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1. PRESENTATION DE L'OPERATION DONNANT LIEU A 
L'ETABLISSEMENT DU DOCUMENT D'INFORMATION RELATIF A  
DOCKS LYONNAIS 

Le présent document d’information relatif à Société Anonyme des Docks Lyonnais, 
société anonyme au capital de 55.809.796 euros dont le siège social est sis 14 rue 
Gorge de Loup, 69009 Lyon, immatriculée au registre du commerce et des sociétés de 
Lyon sous le numéro 955 502 133 ("Docks Lyonnais" ou la "Société"), dont les 
actions sont admises aux négociations sur le marché Euronext Paris de NYSE 
Euronext (compartiment C) sous le code ISIN FR0000060204, mnémonique DOLY, 
est établi dans le cadre de l'offre publique d'achat simplifiée (l’"Offre"), initiée par la 
société Boca S.à r.l., société au capital de 25.350 euros dont le siège social est sis 65 
boulevard Grande-Duchesse Charlotte, L-1331 Luxembourg, immatriculée au registre 
du commerce et des sociétés de Luxembourg sous le numéro B 106.220 (l'"Initiateur" 
ou "Boca") sur les actions de Docks Lyonnais. Le présent document incorpore par 
référence le document de référence de Docks Lyonnais déposé auprès de l'AMF le 24 
mai 2010 sous le numéro D.11-0498 (le "Document de Référence").  

L'Initiateur est contrôlé de façon conjointe et indirecte par la société Shaftesbury 
International Holdings S.A. ("SIH") et le fonds UBS Wealth Management - 
Continental Europe Property Fund Limited ("CEPF"), son capital étant cependant 
détenu indirectement à 99 % par CEPF et pour le solde par SIH.  

Il est rappelé que Boca détient, à la date du présent document, 3.748.568 actions 
Docks Lyonnais, représentant environ 94,03 % du capital et 93,56 % des droits de vote 
théoriques de Docks Lyonnais. 

Les informations relatives aux caractéristiques, notamment juridiques, financières et 
comptables de Docks Lyonnais au sens des dispositions de l'article 231-28 du 
Règlement Général de l'Autorité des marchés financiers (l'"AMF") figurent dans le 
Document de Référence, et sont complétées par les informations figurant dans le 
présent document (le "Document d'Information"). Ces documents sont disponibles 
sur les sites Internet de l'AMF (www.amf-france.org) et de la Société (www.docks-
lyonnais.com). Ils peuvent être obtenus sans frais auprès de la Société, 14, rue Gorge 
de Loup - 69009 Lyon. 
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2. ADMINISTRATION, DIRECTION ET CONTRÔLE 

A la date du Document d'Information, le Conseil d'Administration de Docks Lyonnais 
est composé comme suit : 

Nom Fonction chez Docks 
Lyonnais 

Date de 
nomination / 

renouvellement 

Année 
d'expiration du 

mandat 

M. Roddy Sloan Président-Directeur 
Général 

21 mars 2010 2013 

M. Alain Juliard Administrateur 
indépendant* 

20 juin 2007 2013 

M. Miles d'Arcy-
Irvine 

Administrateur 29 mai 2008 / 30 
juin 2010 

2016 

Mme Camille Gailey Administrateur 19 avril 2011 2013 

M. Eric Pinon Administrateur  
Directeur Général Délégué 

21 mai 2010 2012 

M. Jacques de Peretti Administrateur 
indépendant* 

21 mai 2010 2015 

M. Pierre 
Verkhovskoy 

Administrateur 
indépendant* 

16 mars 2011 2017 

 
* Les administrateurs indépendants répondent aux critères d'administrateur indépendant au sens de 
l'article 8.4 du Code de Gouvernement de l'Entreprise AFEP-MEDEF. 

3. INFORMATIONS RELATIVES AU CAPITAL DE DOCKS LYONNAIS 

A la date du présent Document d'Information, le capital de la Société est de 
55.809.796 euros divisé en 3.986.414 actions de 14 euros de nominal chacune, toutes 
de même catégorie. Le capital social est intégralement libéré. 

Les actions sont nominatives ou au porteur, au choix de l'actionnaire. 

4. INFORMATIONS RELATIVES A L'ACTIONNARIAT DE DOCKS 
LYONNAIS DEPUIS LE 31 DECEMBRE 2010 

Le 22 mars 2011, Shaftesbury Asset Management (France) SA ("SAM") a levé la 
promesse d'achat (put option), que la société SU European Properties Sàrl, actionnaire 
majoritaire de la société Boca, lui avait consentie le 20 mai 2010 portant sur 
l'intégralité des actions Dock Lyonnais que celle-ci détenait au titre du contrat de 
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gestion patrimoniale conclu avec Docks Lyonnais, soit 49.982 actions. L'opération de 
cession a été effectuée, à cette date, au prix unitaire de 37,01 euros par action et a 
porté la participation de Boca dans Docks Lyonnais à 94,03% du capital, Boca 
détenant directement 3.748.568 actions Docks Lyonnais.  

5. INFORMATIONS RELATIVES AUX EVENEMENTS SIGNIFICATIFS 
INTERVENUS DEPUIS LE DEPOT DU DOCUMENT DE REFERENCE DE 
DOCKS LYONNAIS  

5.1 Cession de "Cap Est" 

Le 5 décembre 2011, la Société a cédé l'immeuble "Cap Est" situé à Fontenay Sous 
Bois pour un montant de 119,9 M€. Ce montant est inférieur de 6,9 M€ au montant 
retenu pour le calcul de son actif net réévalué au 30 juin 2011. 

5.2 Communiqués de Docks Lyonnais 
 
Depuis la publication de son Document de Référence, la Société a publié les 
communiqués de presse suivants : 
 

 
1. Le 23 juin 2011 :  

 
 
 

LES DOCKS LYONNAIS 
 

RESULTATS DES VOTES 

ASSEMBLEE GENERALE MIXTE ORDINAIRE ET EXTRAORDINAIRE 
DU 23 JUIN 2011 

 

Les actionnaires de la société LES DOCKS LYONNAIS se sont réunis en assemblée 
Générale le 23 juin 2011 : 

 Nombre d'actionnaires présents, représentés ou ayant voté par correspondance ..................9 

 Nombre d'actions composant le capital social ........................................................3 986 414 

 Actions propres détenues par la société .........................................................................7 170 

 Nombre d'actions ayant le droit de vote ..................................................................3 979 244 

 Droits de vote correspondant à ces actions .............................................................3 994 804 

 Nombre d'actions participant à l'assemblée ............................................................3 759 292 

 Droits de vote attachés à ces actions .......................................................................3 766 145 
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Le résultat des votes aux résolutions est détaillé ci-après : 

1°) de la compétence de l'Assemblée Générale ordinaire 

 
Total des 

voix 
exprimées 

Nombre 
d'actions 

Proportion 
du capital 
représenté 

Nombre 
de voix 

favorables 
% 

Nombre de 
voix 

défavorables 
% 

1ère résolution  3 766 145 3 759 292 94,31% 3 766 145 100,00% 0 0,00% 

2ème résolution 3 766 145 3 759 292 94,31% 3 766 145 100,00% 0 0,00% 

3ème résolution 3 766 145 3 759 292 94,31% 3 766 145 100,00% 0 0,00% 

4ème résolution 3 766 125 3 759 282 94,31% 3 765 357 99,98% 768 0,02% 

5ème résolution 3 766 145 3 759 292 94,31% 3 766 145 100,00% 0 0,00% 

6ème résolution 3 766 145 3 759 292 94,31% 3 766 145 100,00% 0 0,00% 

7ème résolution 3 766 145 3 759 292 94,31% 3 766 145 100,00% 0 0,00% 

8ème résolution 3 766 145 3 759 292 94,31% 3 765 377 99,98% 768 0,02% 

9ème résolution 3 766 145 3 759 292 94,31% 3 765 357 99,98% 768 0,02% 

10ème résolution 3 766 145 3 759 292 94,31% 3 766 145 100,00% 0 0,00% 

 

2°) de la compétence de l'Assemblée Générale extraordinaire 

 
Total des 

voix 
exprimées 

Nombre 
d'actions 

Proportion 
du capital 
représenté 

Nombre 
de voix 

favorables 
% 

Nombre de 
voix 

défavorables 
% 

11ème résolution  3 766 145 3 759 292 94,31% 3 766 145 100,00% 0 0,00% 

12ème résolution 3 766 145 3 759 292 94,31% 3 765 357 99,98% 768 0,02% 

13ème résolution 3 766 145 3 759 292 94,31% 0 0,00% 3 766 145 100,00% 

14ème résolution 3 766 145 3 759 292 94,31% 3 766 145 100,00% 0 0,00% 

15ème résolution 3 766 145 3 759 292 94,31% 3 765 357 100,00% 768 0,02% 

16ème résolution 3 766 145 3 759 292 94,31% 3 766 145 99,98% 0 0,00% 

17ème résolution 3 766 145 3 759 292 94,31% 3 766 145 100,00% 0 0,00% 

18ème résolution 3 766 145 3 759 292 94,31% 3 766 145 100,00% 0 0,00% 

10ème résolution 3 766 145 3 759 292 94,31%     
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2°) de la compétence de l'Assemblée Générale mixte ordinaire et extraordinaire 

 
Total des 

voix 
exprimées 

Nombre 
d'actions 

Proportion 
du capital 
représenté 

Nombre 
de voix 

favorables 
% 

Nombre de 
voix 

défavorables 
% 

19ème résolution  3 766 145 3 759 292 94,31% 3 766 145 100,00% 0 0,00% 

 
 

Il n’existe aucun autre événement significatif depuis le dépôt du document de 
référence. 

 
 
2. Le 23 juin 2011 :  

 

 
LES DOCKS LYONNAIS 

 
ASSEMBLEE GENERALE MIXTE ORDINAIRE ET EXTRAORDINAIRE 

DU 23 JUIN 2011 
 
 

L'Assemblée Générale Mixte des Actionnaires réunie le 23 juin 2011 sous la présidence de 
Monsieur Miles d'ARCY-IRVINE a approuvé les comptes sociaux et consolidés de l'exercice 
clos le 31 décembre 2010, les rapports présentés et l'affectation du résultat. 
 
ADMINISTRATION DE LA SOCIÉTÉ 
 
Les nominations de Membres du Conseil d'Administration faites à titre provisoire par les 
Conseils d'Administration des 16 mars et 19 avril 2011 ont été ratifiées, et ainsi : 
 
• celle de Monsieur Pierre VERKHOVSKOY dont le mandat arrivera à expiration à l'issue de 

l'Assemblée qui statuera en 2011 sur les comptes de l'exercice écoulé, 
 

• celle de Madame Camille GAILEY dont le mandat arrivera à expiration à l'issue de 
l'Assemblée qui statuera en 2013 sur les comptes de l'exercice écoulé. 

 
Le mandat de Membre du Conseil d'Administration de Monsieur Pierre VERKHOVSKOY qui 
arrivait à expiration avec l'Assemblée du 23 juin 2011 a été renouvelé pour une nouvelle durée 
de six années, jusqu'à l'Assemblée Générale qui sera tenue en 2017. 
 
L'Assemblée a ratifié et confirmé le transfert du siège social au 14 rue Gorge de Loup – Cap 
Vaise – 69009 LYON, dans les locaux historiques de la Société. 
 
Des résolutions tendant à intégrer dans les statuts les dispositions des textes légaux et 
réglementaires les plus récents ont été adoptées. 
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AUTORISATIONS ET DÉLÉGATIONS CONFÉRÉES AU CONSEIL 
D'ADMINISTRATION 
 
L'ensemble des autorisations et délégations de compétences financières au Conseil 
d'Administration, qui arrivaient à expiration, ont été renouvelées, et notamment : 
 
L'Assemblée Générale du 23 juin 2011 a renouvelé l'autorisation donnée au Conseil 
d'Administration à l'effet d'opérer sur les actions de la Société pour une durée de 18 mois. 
 
L'Assemblée a également renouvelé l'autorisation donnée au Conseil d'Administration de 
réduire le capital de la Société, conformément aux dispositions de l'article L 225-209 du Code 
de Commerce. 
 
Elle a délégué compétence pour 26 mois au Conseil d'Administration pour décider 
l'augmentation du capital social avec émission de valeurs mobilières donnant accès au capital 
de la Société, avec maintien du droit préférentiel de souscription des Actionnaires pour un 
montant maximum de 250 millions d'Euros, et également avec suppression du droit préférentiel 
de souscription des Actionnaires pour un maximum de 250 millions d'Euros. 
 
Elle a complété ces délégations d'une délégation spécifique pour décider l'augmentation du 
nombre des titres à émettre dans les deux cas. 
 
Elle a également délégué ses compétences au Conseil d'Administration à l'effet de décider 
d'augmenter le capital de la Société par incorporation de réserves, bénéfices, primes d'émission, 
de fusion ou d'apport pendant une durée de 26 mois à concurrence d'un montant maximum de 
200 millions d'Euros. 
 
La résolution relative à l'autorisation donnée au Conseil d'Administration à l'effet d'augmenter 
le capital de la Société en faveur des Salariés adhérents à un Plan d'Épargne d'Entreprise a été 
repoussée. 
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3. Le 30 juin 2011 :  

 

 

 

 

DOCKS LYONNAIS 

1er SEMESTRE 2011 

COMPTES SEMESTRIELS 

CONSOLIDES 

AU 30 JUIN 2011 

NORMES IFRS 

 

 

 

Société Anonyme au capital de 55.809.796 € 
Siège social : 14 rue Gorge de Loup – Cap Vaise – 69009 Lyon 

R.C.S. Lyon B 955 502 133 
Exercice social : du 1er janvier au 31 décembre 
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LES DOCKS LYONNAIS 

RAPPORT DU PREMIER SEMESTRE 2011 

I. ACTIVITÉ DE LA SOCIÉTÉ 

1.1. Activité du semestre 

Le chiffre d'affaires consolidé s'élève à 34 251 K€ contre 29 601 K€ au 1er semestre 2010, 
soit une hausse de 15,71 % résultant essentiellement de la prise en compte, pour la première 
fois sur le semestre, des revenus de l'immeuble « Tour Mozart » livré en juillet 2010. 

Le taux d'occupation des immeubles en exploitation au 30 juin 2011 est en baisse à 86,91 %, 
cette baisse s'expliquant principalement par la libération d'une surface de 12.700 m² dans 
l'immeuble « 6/8 Boulevard Haussmann » à Paris. Des travaux de rénovation de ces locaux 
sont en cours avant remise sur le marché. 

A Lyon, un permis de construire a été obtenu en vue de la création de 3 900 m2 de surface de 
bureaux supplémentaires dans le Bâtiment D de l'immeuble « Cap Vaise ». 

Le Groupe Docks Lyonnais a cédé, au cours du semestre, pour 1,3 millions d'Euros d'actifs 
non stratégiques et décidé l'arrêt de l'exploitation des Résidences Hôtelières « Les Palatines » 
ainsi que la mise en vente des actifs affectés à cette activité. 

Le Groupe a décidé la mise en vente de l'Immeuble CAP EST. 

Une variation à la baisse de la juste valeur des immeubles de placement, déterminée à la suite 
d'expertises réalisées par des experts indépendants et conformément à la norme IAS 40, a été 
constatée pour un montant de 6 293 K€ reflétant une diminution de 0,42% de la valeur du 
patrimoine comparée à celle de la fin de l'année 2010. 

Après prise en compte, pour un montant total de 6 291 K€, des autres charges opérationnelles 
constituées essentiellement du complément de prix lié à la cession des parts de la SCI TOUR 
MOZART par l'actionnaire majoritaire et résultant de la variation positive de la valeur de 
l'immeuble, le résultat opérationnel est un bénéfice de 14 635 K€ contre 19 109 K€ au 30 juin 
2010. 

Après un coût de l'endettement financier brut d'un montant de 29 749 K€ contre 28 428 K€ au 
30 juin 2010 et un produit d'impôt de 707 K€ contre une charge d'impôt de 1 827 K€, le 
résultat net consolidé part du Groupe est une perte de 13 858 K€ (soit -3,49 € par action) 
contre un bénéfice de 632 K€ (soit 0,16 € par action) au 30 juin 2010. 

L'impôt dû par le Groupe au titre de la sortie du régime SIIC pour un montant de 20,18 M€ a 
été versé en avril 2011, il avait été comptabilisé en totalité dans les comptes consolidés 2010 
en charge d'impôt. 

La Société DOCKS LYONNAIS a constitué un groupe fiscalement intégré avec ses filiales 
ALTISUD, SCI FONTENAY LES 2 GARES, A.L.L.T.I. et FILIADOCKS, avec effet au 1er 
janvier 2011. 
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1.2. Evolution de la situation financière 

Au 30 juin 2011, la dette bancaire nette s'élève à 870 965 K€ contre 827 668 K€ au 31 
décembre 2010. 

A ces mêmes dates, les avances financières du groupe de droit luxembourgeois BOCA Sàrl, 
actionnaire majoritaire de Docks Lyonnais, et de sa société mère SU EUROPEAN 
PROPERTIES Sàrl, s'élèvent à 446 879 K€ contre 436 480 K€. Elles sont rémunérées au taux 
de l'article 39-1-3 ° du CGI pour 261 041 K€, au taux fixe de 8% pour 165 535 K€ et au taux 
fixe de 7% pour 20 303 K€. 

Le Groupe a renégocié les prêts consentis par ses actionnaires majoritaires afin de repousser 
les échéances à moins d'un an et d'assurer ainsi sa continuité d'exploitation. Les nouvelles 
modalités portent les échéances six mois après celles des financements bancaires, soit un recul 
d'au moins 24 mois des échéances, et le taux d'intérêts à 6% contre le taux de l'article 39-1-3 
du CGI des avances initiales à compter des périodes de report. 

Le Groupe bénéficie d'une trésorerie positive et suit avec attention les échéances 
contractuelles des covenants à respecter, en engageant, si nécessaire, des négociations visant à 
modifier les conventions de crédit, pour remédier aux éventuels cas de défaut. 

Au 30 juin 2011, les capitaux propres consolidés ressortent à 201 069 K€, soit 50,53 € par 
action. 

 

1.3. Risques et incertitudes 

Les activités du Groupe l'exposent aux risques suivants : 

• Les risques sectoriels sont ceux liés à la détention d'actifs immobiliers destinés à la location. 

Le patrimoine du Groupe étant constitué majoritairement d'actifs d'immobiliers à usage de 
bureaux, le Groupe est exposé : 

- à l'évolution du marché locatif. Toutefois, compte tenu, de la qualité de ses locataires, le 
Groupe estime que l'ampleur des ajustements éventuels qu'il pourrait subir suite à une 
dégradation du marché immobilier serait maîtrisée. 

- à la variation de valeur des immeubles. La poursuite de la crise dans le secteur immobilier 
avec le repli du niveau des loyers risquerait de peser sur la valorisation des immeubles. 

• Les risques financiers : 

Les principaux locataires des actifs du Groupe sont des entreprises de premier rang sur 
lesquels le Groupe n'identifie pas de risque d'insolvabilité. 

Le Groupe effectue des transactions financières avec des banques de premier rang, tant au 
niveau des emprunts que des sommes placées. La majorité des dettes financières nettes hors 
comptes courants d'associés est protégée du risque de variation des taux directeurs par des 
instruments de couverture, sous forme de "Collars" et de « Cap » et réduisant l'exposition au 
risque de taux. 
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1.4. Transactions entre parties liées 

Les parties liées sont identiques à celles identifiées au 31 décembre 2010 et les transactions 
sont de même nature. 

L'application du contrat avec le gestionnaire d'actifs, la société Shaftesbury Asset 
Management (France), a donné lieu à une rémunération de 3 251 K€ prise en compte sur le 
semestre dont 3 021 K€ correspondant aux honoraires de gestion, 29 K€ à la rémunération sur 
cession d'actifs et 201 K€ à la révision du contrat. 

Les avances financières du groupe de droit luxembourgeois BOCA Sàrl, actionnaire 
majoritaire de Docks Lyonnais et de sa société mère SU EUROPEAN PROPERTIES Sàrl ont 
été rémunérées à hauteur de 11 669 K€ sur le semestre. 

 

II. PERSPECTIVES DE L'EXERCICE 2011 

Sauf événement exceptionnel, le revenu des immeubles du Groupe consolidé au 31 décembre 
2011 devrait être de l'ordre de 69 000 K€ contre 68 620 K€ pour l'année 2010. 

Le Conseil d'Administration du 28 juillet 2011 a consenti sur l'immeuble CAP EST une 
exclusivité temporaire à un acheteur potentiel en vue de permettre à ce dernier de formuler 
une offre ferme d'acquisition qui, selon toute vraisemblance, devrait toutefois être légèrement 
inférieure à la valeur d'expertise du 30 juin 20111. 

                                                      
1 La valeur d'expertise au 30 juin 2011 est de 126,8 millions d'euros. 
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LES DOCKS LYONNAIS  

ATTESTATION 

Je soussigné, Miles d'ARCY IRVINE, Président Directeur Général de la SOCIETE 
ANONYME DES DOCKS LYONNAIS, atteste qu'à ma connaissance : 

■ Les comptes semestriels consolidés condensés au 30 juin 2011 sont établis conformément 
aux normes comptables applicables et donnent une image fidèle du patrimoine, de la situation 
financière et du résultat de l'ensemble des entreprises comprises dans la consolidation. 

■ Le rapport semestriel d'activité présente un tableau fidèle des évènements importants 
survenus pendant les six premiers mois de l'exercice et de leur incidence sur les comptes 
semestriels, des principales transactions entre parties liées, ainsi qu'une description des 
principaux risques et des principales incertitudes pour les six mois restants de l'exercice. 

Fait à Paris, 

Le 30 août 2011. 

 

Miles d'ARCY IRVINE  

Le Président Directeur Général 
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COMMISSARIAT CONTROLE  REQUET MABRO 

AUDIT - C. C. A.  Commissariat aux comptes 

112 rue Garibaldi  24 chemin des Verrières 

69006 LYON  69260 CHARBONNIERES 

=-=-=-=-=-=-  -=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=- 

" SOCIETE ANONYME DES DOCKS LYONNAIS " 

Société Anonyme au Capital de 55 809 796 euros 

Siège Social à LYON (69009) : 14, rue Gorge de Loup 

955.502.133 R.C.S. LYON 

-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=-=- 

RAPPORT DES COMMISSAIRES AUX COMPTES 

SUR L'INFORMATION FINANCIERE SEMESTRIELLE 

AU 30 JUIN 2011 

-=-=-=-=-=-=-=-=- 

Aux actionnaires, 

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre assemblée générale et en 
application de l'article L.451-1-2. III du Code monétaire et financier, nous avons procédé à : 

■ l'examen limité des comptes semestriels consolidés condensés de la société Les Docks 
Lyonnais S.A., relatifs à la période du 1er janvier au 30 juin 2011, tels qu'ils sont joints au 
présent rapport ; 

■ la vérification des informations données dans le rapport semestriel d'activité. 

Ces comptes semestriels consolidés condensés ont été établis sous la responsabilité de votre 
Conseil d'Administration. Il nous appartient, sur la base de notre examen limité, d'exprimer 
notre conclusion sur ces comptes. 

I – Conclusion sur les comptes 

Nous avons effectué notre examen limité selon les normes d'exercice professionnel 
applicables en France. Un examen limité consiste essentiellement à s'entretenir avec les 
membres de la direction en charge des aspects comptables et financiers et mettre en oeuvre 
des procédures analytiques. Ces travaux sont moins étendus que ceux requis pour un audit 
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effectué selon les normes d'exercice professionnel applicables en France. En conséquence, 
l'assurance que les comptes, pris dans leur ensemble, ne comportent pas d'anomalies 
significatives obtenue dans le cadre d'un examen limité est une assurance modérée, moins 
élevée que celle obtenue dans le cadre d'un audit. 

Sur la base de notre examen limité, nous n'avons pas relevé d'anomalies significatives de 
nature à remettre en cause la conformité des comptes semestriels consolidés condensés avec la 
norme IAS 34– norme du référentiel IFRS tel qu'adopté dans l'Union Européenne relative à 
l'information financière intermédiaire. 

Sans remettre en cause la conclusion exprimée ci-dessus, nous attirons votre attention sur le 
point suivant de l'annexe : 

- les principes adoptés pour le reclassement des immeubles de placement destinés à être cédés 
sont décrits dans la Note 2 – Principes comptables. Ils ont été appliqués dans les comptes au 
30 juin 2011, dans le cadre de l'offre d'achat concernant l'immeuble Cap Est mentionnée en 
Note 11- Evènements post-clôture. 

II – Vérification spécifique 

Nous avons également procédé, à la vérification des informations données dans le rapport 
semestriel d'activité commentant les comptes semestriels consolidés condensés sur lesquels a 
porté notre examen limité. Nous n'avons pas d'observation à formuler sur leur sincérité et leur 
concordance avec les comptes semestriels consolidés condensés. 

FAIT A LYON ET CHARBONNIERES, LE 31 AOUT 2011 

LES COMMISSAIRES AUX COMPTES 

COMMISSARIAT CONTROLE AUDIT  REQUET MABRO  

 C.C.A. Commissariat aux comptes 

 représenté par  représenté par 

 Danielle PISSARD  Jacques BOURBON 

 

 

 

SOCIETE ANONYME DES DOCKS LYONNAIS 
Société Anonyme au capital de 55.809.796 € 

Siège social à Lyon 9éme – 14 rue Gorge de Loup 
RCS Lyon B 955 502 133 

SIRET : 955 502 133 03597 
Téléphone : 04.72.53.65.65 
Télécopie : 04.72.53.65.53 

E-mail : info@docks-lyonnais.com 
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4. Le 5 juillet 2011:  

 
LES DOCKS LYONNAIS 

 
 

COMMUNIQUÉ 
________ 

 
 

Lyon, le 5 juillet 2011 
 
 

 
Bilan semestriel du contrat de liquidité 

 
DOCKS LYONNAIS 

 
contracté avec la société 

NATIXIS 
 
 
 
Au titre du contrat de liquidité confié à NATIXIS portant sur les actions de la société 
DOCKS LYONNAIS, à la date du 30 juin 2011 les moyens suivants figuraient au 
compte de liquidité : 
 

- 6 647 titres DOCKS LYONNAIS 
- 93 803,01 € 

 
Il est rappelé que lors du dernier bilan semestriel du contrat les moyens suivants 
figuraient au compte de liquidité : 
 

- 7 107 titres DOCKS LYONNAIS 
- 76 730,93 € 
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5. Le 30 août 2011: 
 
 

LES DOCKS LYONNAIS 
 

RESULTATS DU PREMIER SEMESTRE 2011 
 
 
Paris, le 30 août 2011 
 
Le Conseil d'Administration de la Société Anonyme LES DOCKS LYONNAIS, réuni 
le 30 août 2011 sous la présidence de Monsieur Miles d'ARCY IRVINE, a examiné 
l'activité de la société et arrêté les résultats consolidés du premier semestre 2011. Les 
comptes ont fait l'objet d'un examen limité des commissaires aux comptes. 
 
Chiffres clés – Normes IFRS 
 

en milliers d'Euros 30.06.2011 30.06.2010 31.12.2010 

Chiffre d'affaires hors taxes 34.251 29.601 69.481 

Variation juste valeur immeubles de placement -6.293 33.476 20.231 

Résultat opérationnel courant 20.926 56.209 75.360 

Autres produits et charges opérationnels -6.291 -37.100 -27.942 

Résultat opérationnel 14.635 19.109 47.418 

Coût de l'endettement financier net -29.241 -28.250 -54.181 

Résultat avant impôts -14.316 2.259 5.346 

Charge d'impôts 707 -1.827 -24.007 

RESULTAT NET CONSOLIDE -13.858 632 -18.396 

Résultat par action (en euros) -3,49 0,16 -4,62 

 
 
Le chiffre d'affaires consolidé s'élève à 34 251 K€ contre 29 601 K€ au 1er semestre 
2010, soit une hausse de 15,71 % résultant essentiellement de la prise en compte, pour 
la première fois sur le semestre, des revenus de l'immeuble « Tour Mozart » livré en 
juillet 2010. 
 
Une variation à la baisse de la juste valeur des immeubles de placement, déterminée à 
la suite d'expertises réalisées par des experts indépendants et conformément à la norme 
IAS 40, a été constatée pour un montant de 6 293 K€ reflétant une diminution de 
0,42 % de la valeur du patrimoine comparée à celle de la fin de l'année 2010. 
 
Après prise en compte, pour un montant total de 6 291 K€, des autres charges 
opérationnelles constituées essentiellement du complément de prix lié à la cession des 
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parts de la SCI TOUR MOZART par l'actionnaire majoritaire et résultant de la 
variation positive de la valeur de l'immeuble, le résultat opérationnel est un bénéfice 
de 14 635 K€ contre 19 109 K€ au 30 juin 2010. 
 
Après un coût de l'endettement financier brut d'un montant de 29 749 K€ contre 
28 428 K€ au 30 juin 2010 et un produit d'impôt de 707 K€ contre une charge d'impôt 
de 1 827 K€, le résultat net consolidé part du Groupe est une perte de 13 858 K€ (soit 
-3,49 € par action) contre un bénéfice de 632 K€ (soit 0,16 € par action) au 30 juin 
2010. 
 
Activité 
 
Le taux d'occupation des immeubles en exploitation au 30 juin 2011 est en baisse à 
86,91 %, cette baisse s'expliquant principalement par la libération d'une surface de 
12.700 m² dans l'immeuble « 6/8 Boulevard Haussmann » à Paris. 
 
Des travaux de rénovation de ces locaux sont en cours avant remise sur le marché. 
 
A Lyon, un permis de construire a été obtenu en vue de la création de 3 900 m² de 
surface de bureaux supplémentaires dans le Bâtiment D de l'immeuble « Cap Vaise ». 
 
Le Groupe Docks Lyonnais a cédé, au cours du semestre, pour 1,3 millions d'Euros 
d'actifs non stratégiques et décidé l'arrêt de l'exploitation des Résidences Hôtelières 
« Les Palatines » ainsi que la mise en vente des actifs affectés à cette activité. 
 
Le Groupe a également décidé la mise en vente de l'immeuble CAP EST et confié des 
mandats de vente en conséquence. 
 
Evolution de la situation financière 
 
Au 30 juin 2011, la dette bancaire nette s'élève à 870 965 K€ contre 827 668 K€ au 
31 décembre 2010. 
 
A ces mêmes dates, les avances financières du groupe de droit luxembourgeois BOCA 
Sàrl, actionnaire majoritaire de Docks Lyonnais, et de sa société mère SU 
EUROPEAN PROPERTIES Sàrl, s'élèvent à 446 879 K€ contre 436 480 K€. Elles 
sont rémunérées au taux de l'article 39-1-3° du CGI pour 261 041 K€, au taux fixe de 
8 % pour 165 535 K€ et au taux fixe de 7 % pour 20 303 K€. Le Groupe a renégocié 
les prêts consentis par ses actionnaires majoritaires afin de repousser de 24 mois les 
échéances initiales à moins d'un an et d'assurer ainsi sa continuité d'exploitation. 
 
La trésorerie au 30 juin 2011 s'élève à 71 630 K€. 
 
Au 30 juin 2011, l'Actif Net Réévalué (égal aux capitaux propres consolidés) ressort à 
201 069 K€, soit 50,53 € par action. 
 
Désignation d'un nouveau membre du Comité d'Audit 
 
Dans sa délibération du 30 août 2011, le conseil d'administration a désigné Madame 
Camille GAILEY en qualité de nouveau membre du Comité d'Audit. 
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Perspectives de l'exercice 2011 
 
Sauf événement exceptionnel, le revenu des immeubles du Groupe consolidé au 
31 décembre 2011 devrait être de l'ordre de 69 000 K€ contre 68 620 K€ pour l'année 
2010. 
 
Le Conseil d'Administration espère que la cession de l'immeuble CAP EST 
interviendra avant la fin de l'exercice 2011. 
 
Les informations complètes sur les résultats financiers du premier semestre 2011 sont 
disponibles sur le site internet de la Société www.docks-lyonnais.com. 
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6. Le 14 novembre 2011: 
 

LES DOCKS LYONNAIS 

INFORMATION FINANCIERE TROISIEME TRIMESTRE 2011 

CHIFFRE D’AFFAIRES CONSOLIDE 
(en millions d’euros) 

Chiffre d’Affaires Consolidé  2011 2010 Variation 

1er trimestre  17,18 14,89  +15,38% 

2ème trimestre 17,07 14,71  +16,04% 

3ème trimestre  17,35 19,23 - -9,78% 

Total  51,60 48,83  +5,67% 

 

ACTIVITE 

Le chiffre d’affaires du troisième trimestre 2011 s’établit à 17,35 M€ contre 19,23 M€ pour le 
troisième trimestre 2010, cette baisse s’expliquant par : 

-la vacance d’une surface de 12.700 m² dans l’immeuble « 6/8 Boulevard Haussmann » à 
Paris dans lequel des travaux de rénovation sont en cours avant remise sur le marché, 

• des franchises de loyers accordées à certains locataires en contrepartie de 
l’allongement des durées fermes d’engagement, 

• l’extinction de la garantie locative sur le programme UP IN LYON, 

• les cessions d’actifs non stratégiques et des résidences hôtelières « les Palatines ». 

Le chiffre d’affaires consolidé des trois premiers trimestres 2011 s’élève à 51,60 M€ contre 
48,83 M€ pour 2010, en hausse de 5,67%, cette croissance, obtenue dans un contexte difficile, 
résultant des effets conjugués de l’indexation, du plein effet sur la période de la mise en 
service des nouveaux actifs (« TOUR MOZART » et « CAP 9 ») et des succès de l’activité 
locative. 

Le taux d’occupation des immeubles en exploitation au 30 septembre 2011 est stable à 
86,17%.  

La cession des immeubles détenus par la Sci 12 rue Louis Loucheur et par la Sarl H.D.I.S. 
affectés à l’exploitation des résidences hôtelières « Les Palatines » est intervenue le 29 juillet 
2011 pour un prix de 5,58 M€. 
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Une promesse de vente de l’immeuble CAP EST a été signée pour un prix de 119,88 M€, 
l’acte définitif devant être signé avant la fin de l’année 2011. 

SITUATION FINANCIERE ET EVENEMENTS IMPORTANTS 

Le Groupe ne présente pas de besoins de financements à court terme et bénéficie d’une 
trésorerie positive. 

 
 

7. Le 9 décembre 2011 
 
Le Conseil d'administration de Docks Lyonnais, réuni le 9 décembre 2011, a décidé de 
nommer Monsieur Roddy Sloan en qualité de Président du Conseil d'administration et de 
Directeur Général de la société Docks Lyonnais en remplacement de Monsieur Miles d'Arcy-
Irvine lequel demeure administrateur.  

Le Conseil d'administration remercie Monsieur Miles d'Arcy-Irvine pour sa contribution à 
l'administration de la Société pendant les quatre dernières années.  

Roddy Sloan est membre du Conseil d'administration des Docks Lyonnais depuis 2010. Il est 
membre du comité de gestion du département Global Real Estate (GRE) d'UBS Global Asset 
Management. Il dispose d'une forte expérience dans le secteur immobilier international 
acquise au cours des 30 dernières années.   

 
8. Le 6 janvier 2012  

i. Nomination d'Eric Pinon en qualité de Directeur Général Délégué 

Sur proposition de Monsieur Roddy Sloan, Président-Directeur Général de Docks Lyonnais, 
le Conseil d'Administration de la Société a décidé, le 5 janvier 2012, de nommer Monsieur 
Eric Pinon en qualité de Directeur Général Délégué. 

Eric Pinon est administrateur indépendant de Docks Lyonnais depuis 2010. Il est diplômé de 
l’Ecole Spéciale des Travaux Publics et d’un mastère HEC en finance.   

ii. Communiqué relatif au dépôt d'un projet de note en réponse  
 
1. PRESENTATION DE L'OFFRE 
 
En application du Titre III du Livre II et plus particulièrement des articles 235-2 et suivants du 
règlement général de l'AMF, Boca S.à r.l., société au capital de 25.350 euros dont le siège social est sis 
65 boulevard Grande-Duchesse Charlotte, L-1331 Luxembourg, immatriculée au registre du 
commerce et des sociétés de Luxembourg sous le numéro B 106.220 (l'"Initiateur" ou "Boca") 
propose de manière irrévocable aux actionnaires de Société Anonyme des Docks Lyonnais, société 
anonyme au capital de 55.809.796 euros dont le siège social est sis 14 rue Gorge de Loup, 69009 
Lyon, immatriculée au registre du commerce et des sociétés de Lyon sous le numéro 955 502 133 
("Docks Lyonnais" ou la "Société"), dont les actions sont admises aux négociations sur le marché 
Euronext Paris de NYSE Euronext (compartiment C) sous le code ISIN FR0000060204, mnémonique 
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DOLY, d'acquérir la totalité de leurs actions Docks Lyonnais au prix unitaire de 50,53 euros (le "Prix 
de l’Offre") dans les conditions décrites ci-après (l'"Offre"). 
 
A la date du dépôt du projet de note en réponse, le capital de la Société est divisé en 3.986.414 actions, 
Boca détenant directement 3.748.568 actions Docks Lyonnais, soit environ 94,03% du capital et 
93,56% des droits de vote théoriques de la Société. Boca est une société contrôlée de façon conjointe 
et indirecte par la société Shaftesbury International Holdings S.A. ("SIH"), et le fonds UBS Wealth 
Management - Continental Europe Property Fund Limited ("CEPF"). Son capital est détenu 
indirectement à 99 % par CEPF et pour le solde par SIH. 

A la date du dépôt du projet de note en réponse, la Société détenait, à travers son contrat de liquidité, 
7.877 de ses propres actions représentant environ 0,20% de son capital.  

Oddo Corporate Finance a, en tant qu'établissement présentateur de l'Offre, déposé le projet d'Offre et 
le projet de note d'information auprès de l'AMF pour le compte de l'Initiateur le 6 janvier 2012. 
Conformément aux dispositions de l'article 231-13 I du règlement général de l'AMF, Oddo Corporate 
Finance garantit la teneur et le caractère irrévocable des engagements pris par l'Initiateur dans le cadre 
de l'Offre. 
 
L'Offre porte sur la totalité des actions Docks Lyonnais non détenues directement par l'Initiateur à la 
date de dépôt du projet d’Offre, soit 237.846 actions Docks Lyonnais. Il est néanmoins précisé que la 
Société n'apportera pas ses 7.877 actions Docks Lyonnais auto-détenues à l'Offre. 
 
La durée de l’Offre sera de 10 jours de négociation. 
 
2. AVIS MOTIVE DU CONSEIL D’ADMINISTRATION DE LA SOCIETE 
 
Le Conseil d'administration de Docks Lyonnais s'est réuni le 5 janvier 2012 sous la présidence de 
Monsieur Roddy Sloan, en sa qualité de Président du Conseil d'administration, afin d'examiner les 
conditions de l'offre publique présentée par la société Boca, actionnaire de contrôle de la Société, et de 
rendre un avis motivé sur l'intérêt de cette offre pour la Société, ses salariés et ses actionnaires 
conformément aux dispositions de l'article 231-19 du règlement général de l'AMF. 

Tous les membres du Conseil d'administration étaient présents ou représentés. Assistait également à la 
réunion, Monsieur Teddy  Guérineau, représentant Sorgem Evaluation, expert indépendant.  

Il a été rendu l'avis suivant :  

"Monsieur le Président rappelle que dans sa délibération du 27 mai 2011, le Conseil d'administration, 
informé de l’intention de Boca de déposer auprès de l’AMF une offre publique d’achat simplifiée, a 
désigné Sorgem Evaluation afin d’établir un rapport devant permettre au Conseil d'administration 
d’apprécier les conditions financières de l’offre qui serait faite aux Actionnaires et d’émettre un avis 
motivé. 

En effet, en application des dispositions du règlement général de l'AMF, Boca (l'"Initiateur") propose 
de manière irrévocable aux actionnaires de la Société d'acquérir la totalité de leurs actions Docks 
Lyonnais au prix unitaire de 50,53 euros (le "Prix de l’Offre") dans les conditions décrites ci-après 
(l'"Offre"). 

A la date de ce jour, le capital de la Société est divisé en 3.986.414 actions, Boca détenant directement 
3.748.568 actions Docks Lyonnais, soit environ 94,03 % du capital et 93,56 % des droits de vote de la 
Société. Docks Lyonnais détient, en outre, à travers un contrat de liquidité, 7.877 de ses propres 
actions, représentant 0,20 % de son capital.  
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Oddo Corporate Finance, en tant qu'Établissement présentateur de l'Offre, déposera le projet d'Offre et 
le projet de note d'information auprès de l'AMF pour le compte de l'Initiateur le 6 janvier 2012. 
Conformément aux dispositions du règlement général de l'AMF, Oddo Corporate Finance garantit la 
teneur et le caractère irrévocable des engagements pris par l'Initiateur dans le cadre de l'Offre. 

L'Offre porte sur la totalité des actions Docks Lyonnais non détenues directement par l'Initiateur à la 
date de dépôt de la présente Offre, soit 237.846 actions Docks Lyonnais, étant précisé que la présente 
Offre ne porte pas sur les 7.877 actions Docks Lyonnais auto-détenues par la Société. 

La durée de l’Offre sera de 10 jours de négociation. 

Ensuite, le Président présente au Conseil d'administration : 

‐ le projet de note d'information de l'Initiateur qui sera déposé auprès de l'AMF le 6 janvier 
2012 par Oddo Corporate Finance, en qualité d'établissement présentateur de l'Offre, et qui 
comporte notamment les motifs et intentions de l'Initiateur ainsi que les éléments 
d'appréciation du prix de l'Offre établis par Oddo Corporate Finance ;   
 

‐ le rapport d'évaluation de Sorgem Evaluation, représentée par Monsieur Maurice Nussenbaum, 
en qualité d'expert indépendant aux fins de se prononcer sur le caractère équitable du prix de 
50,53 euros par action proposé aux actionnaires de la Société ; 
 

‐ le rapport d'évaluation d'Oddo Corporate Finance, Établissement présentateur de l'Offre ;  
 

‐ le projet de note de la Société en réponse à la note d'information de l'Initiateur ainsi que le 
projet de communiqué de la Société résumant les principaux termes de ce document ;  
 

‐ le projet de document concernant les autres informations relatives aux caractéristiques 
notamment juridiques, comptables et financières de la Société. 

 
Il donne la parole au représentant de Sorgem Evaluation pour qu’il rende compte de ses travaux au  
Conseil. 

Cet exposé terminé, il ouvre la discussion. 

Un large échange de vues s’instaure entre les Membres du Conseil d'administration. 

Au vu des termes de l'Offre et après avoir examiné les différents documents relatifs à l'Offre, et, en 
particulier, le projet de note d'information de l'Initiateur contenant notamment ses intentions ainsi que 
le rapport de l'expert indépendant, le Conseil d'administration constate que : 

‐ l'Offre vise la totalité des actions Docks Lyonnais ;  
 

‐ qu'il ressort de l'appréciation du prix d'Offre établie par Oddo Corporate Finance que le prix 
proposé dans le cadre de l'Offre est égal à l'actif net réévalué par action de la Société au 30 
juin 2011 ;  
 

‐ le prix d'Offre fait apparaître des primes significatives par rapport aux cours de référence 
retenus et permet aux Actionnaires de la Société de bénéficier d'une liquidité immédiate à un 
prix attractif ; 
 

‐ le rapport de Sorgem Evaluation, intervenant en sa qualité d'expert indépendant, conclut que 
"le prix de 50,53 euros par action Docks Lyonnais dans le cadre de l’Offre et dans 
l’éventualité d’un retrait obligatoire est équitable pour les actionnaires de Docks Lyonnais". 
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Le Conseil d'administration prend également acte que l'Initiateur envisage de demander à l'AMF la 
mise en œuvre automatique du retrait obligatoire des actions de la Société dans les trois mois de la 
clôture de l'Offre dans l'hypothèse où les actions détenues par les actionnaires minoritaires de la 
Société ne représentent pas plus de 5% du capital ou des droits de vote de la Société. 

Le Président fait observer que les Membres de Conseil ayant été désignés sur proposition de Boca 
ainsi que Monsieur Miles d'Arcy Irvine sont en situation de conflit d'intérêts. En conséquence de quoi, 
Madame Camille Gailey et lui-même, ainsi que Monsieur Miles d'Arcy Irvine décident de ne pas 
prendre part au vote des résolutions.  

Ainsi, au vu de ces éléments, et après en avoir délibéré, le Conseil d'administration décide, à 
l'unanimité de ses membres présents ou représentés, à l'exception de Madame Camille Gailey et de 
Messieurs Roddy Sloan et Miles d’Arcy Irvine qui ne prennent pas part au vote pour les raisons 
précédemment indiquées, d'émettre un avis favorable sur le projet d'Offre initiée par Boca au prix de 
50,53 euros par action qu'il juge conforme aux intérêts de la Société, des salariés du Groupe Docks 
Lyonnais, ainsi que des détenteurs d'actions Docks Lyonnais qui y trouvent une liquidité à un prix 
attractif par rapport au cours de bourse. 

En conséquence, le Conseil d'administration recommande aux actionnaires de Docks Lyonnais 
d'apporter leurs titres à l'Offre. 

Le Conseil d'administration décide à l'unanimité des membres présents ou représentés, à l'exception de 
Madame Camille Gailey et de Messieurs Roddy Sloan et Miles d'Arcy Irvine qui ne prennent pas part 
au vote, de ne pas apporter à l'Offre les 7.877 actions auto-détenues par la Société. 

Le Président demande alors aux Membres présents, conformément à la règlementation applicable de 
déclarer leur intention au regard de l'Offre. Tous les Membres titulaires d'actions présents expriment 
leur intention d'apporter leurs actions à l'Offre."  

3. RAPPORT DE L’EXPERT INDEPENDANT 
 
Le rapport de Sorgem Evaluation, intervenant en sa qualité d'expert indépendant, figure dans son 
intégralité dans le projet de note en réponse de la Société déposé le 6 janvier 2012 auprès de l'AMF. 
Dans son rapport, l'expert conclut que "le prix de 50,53 euros par action Docks Lyonnais dans le 
cadre de l’Offre et dans l’éventualité d’un retrait obligatoire est équitable pour les actionnaires de 
Docks Lyonnais". 

 
4. INTENTIONS DES ADMINISTRATEURS RELATIVEMENT A L'OFFRE 
 
Les administrateurs de la Société présents au Conseil d'administration de la Société en date du 5 
janvier 2012 ont exprimé leur intention d'apporter leurs actions à l'Offre. 
 
5. RELATIONS INVESTISSEURS 

Eric Pinon  
info@docks-lyonnais.com 



 

 - 49 - 
 

 

6. PERSONNE QUI ASSUME LA RESPONSABILITE DU PRESENT 
DOCUMENT 

« J’atteste que le présent document, qui a été déposé le 1er février  2012 et sera diffusé 
le 2 février 2012, soit au plus tard la veille du jour de l’ouverture de l’Offre, comporte 
l’ensemble des informations requises par l’article 231-28 du Règlement général de 
l’AMF et par l’instruction AMF n° 2006-07 du 25 juillet 2006 relative aux offres 
publiques d’acquisition dans le cadre de l’offre publique d'achat simplifiée initiée par 
la société Boca S.à r.l et visant les actions de la société Les Docks Lyonnais. Ces 
informations sont, à ma connaissance, conformes à la réalité et ne comportent pas 
d’omission de nature à en altérer la portée. » 

 

Le 1er février  2012 

 

 

Roddy Sloan 
Président-Directeur Général 

 


