au 31 décembre 2002 est le suivant:

Participations

Taux de participation Méthode de consolidation

LO Holding Lausanne-Ouchy SA, Lausanne
LO Immeubles SA, Lausanne

LO Gestion SA, Lausanne

Parking du Centre SA, Lausanne

Flonplex SA, Lausanne

Parking Saint-Frangois SA, Lausanne

Intégration globale

100% Intégration globale

100% Intégration globale
50% Intégration proportionnelle
40% Mise en équivalence
27% Mise en équivalence
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Principes de consolidation
Les comptes consolidés se fondent sur les comptes annuels des socié-
tés consolidées établis selon des principes uniformes.

La consolidation des fonds propres est effectuée selon la méthode
anglo-saxonne (purchase method). Lors de la premiére consolidation,
les actifs et les passifs d’une filiale nouvellement acquise sont évalués
au moment de I"acquisition a leur valeur de marché. L'écart d’acqui-
sition (différence entre le colt d’acquisition et la valeur de marché
des actifs nets acquis) qui n’a pu étre attribué a des actifs et passifs
spécifiques est compensé directement avec les réserves consolidées
sans impact sur le résultat. Compte tenu de I'ancienneté de ces
écarts, I'amortissement théorique du goodwill n’aurait aucun effet
sur le bilan et le compte de résultat de I’exercice.

Les soldes et transactions internes au Groupe, ainsi que les bénéfices
non réalisés qui en résultent sont éliminés dans la consolidation.

Principes d’évaluation

Les comptes consolidés ont été préparés selon le principe des colts
historiques a I’exception du patrimoine immobilier qui, depuis le
1* janvier 2002, est porté au bilan a sa valeur actuelle, conformé-
ment aux prescriptions du nouveau Reglement complémentaire de
cotation des sociétés immobilieres. Ce nouveau principe d’évalua-
tion a également été appliqué aux immeubles des participations
mises en équivalence.

Etant donné que I’évaluation du patrimoine immobilier a la valeur
actuelle prend en considération les dépenses futures relatives au
maintien et a la remise en état des immeubles, les provisions pour
entretien différé ont été dissoutes au 1 janvier 2002, ceci a I’excep-
tion des provisions dont la constitution est prévue contractuellement
par les baux a loyer.

Lincidence de I'adoption de la valeur actuelle pour I’évaluation du
patrimoine immobilier et de la dissolution des provisions pour entre-
tien différé au 1* janvier 2002 a été comptabilisée comme un ajuste-
ment du solde d’ouverture des résultats non distribués. Elle figure
dans le tableau d’évolution des fonds propres (voir note 9).

Compte tenu des changements de principes d’évaluation survenus

au 1* janvier 2002, le compte de profits et pertes de I'exercice 2002
n’est pas comparable a celui de I’exercice précédent.
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Tout changement résultant de la réévaluation des immeubles posté-
rieure au 1* janvier 2002 est portée au compte de résultat.

Créances

Les créances a court terme sont portées au bilan a leur valeur nomi-
nale, déduction faite des corrections de valeurs nécessaires pour des
raisons économiques.

Terrains et immeubles

La rubrique terrains et immeubles regroupe les terrains et immeubles
de placement et les immeubles destinés a la vente. Ils sont évalués a
leur juste valeur, celle-ci correspondant au montant le plus probable
pour lequel les terrains et immeubles pourraient étre vendus entre
des parties bien informées, consentantes et agissant dans des condi-
tions de concurrence normale.

La juste valeur des terrains et immeubles est déterminée semestriel-
lement par I’expert immobilier indépendant Wiest & Partner AG,
Zurich, selon la méthode des discounted cash flows (DCF).

Les réparations, I'entretien et la maintenance ordinaire des immobili-
sations corporelles sont comptabilisés au titre de charges directes.

Les investissements en renouvellements ou améliorations sont portés
en augmentation du colt d’acquisition des immeubles lorsqu’ils pro-
longent notablement la durée de vie de I'objet, augmentent sa capa-
cité ou apportent une amélioration substantielle du rendement locatif.

Travaux en cours
Les constructions en cours sont évaluées a leur prix d’acquisition ou de
revient jusqu’a la fin de leur construction ou de leur aménagement.

Les intéréts sur le financement des travaux en cours sont portés
en codt de construction jusqu’a I'achévement des travaux, pour
autant que le colt global de I'objet ne dépasse pas sa valeur nette
de réalisation.
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Autres immobilisations corporelles

Les autres immobilisations corporelles sont portées au bilan a leur
co(t d’acquisition, sous déduction du cumul des amortissements.
Elles sont amorties linéairement sur la base de durées de vie estimées
variant entre 2 et 8 ans.

Immobilisations financiéeres
Les préts sont évalués a leur valeur nominale et les titres en porte-
feuille sont portés au bilan a leur prix d’acquisition.

Un ajustement est effectué pour les moins-values effectives perma-
nentes.

Dépréciation d’actifs
La valeur comptable des actifs du Groupe est vérifiée périodiquement et
ajustée en conséquence si une perte de valeur durable est intervenue.

Impots

Les imp6ts figurant dans le compte de profits et pertes compren-
nent les imp6ts sur le bénéfice et le capital des sociétés consolidées,
I'impdt complémentaire sur les immeubles et les impodts différés.

Des impots différés sont enregistrés sur les différences temporelles
qui surviennent lorsque les autorités fiscales enregistrent et évaluent
les actifs et passifs avec des regles qui différent de celles utilisées pour
I’établissement des comptes consolidés. Des imp6ts différés passifs
sont enregistrés sur toutes les différences temporelles imposables.

Les reports de pertes ne sont activés en tant qu’avoirs d’imp6ts dif-
férés que dans la mesure ot une compensation avec des bénéfices
imposables futurs apparait probable.

Les imp0ots différés sont calculés selon la méthode du report variable
sur la base des taux d’imposition attendus au moment de la concré-
tisation de la créance ou de I’engagement et figurent au bilan en tant
gu’actifs immobilisés ou dettes a long terme.
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Provisions pour risques et charges

Depuis I’'adoption de nouveaux principes d’évaluation des immeubles
au 1¢ janvier 2002 qui a eu pour corollaire la dissolution des provi-
sions pour entretien différés des immeubles, des provisions pour
risques et charges ne sont constituées que pour des engagements
actuels se rapportant a des événements passés. Leur montant refléte
la meilleure estimation des sorties de fonds attendues pour le regle-
ment des engagements.

Engagements de prévoyance

La prévoyance professionnelle des employés du Groupe est assurée pour
I’essentiel par la fondation commune Caisse de pensions de I’ASCOOP,
entité juridiquement distincte, conformément au droit suisse.

Le reglement de prévoyance prévoit la couverture des conséquences
économiques résultant de la vieillesse, de I'invalidité et du déces.

Le plan de prévoyance est un plan qualifié de «plan en primauté des
cotisations» au sens de la norme Swiss GAAP RPC 16. La contribution
de I’employeur est reprise sans modification en tant que charges
de I'entreprise découlant des engagements de prévoyance dans le
compte de profits et pertes consolidé.
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INFORMATIONS COMPLEMENTAIRES

Note 1 Le montant des corrections de valeurs sur les créances envers des
tiers s’éléeve a CHF 512’326 en 2002, contre CHF 337’170 |’exercice
précédent. Les créances envers des sociétés du groupe correspon-
dent a des avoirs sur des participations mises en équivalences et a
la part de tiers a une créance envers une société consolidée par
intégration proportionnelle.

Note 2

Tableau d’évolution Terrains et Immeubles

du patrimoine immobilier immeubles  destinés a Travaux Total Total
(en milliers de CHF) d’exploitation  la vente en cours 2002 2001
Valeurs d’acquisition

Au 31 décembre 2001 84’564 3’600 13’517 101'681
Reclassements au 1* janvier 2002 - 199 1’569 - 1370 -

Autres ajustements au 1% janvier 2002 - - - 365 - 365

Au 1 janvier 84’365 5’169 11’782 101°316 68’160
Investissements 334 - 30’792 31’126 33’883
Intéréts capitalisés - - 536 536 1’159
Reclassements 39’483 142 - 39’625 - -
Démolitions - - - - - 1521
Désinvestissements - - 264 - - 264 -
Au 31 décembre 124°182 5’047 3485 132714 101°681
Fonds d’amortissements

Au 1¢ janvier - - - - - 4819
Au 31 décembre - - - - - 6001
Ajustement a la valeur de marché

Plus-values au 1* janvier 2002 53,979 443 - 54°422

Moins-values au 1* janvier 2002 - 11590 - 359 - - 11’949

Ajustement net au 1* janvier 2002 42’389 84 - 42°473
Reclassements - 737 737 - -
Accroissement de valeur de I’exercice 6’029 - - 6’029

Réduction de valeur de I’exercice - 3026 - 232 - - 3258

Correction de valeur sur ventes de I’exercice - 24 - 24

Variation nette de I’exercice 2’266 529 - 2’795

Ajustement net au 31 décembre 2002 44’655 613 - 45’268

Valeurs de marché

Au 1 janvier 126’754 5’253 11’782 143°789 N/A
Au 31 décembre 168’837 5’660 3’485 177982 N/A

La valeur d’assurance-incendie des immeubles s’éléve a CHF 177 mio
au 31 décembre 2002 et CHF 180 mio au 31 décembre 2001.

Par ailleurs, divers droits de superficie ont été concédés pour des
durées allant de 5 a 75 ans.
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Note 3

Note 4

Au 31 décembre 2002, les travaux en cours se rapportent a la
construction de I'immeuble les Colonnades.

Localisation : Informations complémentaires:
Lausanne, les Colonnades Description du projet:
construction d’un immeuble commercial
et d’habitation.
Etat du projet:
gros ceuvre terminé, immeuble hors eau.
Date d’achevement estimée: été 2003

Tableau d’évolution des autres 2002 2001
immobilisations corporelles
(en milliers de CHF)

Valeurs d’acquisition

Au 1¢ janvier 438 148
Investissements 191 290
Au 31 décembre 629 438
Fonds d’amortissements

Au 1% janvier - 158 - 75
Amortissements planifiés - 107 - 83
Au 31 décembre - 265 - 158
Valeurs nettes

Au 1% janvier 280 73
Au 31 décembre 364 280

La valeur d’assurance-incendie des autres immobilisations corpo-
relles s’éleve a CHF 361’000 au 31 décembre 2002 et CHF 548’500
au 31 décembre 2001.

Préts a des sociétés du groupe 2002 2001
(en milliers de CHF)

Part non intégrée du prét postposé accordé
a Parking du Centre SA (participation
consolidée selon la méthode de

I’intégration proportionnelle) 1°475 875
Prét accordé a Flonplex SA 4’000 -
Au 31 décembre 5475 875
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Note 5

Note 6

Autres immobilisations financieres 2002 2001
(en milliers de CHF)

Prét subordonné octroyé au Parking

de la Navigation SA 300 300
Titres en portefeuille 244 294
Correction de valeur 323 323
Au 31 décembre 221 271

Les dettes a moyen et long terme comprennent des avances a terme

fixe, un emprunt hypothécaire et un prét de I’actionnaire partenaire

dans la société Parking du Centre SA. Elles se subdivisent comme suit

en fonction de leur taux d’intérét:
< 3.00%
< 3.50%
< 4.00%
4.50%
< 5.00%
5.50%
< 6.00%

A

A

4’168
3’500
30’545
24’000
16’975
8’000

3’500

90’688

Le taux d’intérét moyen sur I'ensemble des emprunts se monte a

4.28% au 31 décembre 2002.

Les échéances de ces emprunts sont les suivantes:

2003
2004
2005
2006
au-dela

30’133
12’300

9’000
28’000

11°255

90’688
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Note 7

Les emprunts bancaires sont garantis par les cédules hypothécaires

suivantes:

(en milliers de CHF) 2002 2001
Cédules hypothécaires mises en gage

(part du Groupe uniquement) 17°500 17°500
Cédules hypothécaires a mettre en gage 3’065 -
Cédules hypothécaires a constituer 93’935 -
Au 31 décembre 114’500 17°500
Valeur comptable des immeubles gagés 177981 20’363

Par ailleurs, LO Immeubles SA a cédé le produit des loyers et le
produit net de la vente éventuelle de ses immeubles en garantie des

crédits bancaires.

Tableau d’évolution des provisions

pour risques et charges 2002 2001
(en milliers de CHF)

Au 31 décembre 2001 2083

Dissolution résultant de I’'adoption de

nouveaux principes d’évaluation - 1’816

Au 1% janvier 267 2’984
Utilisations - 72 901
Dissolutions - 116 -
Attributions 238 -
Au 31 décembre 317 2’083
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Ces provisions sont destinées a couvrir les risques suivants:

(en milliers de CHF) 2002 2001

Provision pour risques

sur affaires immobilieres 206 -
Provision pour aménagement

de la plate-forme du Flon et pour

entretien différé des immeubles - 1’816
Provision pour obligation

d’entretien Hbtel Aulac 111 151
Provisions diverses - 116
Au 31 décembre 317 2’083

Note 8 Le capital-actions se compose de 80’000 actions nominatives d’une
valeur nominale de CHF 100.

Note 9
Tableau d’évolution des fonds propres consolidés Capital- Réserve de Total Total
(en milliers de CHF) actions bénéfice 2002 2001
Fonds propres consolidés au 31 décembre 2001 8’000 28’717 36’717
Incidence de la réévaluation du patrimoine immobilier a la juste valeur - 48’456 48’456
Incidence de la réévaluation des immeubles a la juste valeur
sur la valeur des participations mises en équivalence - 1204 1’204
Incidence de la dissolution des provisions
pour entretien différé des immeubles - 1’816 1816
Impots différés - - 12065 - 12’065
Fonds propres consolidés au 1 janvier 8’000 68’128 76’128 35’785
Distribution de bénéfice - - - - 800
Bénéfice consolidé de I’exercice - 3241 3241 1732
Fonds propres consolidés au 31 décembre 8’000 71°369 79’369 36’717

RAPPORT DE GESTION 2002



42

Note 10

Note 11

Les charges administratives comprennent les rubriques suivantes:

(en milliers de CHF) 2002 2001
Salaires et charges sociales 1’811 1’765
Autres charges d’administration 1°297 932

Imputation des frais de gérance,

de conciergerie et de surveillance

des travaux aux charges d’exploitation

des immeubles - 1’199 - 1’081

1’909 1’616

Le total des salaires et charges sociales du Groupe figurant dans les
charges d’exploitation des immeubles et dans les charges administra-
tives se répartit comme suit:

(en milliers de CHF) 2002 2001
Salaires et honoraires 1529 1490
Charges de prévoyance 124 125
Autres charges sociales 162 154
1’815 1769

Le détail des produits financiers et des charges financiéres se présente

comme suit:

(en milliers de CHF) 2002 2001
Produits des placements 193 101
Intéréts débiteurs - 2’779 - 541
Autres charges financiéres - 142 - 44

- 2921 - 585
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Note 12

Note 13

Les produits extraordinaires ou d’exercices antérieurs de I’exercice
2002 sont composés pour I'essentiel de produits relatifs a des exer-
cices antérieurs, alors qu’en 2001 ils résultaient principalement de la
réalisation d’un bénéfice de liquidation de la participation Société des
EntrepOts de Lausanne SA.

Les charges extraordinaires ou d’exercices antérieurs comprennent,
en 2002, une attribution de CHF 206’400 a la provision pour risques

sur affaires immobiliéres.

La charge d’imp0éts est constituée de la maniére suivante:

(en milliers de CHF) 2002 2001

Impdts ordinaires sur le bénéfice,
le capital et imp6ts complémentaires

sur les immeubles 231 456

Variation des imp6ts différés passifs 1’114 308

Variation des imp0éts différés actifs

résultant de pertes fiscales récupérables - 50 -
1'295 764

Le montant des impdts impayés au 31 décembre 2002 figure
pour CHF 25’000 (2001: CHF 214’000) dans les passifs transitoires,
alors que les actifs transitoires comprennent CHF 104’000 (2001:
CHF 465’000) d’excédents d’acomptes d’impots versés.

La charge d’'impots différés qui résulte des différences temporaires
liées a I'application des principes d’évaluation du Groupe a été calcu-

|ée au taux de 24%.

Les échéances des pertes fiscales se situent a 7 ans.
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Note 14 La durée résiduelle des baux a loyers se répartit comme suit:

(en milliers de CHF)

2003 1’804 17.6%
2004 1'694 16.5%
2005 584 5.7%
2006 2'144 20.9%
2007 1’104 10.7%
2008 717 7.0%
2009 707 6.9%
2010 72 0.7%
2011 - 0.0%
au-dela 1°448 14.0%

10'274 100.0%

Les principaux locataires (par ordre alphabétique) sont :
- AGEFI SA

- DE MERCURIO C. / HOTEL AULAC

- FNAC SUISSE SA

- PRESSES CENTRALES LAUSANNE SA

- TERRA FOOD & WINE SA

Les cing locataires ci-dessus totalisent environ 24% de ['état locatif
actuel. Le locataire principal représente environ 6% de cet état locatif.
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Révision

KPMG Fides Peat Téléphone +41 21 345 01 22
Avenue de Rumine 37 Case postale 3040 Teéléfax +41 21 320 53 07
CH-1005 Lausanne CH-1002 Lausanne www.kpmg.ch

Rapport du réviseur des comptes consolidés a 'Assemblée générale des actionnaires de

LO Holding Lausanne-Ouchy S.A., Lausanne

En notre qualité de réviseur des comptes consolidés, nous avons vérifié les comptes consolidés
(bilan, compte de profits et pertes, tableau de financement et annexe reproduits dans le présent
rapport de gestion) de LO Holding Lausanne-Ouchy S.A. pour l'exercice arrété au
31 décembre 2002.

La responsabilité de I'établissement des comptes consolidés incombe au conseil d'administration
alors que notre mission consiste a vérifier ces comptes consolidés et a émettre une appréciation
les concernant. Nous attestons que nous remplissons les exigences légales de qualification et
d'indépendance.

Notre révision a été effectuée selon les normes de la profession en Suisse. Ces normes
requierent de planifier et de réaliser la vérification de manicre telle que des anomalies
significatives dans les comptes consolidés puissent €tre constatées avec une assurance
raisonnable. Nous avons révisé les postes des comptes consolidés et les indications fournies
dans ceux-ci en procédant a des analyses et a des examens par sondages. En outre, nous avons
apprécié la maniére dont ont été appliquées les régles relatives a la présentation des comptes, les
décisions significatives en maticre d'évaluation, ainsi que la présentation des comptes
consolidés dans leur ensemble. Nous estimons que notre révision constitue une base suffisante
pour former notre opinion.

Selon notre appréciation, les comptes consolidés donnent une image fidele du patrimoine, de la
situation financiére et des résultats, en conformité avec les Swiss GAAP RPC, ainsi qu'avec les
dispositions relatives a 'établissement des comptes du Réglement complémentaire de cotation
des sociétés immobilieres de la bourse suisse (SWX), et sont conformes a la loi suisse. De plus,
nous confirmons la plausibilité de la nouvelle méthode d'évaluation adoptée pour la valorisation
du patrimoine immobilier, telle que décrite dans 'annexe aux comptes annuels consolidés sous
le chapitre des principes d'évaluation.

Nous recommandons d'approuver les comptes consolidés qui vous sont soumis.

KPMG Fides Peat
N
/C // ’ ,} ‘ /\j
r‘/‘l\/’ 1/}
Bernard Rufi  ~ Jean-Marc Wicki
Expert-comptable dipl. Expert-comptable dipl.
Réviseur responsable

Lausanne, le 3 avril 2003

KPMG Fides Peat, & subsidiary of KPMG Holding, the Swiss
member firm of KPMG International. a Swiss non-operating
association, CJET Membre de la Chambre tiduciaire
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10. Informations complémentaires

INVENTAIRE DES IMMEUBLES

Commune Adresse Etat locatif net Vacances Valeur de marché Augmentation
01.01.2002 Valeur de marché
CHF CHF CHF

Lausanne  Place de la Navigation 2
Lausanne  Avenue d’Ouchy 70
Lausanne  Avenue d’Ouchy 72
Lausanne  Avenue d’Ouchy 74
Lausanne  Avenue d’Ouchy 76
Lausanne  Navigation 2, Ouchy 70-76
Lausanne  Rue des Fontenailles 1

Lausanne  Place de la Navigation 4-6
Lausanne  Place de la Gare 4
Lausanne  Place de I’Europe 8
Lausanne  Place de I'Europe 6
Lausanne  Place de I’'Europe 7
Lausanne  Rue de Geneve 2-4-6-8
Lausanne  Place de I’Europe 9
Lausanne  Rue de Geneve 7
Lausanne  Rue de Geneve 17
Lausanne  Rue des Cotes-de-Montbenon 8
Lausanne  Rue de la Vigie 5
Lausanne  Les Colonnades

Lausanne  Avenue J.-J. Mercier 6

Lausanne  Rue de Geneve 19

Lausanne  Rue de Geneve 21

Lausanne  Rue de Geneve 23

Lausanne  Rue des Cdtes-de-Montbenon 1-3
Lausanne  Rue des Cotes-de-Montbenon 2
Lausanne  Rue des Cotes-de-Montbenon 5
Lausanne  Rue des Cotes-de-Montbenon 6
Lausanne  Rue des Cotes-de-Montbenon 11
Lausanne  Rue des Cotes-de-Montbenon 12
Lausanne  Rue des Cotes-de-Montbenon 14
Lausanne  Rue des Cotes-de-Montbenon 16
Lausanne  Rue des Cotes-de-Montbenon 24
Lausanne  Rue du Port-Franc 9

Lausanne  Rue du Port-Franc 11

Lausanne  Rue de la Vigie 1
Lausanne  Rue de Genéve 39

Lausanne  Rue de la Vigie 3

Lausanne  Vallée du Flon

Lausanne  Vallée du Flon 0
Lausanne  Vallée du Flon

Lausanne  Dalle sur Gare TSOL
Bussigny  Rue de I’Arc-en-Ciel 6
Lens/VS  Saturne B, Plan Bramois
Lens/VS  Saturne C, Plan Bramois
Sierre / VS Versannes B, Piney d’en haut

TOTAL: 10°273'724 6.75% 143'789'530 35’595°080

(1) y compris hotel
(2) les chiffres relatifs a la participation consolidée correspondent au taux de participation
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Réduction Valeur de marché Année de Derniere Forme de Part de
Valeur de marché 31.12.2002 Construction Rénovation Propriété Propriété
CHF CHF

1895 Propr. individuelle 100%

1906 Propr. individuelle 100%

1907 Serv. d’empiétement 100%

1907 Serv. d’empiétement 100%

1907 Propr. individuelle 100%

Propr. individuelle 100%

1910 Proir. individuelle 100%
1895 Propr. individuelle 100%
1961 2000 Propr. individuelle 100%
1911 Propr. individuelle 100%
1905 Propr. individuelle 100%
1905 2001 Propr. individuelle 100%
1904 2002 Propr. individuelle 100%
1900 2002 Propr. individuelle 100%
1932 Propr. individuelle 100%
1884 2002 Propr. individuelle 100%
1948 1998 Propr. individuelle 100%
1963 1988 Propr. individuelle 100%

2002 Proir. individuelle 100%
1963 Propr. individuelle 100%
1893 Propr. individuelle 100%
1902 Propr. individuelle 100%
1915 Propr. individuelle 100%
1930 Propr. individuelle 100%
1943 Propr. individuelle 100%
1930 Propr. individuelle 100%
1921 Propr. individuelle 100%
1935 Propr. individuelle 100%
1918 Propr. individuelle 100%
1963 Propr. individuelle 100%
1912 Propr. individuelle 100%
1913 Propr. individuelle 100%
1927 Propr. individuelle 100%

1963

Propr. individuelle

100%

1963

Propr. individuelle

100%

1904 Proir. individuelle 100%
1964 Propr. individuelle 100%
Propr. individuelle 100%
Propr. individuelle 100%

Propr. individuelle

100%

1°402’830

177°981°'780

Propr. individuelle 100%
1958 Propr. individuelle 100%
1989 PPE 129.5%o
1986 vendu le 01.05.2002 PPE 47 %o
1988 PPE 334 %0
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Informations complémentaires

INVENTAIRE DES IMMEUBLES (SUITE)

Commune Adresse Parcelle Habitation Bureaux Vente
m2 m2 m2 m2

Lausanne  Place de la Navigation 2 269 1132 106

Lausanne  Avenue d’Ouchy 70 476 1055 77

Lausanne  Avenue d’Ouchy 72 551

Lausanne  Avenue d’Ouchy 74 428

Lausanne  Avenue d’Ouchy 76 750 1813 305

Lausanne  Navigation 2, Ouchy 70-76

Lausanne  Rue des Fontenailles 1 723 957 10

Immeubles d’habitaton 2218 5% 0O 498

Lausanne  Place de la Navigation 4-6 540

Lausanne  Place de la Gare 4 630 2694 670

Lausanne  Place de I’Europe 8 927 1081 391

Lausanne  Place de I'Europe 6 183 97

Lausanne  Place de I’Europe 7 450 943 112

Lausanne  Rue de Geneve 2-4-6-8 2363 394 4007

Lausanne  Place de I’Europe 9 1759 1512 910

Lausanne  Rue de Geneve 7 3451 4140

Lausanne  Rue de Genéve 17 2321 3012 1684

Lausanne  Rue des Cotes-de-Montbenon 8 587 1650

Lausanne  Rue de la Vigie 5 852 2303

Lausanne Les Colonnades 3274 532 1213

Immeubles commerciaux® 17837 532 18941 7871

Lausanne  Avenue J.-J. Mercier 6 1293 700

Lausanne  Rue de Geneve 19 1733 1337

Lausanne  Rue de Genéve 21 1440 602

Lausanne  Rue de Geneve 23 1084

Lausanne  Rue des Cdtes-de-Montbenon 1-3 1072

Lausanne  Rue des Cotes-de-Montbenon 2 422 280

Lausanne  Rue des Cotes-de-Montbenon 5 714

Lausanne  Rue des Cotes-de-Montbenon 6 510 366

Lausanne  Rue des Cotes-de-Montbenon 11 434

Lausanne  Rue des Cotes-de-Montbenon 12 486

Lausanne  Rue des Cotes-de-Montbenon 14 629

Lausanne  Rue des Cotes-de-Montbenon 16 828 412

Lausanne  Rue des Cotes-de-Montbenon 24 761 579

Lausanne  Rue du Port-Franc 9 862 B55)

Lausanne  Rue du Port-Franc 11 682

Lausanne  Rue de la Vigie 1 1618
Lausanne  Rue de Genéve 39 1784

Lausanne  Rue de la Vigie 3 574
Lausanne  Vallée du Flon 22992

Lausanne  Dalle sur Gare TSOL 1047
Bussigny Rue de I’Arc-en-Ciel 6 4263 90 392
Lens/VS  Saturne B, Plan Bramois 230 150
Sierre / VS Versannes B, Piney d’en haut 219 293
TOTAL: 65 232 7 001 19 912 12 421

(1) y compris hotel
(2) les chiffres relatifs a la participation consolidée correspondent au taux de participation
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Artisanat EntrepOts Autres Total Parking
m2 m2 m2 m2 places
1238
1132 1
551
428
395 2513
0 18
967
0o 0o 85 68 19
2800 2800
785 4149 4
132 1604
391 116 604
177 190 1422
4401
1020 3442
2536 10 6686
842 930 6468
425 2075
1564 3867
449 2194
.~ 389 3124 684 3972 4
597 1297
558 1473 3368
1266 1647 3515
635 1469 2104
314 314 17
930 998 2208
99 173 272
1390 430 2186
220 220
200 98 637 935
640 640
VS 304 1291
286 300 1165
1115 244 1714
324 324
. 919 5667 2106 21883 17
739 739
355 355
- 0% 0 0 204 0
1300 1300
2964 2964 393
. 130 0 294 424 393
1047 1047
2254 2755 5491
150
293

16 855 11 546 12 696 80 433 753
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Vers la fin des années nonante, le Groupe s’est livré a une étude en
vue d’adapter la plate-forme du Flon a ce qu’attendent les utilisateurs
et, de facon plus générale, la population d’un quartier moderne de
centre-ville. La «Flon-Vision» était née.

Sur la page de droite, on reconnait les parties centrale et Est de la
plate-forme apreés réalisation de la premiére étape de cet ambitieux
programme de renouvellement. Entre 1999 et 2003, le Groupe lui
aura consenti des investissements de quelque 100 millions de francs.

Figurent notamment, sur cette illustration, de bas en haut, I’'Europlex
au Flon, «Les Colonnades», I'Esplanade du Flon, la Promenade urbaine
et, tout au bout de la Voie du Chariot, la Place de I'Europe et le
Grand-Pont.
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Informations complémentaires

RA UM I FORMATION

Rapport d'évaluation de I'expert immobilier au 31 décembre 2002

A la demande du GROUPE LO, nous avons évalué, pour les besoins de la présentation des
comptes, les immeubles de rapport {Investment Property) ainsi que les immeubles en
construction du GROUPE LO conformément aux instructions contenues dans le Réglemant
complémentaire relatif 8 la cotation des sociétés immobiliéres & la Bourse suisse SWX et
dans ce contexte plus particulidBrement selon les dispositions de article 13 du réglamaent
susmentionné, le jour J ayant été fixé au 31 décembre 2002. Nous avons élaboré nos
dvaluations confermément aux directives actuellement en vigueur des Swiss GAAP (RPC) en
tenant compte des «lnternational Accounting Standardss (LAS), L'évaluation des immeubles
correspond au «Fair Valua Models selon 1AS 40 (2001). Les immeubles en construction ant
étd dvaluds vaux colitss,

MNous confirmons avoir procédé en notre qualité d'expert externe a I"évaluation neutre et
indépendante des immeubles du GROUPE LO. Notre évaluation repose sur une visite des
immeubles qui a permis de procéder & une analyse approfondie de leurs qualités et risques
[attractivité et caractéristiques locatives des objets a lower, mode de construction et état,
micrasituation et macrosituation, etc).

Définition de la wFair Valuas

La «Fair Valuas se définit comme étant le prix le plus probable pouvant étre obtenu sur le
marché e jour J entre deux parties (bien) informées et désireuses respectivement d'acheter
et de vendre, en tenant compte d'une période de commercialisation adaptée au marché, Lors
de la détermination de la «Fair Values, les évaluateurs n'ont pas tenu compte d'évantuels
investissements accroissant la valeur ni des recettes supplémentaires concomitantes. Les
évaluations font également abstraction des colts des transactions et des impdts latents,

Méthodologie

L'évaluation des immeubles du GROUPE LD a été effectuée sur Ia base de la méthode dite du
Discounted Cashflow (DCF). La valeur de marché actuelle d'un immeuble est déterminée, =i
I'on applique la méthade DCF, par la somme des recettes nettes (avant impdts, paiement
d'intéréts et amonissements) futures prévisibles escomptées a la date du jour J, La valeur du
marché est escomptée individuellement pour chague immeuble en fonction de ses risques et
de ses chances spécifiques, en tenant compte aussi bien du marché que des risques. Selon
I'immeuble, son affectation et son emplacement, les taux d'escompte (réels) s'inscrivent
entre 4.6 % et 8.0 %.

Résultats
Mous avons dvalud tous les immeubles ainsi que les participations figurant dans le répertoire
des immobilisations du GROUPE LO en date du 31 décembre 2002. Mous avons défini la
valeur de marché («Fair Values) de ces immeubles et des participations consolidées comme
étgnt de CHF 178.0 mio. le jour J.
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