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Résultats semestriels 
et rapport du conseil d’administration 
au 30 JUIN 2009

•	 Bon premier semestre 2009

•	 Les projets en cours progressent selon leurs programmes

•	 Commercialisation : la quasi-totalité des surfaces sont louées

•	 La procédure de rapprochement entre LO et Mobimo suit son cours

•	 Perspectives positives pour l’ensemble de l’exercice 2009
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RAPPORT DU CONSEIL D’ADMINISTRATION

Bon premier semestre 2009

Mesdames et Messieurs les Actionnaires,

Au cours du premier semestre 2009, le Groupe a évolué conformément aux objectifs que s’était fixés 
le Conseil d’administration.

L’enthousiasme du marché – la quasi-totalité des nouvelles surfaces générées par la deuxième étape 
de la Flon-Vision achevée en fin d’exercice 2008 a été louée – explique pour l’essentiel cette évolution 
réjouissante. 

Globalement, le premier semestre 2009 peut dès lors être qualifié de très satisfaisant pour le Grou-
pe LO. Les perspectives pour l’ensemble de l’exercice en cours sont également bonnes.

La procédure de rapprochement avec le Groupe Mobimo Holding AG poursuit son cours ; le prospec-
tus de l’offre d’échange a été publié le 9 septembre dernier.

 
Commentaires des comptes consolidés du 1er semestre 2009

Au cours du 1er semestre 2009, le Groupe LO Holding Lausanne-Ouchy SA a réalisé un bénéfice consolidé 
de CHF 3.9 mio (contre CHF 3.1 mio un an auparavant). Ce bon résultat est conforme à nos attentes. 

Les produits des immeubles progressent de CHF 2.7 mio ou 30 %, pour franchir la barre des CHF 11.7 mio. 
Ainsi, avec une hausse mesurée des charges d’exploitation de CHF 0.3 mio, le revenu d’exploitation 
des immeubles s’améliore de 39.7% à CHF 8.8 mio.

Le bénéfice d’exploitation avant intérêts et impôts de CHF 7.9 mio comprend une augmentation nette 
de la valeur de marché de notre patrimoine immobilier de CHF 1.8 mio. Cette variation nette, déter-
minée par un expert immobilier indépendant, se compose de plus-values pour CHF 2.7 mio (résultant 
essentiellement de la progression du rendement locatif de certains objets) et de moins-values pour 
CHF 0.9 mio. La progression des charges administratives de CHF 1.1 mio résulte, en partie, des frais 
engagés dans le cadre du rapprochement envisagé avec le Groupe Mobimo ainsi que de la compen-
sation octroyée au Conseil d’administration pour son engagement intensif durant la finalisation de la 
Flon-Vision ; cette indemnité a été réglée au moyen de propres actions dont disposait le Groupe. 

La hausse des charges financières de CHF 0.8 mio résulte de l’augmentation des emprunts, le taux 
d’intérêt moyen demeurant quant à lui inchangé à 3,3 %.

A l’actif du bilan consolidé, on relèvera la progression des travaux en cours (+ CHF 7.4 mio), se rap-
portant aux investissements réalisés sur le projet Ilot du Centre, Rue beau-Séjour. Ces investisse-
ments et le renouvellement d’une partie du financement à court terme ont pu être réalisés grâce à une 
augmentation de l’endettement à long terme de quelques CHF 14.9 mio. 

Compte tenu de ce qui précède et du versement par la société holding d’un dividende de CHF 1.2 mio 
au titre de l’exercice précédent, les fonds propres s’élèvent à CHF 180.2 mio au 30 juin 2009,  contre  
CHF 177.0 mio à fin 2008. Ils représentent 41,6 % du total du bilan, contre 42,0 % six mois auparavant.
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RAPPORT  DU CONSEIL D’ADMINISTRATION

Au plan opérationnel

La plate-forme du Flon vient de vivre son premier semestre sans chantier depuis une bonne dizaine 
d’années. Si nos quelque 220 locataires qui animent le quartier sont les premiers à s’en réjouir, la 
population de Lausanne et au-delà ne boude pas davantage son plaisir. On observe, en effet, une af-
fluence croissante d’usagers et de simples visiteurs qui se rendent au Flon, de jour ou de nuit, séduits 
par son riche éventail de produits et services ou simplement pour apprécier le charme indéniable des 
lieux. Au printemps 2009, le Groupe a accompagné et encouragé cette évolution par une campagne 
remarquée d’affichage.

Le Parking du Centre a poursuivi sa progression. Sans doute grâce à l’attrait des surfaces commer-
ciales, dont il constitue le cœur. De plus, il profite de la complémentarité que découvrent de nombreux 
automobilistes entre ce parking et la gare voisine des transports publics urbains.

Le Multiplex-cinémas Pathé-Flon a également vu le nombre de ses visiteurs progresser ; il dépasse 
sensiblement celui de la même période de 2008. Ce phénomène s’observe d’ailleurs dans l’ensemble 
de la branche. Les spécialistes y voient une attitude « anticyclique » du public à l’égard du cinéma, qui 
semble gagner en faveur en périodes de conjoncture difficile.

La société Flon-Events a poursuivi ses efforts d’animation de la plate-forme et réalisé plusieurs pro-
jets intéressants. Outre la traditionnelle patinoire, on relèvera le succès retentissant de l’exposition 
Yves Dana, par laquelle fut inaugurée la Flon Square Galerie en avril dernier et qu’un nombreux public 
continue de visiter. Ce succès devra se confirmer au travers des expositions qui vont se succéder au 
fil des saisons. Par ses activités, Flon Events s’adresse à un public toujours plus large qui découvre 
le nouveau Flon et y revient avec plaisir.

D’excellents résultats ont été atteints par la commercialisation. Pratiquement la totalité des 79’000 m2 
de surfaces disponibles au Flon est louée. Au bâtiment B des Mercier, le groupe informatique VMWare 
vient de signer un bail pour deux des quatre étages restés vacants à ce jour. Wellness bar and food, 
Punk-Bar, Pomp it up et le bureau d’architectes Burckhardt & Partenaires comptent parmi les nou-
velles enseignes ayant rejoint le Flon au cours de ces derniers mois. 

A propos des nouveaux projets, signalons que le permis de construire pour la rénovation intégrale de 
l’immeuble Genève 7 ayant été délivré, le chantier a pu s’ouvrir le 17 août dernier. La fin des travaux 
est prévue pour le 1er semestre 2011. Mauvaise nouvelle, par contre, pour le projet d’Hôtel design au 
no 6 de la Place de l’Europe. Le Groupe ayant été débouté par le Tribunal administratif, concernant 
la démolition du bâtiment actuel, il a été décidé d’abandonner la procédure. Des alternatives pour un 
autre projet sont actuellement à l’étude.

A Beau-Séjour, l’Ilot du Centre progresse conformément aux échéances fixées. La commercialisation 
des 150 futurs appartements et 160 places de parc souterraines débutera dans le courant du 2e tri-
mestre de l’année prochaine.
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Direction

Les démarches du Conseil d’administration en  vue du remplacement de M. Paul Rambert à la tête de la 
direction se poursuivent. Pour succéder à M. Pierre-Alain Weber, Responsable technique, qui partira 
en retraite à la fin de l’année, le Conseil a désigné M. Laurent Holenweg ; quittant la société Losinger, 
il prendra ses fonctions le 1er janvier 2010.

 
Rapprochement du Groupe Mobimo

Par courrier du 23 juillet 2009 et un communiqué de presse du même jour, nous vous avons informés 
en détail de l’avancement des pourparlers en cours en vue d’un rapprochement de notre Groupe avec 
Mobimo Holding AG Lucerne. Nous y avions également exposé les raisons qui font de cette opération 
une opportunité pour LO Holding Lausanne-Ouchy SA. Celui-ci continuera à opérer sous sa propre 
identité pendant au moins cinq ans et pourra poursuivre son programme d’investissements. Ensemble, 
les deux sociétés constitueront un groupe important sur le marché de l’immobilier suisse.

Le 22 juillet 2009, Mobimo a acquis de JBF Finance SA 21,8% du capital-actions LO Holding Lausanne-
Ouchy SA.

Les actionnaires historiques regroupés dans JJM Holding SA ont transféré leurs titres dans une 
nouvelle société en vue de procéder à ce rapprochement.

Suite à une décision de la Commission des OPA (COPA), d’ultimes points d’ordre technique ont dû être 
réglés. Le prospectus de l’offre d’échange a été publié le 9 septembre 2009. Le rapport du Conseil 
d’administration du LO inséré dans ce document expose en détail les raisons pour lesquelles il sou-
tient l’offre d’échange de Mobimo et invite les actionnaires de LO Holding Lausanne-Ouchy SA à y 
souscrire.

 
Perspectives pour l’ensemble de 2009

Pour l’exercice 2009, le Conseil d’administration confirme les prévisions formulées dans son rapport 
de gestion 2008. Contrairement aux derniers exercices, il ne faut pas s’attendre en 2009 à une aug-
mentation importante de la Fair Market Value déterminée par l’expert indépendant Wüest & Partner. 
Le Conseil prévoit, sans tenir compte de la variation de la valeur de marché, et suite aux charges liées 
au regroupement avec Mobimo, un bénéfice consolidé de l’ordre de grandeur à celui de l’exercice pré-
cédant et une progression du Produit des immeubles de l’ordre de 15%.

Pour le Conseil d’administration, 
Laurent Rivier, Président

Lausanne, septembre 2009.

RAPPORT  DU CONSEIL D’ADMINISTRATION
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PASSIF				  
		
Capitaux étrangers à court terme		  100 981	 106 881	

Capitaux étrangers à long terme		  151 969	 137 096
		  252 950	 243 977
Fonds propres		
Capital-actions	 	 12 000	 12 000	
Réserves provenant de primes	 	 16 103	 15 853	
Propres actions	 	 - 260	 - 428	
Réserves provenant de bénéfices	 	 148 389	 115 688	
Bénéfice consolidé de la période		  3 922	 33 893	
Part des minoritaires aux fonds propres		  1	 1
		  180 155	 177 007	
			 
Total du passif		  433 105	 420 984

		  30.06.2009	 31.12.2008	
		  en milliers de	 en milliers de 

	  	 CHF 	 CHF

ACTIF				  
		
Actif circulant		  15 116	  14 862

Actif immobilisé

Immobilisations corporelles		
Terrains et immeubles	 	 389 334	 384 693
Travaux en cours	 	 21 334	 13 948
Autres immobilisations corporelles	 	   167	   175

Immobilisations financières		  7 154	   7 306 	
	
Total de l’actif		  433 105	 420 984	

COMPTES SEMESTRIELS CONSOLIDÉS

Bilan
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		  1er sem. 2009	 1er sem. 2008	
	 	 en milliers de	 en milliers de 

	  	 CHF 	 CHF

Produits des immeubles		  11 715	 9 006
Charges d’exploitation des immeubles		  - 2 955	 - 2 664

Revenu d’exploitation des immeubles		  8 760	 6 342	
				  
Autres produits d’exploitation			 
Prestations de services	 	 142	 122	
Produits liés à l’organisation d’évènements	 	 100 	 149
Variation nette de la valeur de marché	 	 	 	
du patrimoine immobilier	 	 1 781	 1 095	
Autres produits	 	 1 	 0
		  2 024 	 1 366	

Autres charges d’exploitation		
Charges administratives	 	 - 2 293	 - 1 230
Amortissements des immobilisations corporelles	 	 - 61	 - 79
Charges liées à l’organisation d’évènements	 	 - 111	 - 176
Charges diverses d’exploitation	 	 - 443	 - 321
		  - 2 908	 - 1 806

Bénéfice d’exploitation avant intérêts et impôts sur le bénéfice		  7 876	 5 902	
			 
Produits financiers	 	 187 	 271
Charges financières	 	 - 3 175	 - 2 399
Résultat des entités associées	 	 296 	 204	
			 
Bénéfice avant impôts sur le bénéfice		  5 184	 3 978
Impôts sur le bénéfice	 	 - 1 262	 - 848

Bénéfice après impôts sur le bénéfice		  3 922	 3 130	

			 
Part des minoritaires au résultat  	 	 p.m. 	 p.m.
		
Bénéfice consolidé de la période		  3 922	 3 130

COMPTES SEMESTRIELS CONSOLIDÉS

COMPTE DE RéSULTATS consolidé		
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COMPTES SEMESTRIELS CONSOLIDÉS
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ANNEXE AUX COMPTES

GÉNÉRALITÉS

Les comptes semestriels consolidés au 30 juin 2009 ont été établis sur la base de l’ensemble du 
référentiel comptable Swiss GAAP RPC (Recommandations relatives à la présentation des comptes) 
et sont conformes à la norme Swiss GAAP RPC 12, relative au rapport intermédiaire. Ils respectent 
également les dispositions relatives à l’établissement des comptes du Règlement de cotation de 
la Bourse suisse (SIX) et les dispositions du Règlement complémentaire de cotation des sociétés 
immobilières.

Les comptes semestriels consolidés du Groupe, basés sur ces normes, donnent une image fidèle du 
patrimoine, de la situation financière et des résultats.

Principes régissant les comptes consolidés

Périmètre de consolidation

Le périmètre de consolidation est resté inchangé au cours de la période sous revue. 

Au 30 juin 2009, il est composé de :

Participations	 Taux de 	 Droits de 	 Méthode de consolidation
	 participation	 vote	 	
	
LO Holding Lausanne-Ouchy SA, 	 	 	 Intégration globale
Lausanne	 	 	
LO Immeubles SA, Lausanne	 100%	 100%	 Intégration globale
LO Gestion SA, Lausanne	 100%	 100%	 Intégration globale
FLON Events Sàrl, Lausanne	 95%	 95%	 Intégration globale
Parking du Centre SA, Lausanne	 50%	 50%	 Intégration proportionnelle
Flonplex SA, Lausanne	 40%	 40%	 Mise en équivalence

COMPTES SEMESTRIELS CONSOLIDÉS
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Principes de présentation et d’évaluation

Les comptes consolidés ont été préparés selon le principe des coûts historiques, à l’exception du 
patrimoine immobilier qui est porté au bilan à sa valeur actuelle, conformément aux prescriptions du 
Règlement complémentaire de cotation des sociétés immobilières. Ce principe d’évaluation a égale-
ment été appliqué aux immeubles des participations mises en équivalence.

Tout changement résultant de la réévaluation des immeubles est porté au compte de résultat.

La rubrique terrains et immeubles regroupe les terrains et immeubles de placement évalués à leur juste 
valeur, celle-ci correspondant au montant le plus probable pour lequel ils pourraient être vendus entre 
des parties bien informées, consentantes et agissant dans des conditions de concurrence normale.

La  juste valeur des terrains et immeubles est déterminée semestriellement par l’expert immobilier 
indépendant Wüest & Partner AG, Zurich, selon la méthode des discounted cash flows (DCF).

Les réparations, l’entretien et la maintenance ordinaire des immobilisations corporelles sont compta-
bilisés au titre de charges directes.

Les investissements en renouvellements ou améliorations sont portés en augmentation du coût 
d’acquisition des immeubles lorsqu’ils prolongent notablement la durée de vie de l’objet, augmentent 
sa capacité ou apportent une amélioration substantielle du rendement locatif.

Les constructions en cours sont évaluées à leur prix d’acquisition ou de revient jusqu’à la fin de leur 
construction ou de leur aménagement. Les intérêts sur le financement des travaux en cours sont 
portés en coût de construction jusqu’à l’achèvement des travaux.

évènements postérieurs à la date du bilan  

Il n’y a pas eu d’évènement significatif entre la date du bilan et celle de l’approbation des comptes se-
mestriels par le Conseil d’administration en date du 8 septembre 2009, nécessitant une modification 
de la valeur des actifs et passifs au 30 juin 2009.

Le 23 juillet 2009, Mobimo Holding SA a annoncé une offre publique d’échange aux actionnaires de  
LO Holding Lausanne-Ouchy SA.

ANNEXE AUX COMPTES

COMPTES SEMESTRIELS  CONSOLIDÉS
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Terrains et  
immeubles de 

placement

208 104
6 897

50 468
265 469
2 860

268 329

97 318
- 15 178

82 140
37 694
- 610

119 224
2 729
- 948
1 781

121 005

290 244
384 693
389 334

 Travaux 
 en cours

36 185
27 144
1 087

- 50 468
13 948
7 168
218

21 334

-

-

-

-

36 185
13 948
21 334

Total

244 289
34 041
1 087

0
279 417
10 027

218
289 663

97 319
- 15 178

82 140
37 694
- 610

119 224
2 729
- 948
1 781

121 005

326 429
398 641
410 668

TABLEAU D’ÉVOLUTION DU PATRIMOINE IMMOBILIER

(en milliers de CHF)

Valeurs d’acquisition

au 1er janvier 2008
Investissements
Intérêts capitalisés
Reclassements
au 31 décembre 2008
Investissements
Intérêts capitalisés
au 30 juin 2009

Ajustement à la valeur de marché
Plus-values au 1er janvier
Moins-values au 1er janvier
Ajustement net au 1er janvier 2008
Accroissement de valeur de l’exercice
Réduction de valeur de l’exercice
Ajustement net au 31 décembre 2008
Accroissement de valeur de l’exercice
Réduction de valeur de l’exercice
Variation nette du 1er semestre 2009

Ajustement net au 30 juin 2009

Valeurs de marché

au 1er janvier 2008
au 31 décembre 2008
au 30 juin 2009

Au 30 juin 2009 et au 31 décembre 2008 les travaux en cours se rapportent au projet Ilot du Centre.   

ANNEXE AUX COMPTES

COMPTES SEMESTRIELS CONSOLIDÉS
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Localisation 

Ilot du Centre
Lausanne, Rue Beau-Séjour 8

Informations complémentaires

Description du projet : construction d’un immeuble locatif résidentiel 
de 106 appartements ainsi qu’un parking souterrain de 104 places.
Etat du projet : ancien immeuble démoli à 100 % ; terrassement et 
travaux spéciaux terminés. Gros-œuvre commencé (radier).	 	
Date d’achèvement estimée : printemps 2011.

ANNEXE AUX COMPTES

COMPTES SEMESTRIELS  CONSOLIDÉS
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FINANCEMENT

Les dettes financières à court terme comprennent : (en milliers de CHF)

Avances à terme fixe 

30.06.2009 
 

89 300   
89 300 

31.12.2008

99 080   
99 080  

Subdivision des emprunts par taux : (en milliers de CHF)

≤ 2,00% 
≤ 2,50% 
≤ 3,00%
≤ 3,50%
≤ 4,00%
≤ 4,50%

30.06.2009

5 000
- 

47 030
113 393
20 010
19 500

204 933

31.12.2008

3 000
3 500
62 810
83 425
35 750
12 000
200 485

Le taux d’intérêt moyen sur l’ensemble des emprunts au 30.06.2009 se monte à 3,28% contre 3,25% 
au 31.12.2008.	 	 	 	 	

Les dettes financières et autres dettes à long terme : (en milliers de CHF)

Dettes financières à long terme:
Avances à terme fixe
Emprunts hypothécaires à taux fixe

Autres dettes à long terme :	 	
Prêt de l’actionnaire partenaire dans la société Parking du Centre SA	
	

30.06.2009 

 
8 200

106 533
114 733

900
900

31.12.2008

8 200
92 030
100 230

1 175
1 175

Subdivision des emprunts arrivant à échéance en : (en milliers de CHF)

2009
2010
2011
2012
2013
2014
au-delà

30.06.2009

89 300
14 160 
16 000
22 550
11 463
21 350
30 110

204 933

31.12.2008

99 080
14 250 
16 000
22 550
11 550

-
37 055
200 485

Les emprunts à court terme arrivant à échéance en 2009, sont couverts à hauteur de CHF 84.3 mio 
par des instruments financiers dérivés.	 	 	 	 	

ANNEXE AUX COMPTES

COMPTES SEMESTRIELS CONSOLIDÉS
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DURÉE RÉSIDUELLE DES BAUX

La durée résiduelle des baux à loyers se 
répartit comme suit :
(en milliers de CHF)

2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
au-delà

  1 743
2 154
1 868
2 476
1 996
1 249

460
186

3 929
3 819

322
1 042

21 244

8,2%
10,1%
8,8%

11,6%
9,4%
5,9%
2,2%
0,9%

18,5%
18,0%
1,5%
4,9%

100,0%

2 293
1 213
1 705
2 652
1 984
1 742

220
183

3 795
3 307

-
986

20 080

11,4%
6,0%
8,5%
13,2%
9,9%
8,7%
1,1%
0,9%
18,9%
16,5%

-
4,9%

100,0%

30.06.2009 31.12.2008

Les cinq locataires principaux (par ordre alphabétique) sont :

•	 COOPERATIVE MIGROS VAUD		 	 	
•	 FNAC SUISSE SA                          	 	 	 	
•	 GROUPE MAGRO SA	 	 	 	
•	 GROUPE Reto DE MERCURIO et LA NOM SA	 	 	 	
•	 RAIFFEISEN SUISSE	 	 	 	

Au 30.06.2009, les cinq locataires principaux totalisent environ 31% de l’état locatif (31.12.2008 : 32%).
Le locataire principal représente environ 14% de cet état locatif (pourcentage identique au 
31.12.2008).

ANNEXE AUX COMPTES

COMPTES SEMESTRIELS  CONSOLIDÉS
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Commune	 	Adresse	 	 	 	 	
				 

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

Immeubles d’habitation	

Lausanne	 Place de la Navigation 4-6
Lausanne	 Place de la Gare 4
Lausanne	 Place de l’Europe 6
Lausanne	 Place de l’Europe 7
Lausanne	 Place de l’Europe 8
Lausanne	 Place de l’Europe 9 
Lausanne	 Voie du Chariot 3  
Lausanne	 Voie du Chariot 4-6
Lausanne	 Voie du Chariot 5-7
Lausanne	 Rue de Genève 2-4-6-8
Lausanne	 Rue de Genève 7
Lausanne	 Rue de Genève 17
Lausanne	 Rue des Côtes-de-Montbenon 8
Lausanne	 Rue des Côtes-de-Montbenon 16
Lausanne	 Rue du Port-Franc 11
Lausanne	 Rue du Port-Franc 17
Lausanne	 Rue du Port-Franc 20  -  Genève 33
Lausanne	 Rue du Port-Franc 22  -  Vigie 1 
Lausanne	 Rue de la Vigie 5

Immeubles commerciaux (1)	

Lausanne	 Rue de Genève 19
Lausanne	 Rue de Genève 21
Lausanne	 Rue de Genève 23
Lausanne	 Rue des Côtes-de-Montbenon 1-3
Lausanne	 Rue des Côtes-de-Montbenon 5
Lausanne	 Rue des Côtes-de-Montbenon 6
Lausanne	 Rue des Côtes-de-Montbenon 11
Lausanne	 Rue des Côtes-de-Montbenon 12
Lausanne	 Rue des Côtes-de-Montbenon 14
Lausanne	 Rue du Port-Franc 9 

Immeubles d’artisanat	

Lausanne	 Rue Beau-Séjour 8 / Ilot du Centre

Immeubles de développement / zones	

Lausanne	 Rue de la Vigie 3
Lausanne	 Vallée du Flon / Promenade urbaine

Droits de superficie / locations terrains	

Participation consolidée (2)

TOTAL :  

Etat locatif net

CHF

1 369 088 

17 345 744

1 637 316

 891 428

21 243 576

Valeur  de marché
01.01.2009

CHF

22 240 000

295 774 900

19 236 900

13 948 000

21 951 000

25 490 000

398 640 800

Augmentation
Valeur  de marché

CHF

 73 000

1 846 000

 652 000

7 386 300

 1 982 000

 910 000

12 849 300

Vacances

0,22%

7,30%

5,62%

0,00%

0,00%

6,45%

(1) y compris hôtel 			
(2) les chiffres relatifs à la participation consolidée correspondent au taux de participation

Informations complémentaires - Inventaire des immeubles

COMPTES SEMESTRIELS CONSOLIDÉS


