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Préambule

Le document de référence de la société anonymeDbeks Lyonnais (le ®ocument de Référence) contient des
indications sur les objectifs, perspectives et akesiéveloppement de la société anonyme Les Dogésnais. Ces
informations ne doivent pas étre interprétées com@segaranties que les faits et données énongésdigiront ou que
les objectifs seront atteints. Les déclarationgamres dans le Document de Référence visent aessisgjues connus et
inconnus, des incertitudes et d’autres facteurspguirraient, en cas de réalisation, avoir pour égusnce que les
résultats futurs, les performances et les réadisatde la société anonyme Les Docks Lyonnais seignificativement
différents des objectifs formulés et suggérés. f@eteurs peuvent notamment inclure I'évolution @ednjoncture dans
la partie 4 du Document de Référence.

Dans le Document de Référence, la société anonymseDocks Lyonnais est désigné®ecks Lyonnais» ou la
« Société». Le «Groupe » ou le «Groupe Docks Lyonnais» désigne la société anonyme Les Docks Lyonnasest
filiales directes ou indirectes, telles que désritians la partie 7 du Document de Référen®@nca» désigne Boca
S.ar.l., actionnaire principal de la Société.

En application de l'article 28 du Reglement (CE)809/2004 de la Commission Européenne en date co@®mbre
2007 et de l'article 212-11 du Réglement GénérdlAMF, les éléments suivants sont incorporés géénence :

pour I'année 2008

dans le document de référence n° R.09-066 enrégisir 'AMF le 27 juillet 2009 (le ®ocument de Référence
2008») :

= les informations correspondant a la rubrique 2@1l'dnnexe 1 du Reglement (CE) n° 809/2004 relatige
I'exercice 2008 (comptes consolidés, notes annekéss rapports des commissaires afférents) séseptées aux
§ 20.1.1 du Document de Référence 2008,

= les informations correspondant a la rubrique 20dé.Tannexe 1 du Reglement (CE) n° 809/2004 (ié&tions des
informations historiques annuelles) relatives adreice 2008 sont présentées au § 20.3 du DocuteeREférence
2008.

pour I'année 2007

dans le document de référence n° R.08-092 enrégisir 'AMF le 29 juillet 2008 (le ®ocument de Référence
2007») :

= les informations correspondant a la rubrique 2@1l'dnnexe 1 du Reglement (CE) n° 809/2004 relatige
I'exercice 2007 (comptes consolidés, notes annekéss rapports des commissaires afférents) séseptées aux
§ 20.1.1 du Document de Référence 2007,

= les informations correspondant a la rubrique 20dé.Tannexe 1 du Reglement (CE) n° 809/2004 (iwé&tions des
informations historiques annuelles) relatives adteice 2007 sont présentées au § 20.3 du DocuteeREférence
2007.

pour I'année 2006

dans le document de référence n° R.07-170 enrégistr 'TAMF le 29 novembre 2007 (leBocument de Référence
2006») :

= les informations correspondant a la rubrique 2@1l'dnnexe 1 du Reglement (CE) n° 809/2004 relatige
I'exercice 2006 (comptes consolidés, notes annekdss rapports des commissaires afférents) s@septées au
§ 20.1.2 du Document de Référence 2006,

= les informations correspondant a la rubrique 2@2I'dnnexe 1 du Reglement (CE) n° 809/2004 relatige
I'exercice 2006 (informations financieres pro forrea rapport des commissaires aux comptes afférsoi}
présentées au § 20.2 du Document de Référence 2006,

= les informations correspondant a la rubrique 20dé.Tannexe 1 du Reglement (CE) n° 809/2004 (iwé&tions des
informations historiques annuelles) relatives adteice 2006 sont présentées au § 20.4 du DocuteeREférence
2006.

Ces documents sont disponibles sur le site Intateda société (www.docks-lyonnais.com) rubriquecksinentation -
rapport d'activité ».
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1. PERSONNES RESPONSABLES DU DOCUMENT DE REFERENCE

1.1. Responsable du Document de Référence

Monsieur Miles d’Arcy Irvine,
Président Directeur Général de Docks Lyonnais.

1.2. Attestation du responsable du Document de Référence
« Jatteste, aprés avoir pris toute mesure raiddana cet effet, que les informations contenuessdanprésent
Document de Référence sont a ma connaissance ow¥ar la réalité et ne comportent pas d’'omissiensadure a en
altérer la portée.
J'ai obtenu des contrdleurs Iégaux des comptesetine de fin de travaux, dans laquelle ils indigjugvoir procédé a la
vérification des informations portant sur la sitoatfinanciére et les comptes données dans le mré@cument de
Référence ainsi qu’a la lecture d’ensemble du Dasrde Référence.
Les informations financiéres historiques au 31 ddére 2009 présentées dans le présent documenfitdenee ont fait
'objet d’'un rapport des contréleurs légaux figuran section 20.1.1 dudit document qui contienbdrvation
suivante :

Sans remettre en cause l'opinion exprimée ci-dassus attirons votre attention sur les points suiwa

® |a note 2.2 de lI'annexe, " Principes de préparatitans le paragraphe " Application des nouvelt@ses" décrivant
I'impact des normes et interprétations d'applicatibligatoire de janvier 2009,

®* |a note 1.2 de l'annexe « Organisation financieméerivant les modalités et les conséquences cobieptat
financiéres de la restructuration du capital d8dd TOUR MOZART et,

® |a note 4.11.1 de l'annexe " Passif éventuels #iSRIIC", exposant les conséquences de la sovtatéelle du
régime SIIC au ler janvier 2011. »

Miles d’Arcy Irvine, Président Directeur Général
Fait a Lyon, le 3 juin 2010

2. CONTROLEURS LEGAUX DES COMPTES
2.1 Responsables du contréle des comptes

2.1.1. Commissaires aux comptes titulaires

Noms Date de premiere Date de fin de mandat
nomination

Titulaire : Commissariat Contréle Audit

C.C.A., membre de la Compagnie des
Commissaires aux comptes auprés de la Cour
d’Appel de Lyon

29 juin 2004 Assemblée générale
statuant sur les comptes
de I'exercice clos le 31
décembre 2009*

43, rue de la Bourse - 69002 Lyon
Représentée par Danielle PISSARD

Titulaire : Requet Mabro Commissariat aux 29 juin 2004 Assemblée générale
comptes membre de la Compagnie des statuant sur les comptes
Commissaires aux comptes aupres de la Cour de I'exercice clos le 31
d’Appel de Lyon décembre 2009*
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24, chemin des Verriéres - 69751 Charbonniéres
Représentée par Pascal LEVIEUX

* Le renouvellement des mandats des commissaines@uptes titulaires pour une durée de six exescice
sera soumis au vote de I'assemblée générale amlimanuelle du 30 juin 2010.

Les commissaires aux comptes ont percu les hoesrsirivants de la part de la Société en 2008 & 200

Commissariat Contréle Audit Requet Mabro
Montant HT (en milliers Montant HT (en
) % - . %
d'€) milliers d'€)
2009 2008 2009] 2009 2009 2008 2009 2008
Commissariat aux Comptes,
certification, examen des
comptes individuels et
consolidés
- Docks Lyonnais 83 87 63% | 70% 99 122 95% | 93%
- Filiales intégrées globalemen 35 27 27% | 22%
Autres diligences et prestationg
directement liées a la mission du
commissaire aux comptes
- Docks Lyonnais 13 10 10% 8% 4 8 4% 6%
- Filiales intégrées globalemen| 1 1 1% 1%
Sous Total Audit 131 124 100%| 100% 104 131 100%| 100%
Autres prestations rendues par
les réseaux aux filiales intégréds 0 0 0 0 0 0 0 0
globalement
- Juridigue, fiscal, social 0 0 0 0 0 0 0 0
- Autres (a préciser si>10% deg
honoraires d’audit) 0 0 0 0 0 0 0 0
Sous Total Autres 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL GENERAL 131 124 100%| 100% 104 131 100%| 100%

2.1.2. Commissaires aux comptes suppléants

Noms Date de premiére Date de fin de mandat
nomination
Suppléant de Commissariat Contréle Audit : 29 juin 2004 Assemblée générale
Diagnostic Révision Conseil — DRC statuant sur les comptes
de I'exercice clos le 31
19, place Tolozan — 69001 Lyon décembre 2009*
Suppléant de Requet Mabro Commissariat aux 29 juin 2004 Assemblée générale

comptes Madame Dominique Lauron

24, chemin des Verriéres — 69751 Charbonniéres

statuant sur les comptes
de I'exercice clos le 31
décembre 2009*

* Le renouvellement des mandats des commissaires@uptes suppléants pour une durée de six exsrcice
sera soumis au vote de I'assemblée générale arimanuelle du 30 juin 2010.

2.2. Responsable de l'information financiére

Toute information pourra étre obtenue auprées de :
Monsieur Miles d’Arcy Irvine

Docks Lyonnais

2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon

Tél. : 04.72.53.65.65  Fax:04.72.53.65.53
E-mail :info@docks-lyonnais.com
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3. INFORMATIONS FINANCIERES SELECTIONNEES

Le tableau ci-dessous présente les principalesédsnoomptables et opérationnelles du Groupe peurdes derniers
exercices sur la base des comptes approuvés paardice 2009 et 2008 et de comptes pro forma alé8@émbre 2007.

Ces comptes pro forma ont été établis pour teminpte en ce qui concerne les comptes au 31 déce2®¥ Pro
Forma, des acquisitions réalisées en 2007 en apieiée.

Le tableau ci-dessous doit étre lu en paralléle d8® comptes consolidés et leurs annexes respegur les mémes

périodes (cf. paragraphe 20 du Document), ainsav@ge les opérations récentes du Groupe (cf. pgrhgré.7 du
Document).

31 décembre

2007 Pro
31 décembre 31 décembre Forma
(en milliers €) 2009 2008 (IFRS) *
Chiffre d’affaires hors taxes 63.609 62.385 61.319
Résultat opérationnel courant -31.736 -136.268 63.727
Résultat opérationnel 97.261 -83.695 62.744
Co(t de I'endettement financier net -58.755 -70.716 -31.439
Résultat courant avant impots 52.759 -143.607 31.033
RESULTAT NET CONSOLIDE 51.747 -144.191 31.098
Résultat par action 12 ,98 -36,17 7,90
Résultat dilué par action 13,00 -36,21 7,80(a)
Total capitaux propres 224.713 178.453 339.757
Flux net de trésorerie généré par l'activité 148.91 84.165 -9.228
Flux net de trésorerie lié aux opérations -207.580 -222.040 -592.523
d'investissement
Flux net de trésorerie lié aux opérations 83.840 142.203 628.353
de financement
Variation de trésorerie 18.178 4.328 26.467

* Comptes consolidés Pro Forma au 31.12.2007ntermampte des acquisitions 2007 sur année pleine
(a) Le bénéfice dilué tient compte de 49.982 astid créer en paiement de la rémunération compté@medu gestionnaire d’actifs.

Ratios significatifs de I'activité

Consolidé (en milliers €)- normes IFRS 31 décembre 2009 31 décembre 2008 31 décembre 2007+

ANR (Fonds propres) 224.713 178. 453 339.757
Nombre d’actions 3.986.414 3.986.414 3.986.414
ANR par action 56,37 44,77 85,23
Dettes Financiéres 1.278.940 1.187.285 1.040.837
Actifs Immobiliers 1.427.804 1.415.888 1.515.916
Ratio LTV®en % 89,58 83,86 68,66
Ratio Dettes financiéres / Fonds Propres 5,70 66,6 3,07
Trésorerie, équivalent de trésorerie et créances t&rme 77.807 59.622 56.738
Endettement financier net 1.201.133 1.127.663 984.099
Gearing® 5,35 6,32 2,90
Ratio ICR® 2,33 1,68 1,80
Ratio DSCR® 1,97 1,49 1,60

* Comptes consolidés Pro Forma au 31.12.2007ntexmnpte des acquisitions 2007 sur année pleine
(1) Le ratioLoan to valugLTV) est le rapport entre d'une part le montantencours en principal d'un prét immobilier etulte part, la valeur de marché du ou des actifisobiliers
financés par ce prét.
(2) Le Gearingest le rapport entre I'endettement financier née®fonds propres
(3) Le ratio ICR, calculé par actif financé, meslareapport entre les loyers nets de chargesrablgant des intéréts.
(4) Le ratio DSCR, calculé par actif financé, meslerrapport entre les loyers nets de chargescetlietotal du service de la dette.

Au 31 décembre 2009, le patrimoine du Groupe, @uitsie principalement en lle-de-France et en régibéne-Alpes,
s’éleve a 1,492 milliard € hors droits hors tavas)tre 1,557 milliard € au 31 décembre 2008 etd /sliard € au 31
décembre 2007.
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4. FACTEURS DE RISQUES
Les investisseurs sont invités a prendre en coratida les facteurs de risques suivants :
4.1. Risques liés au régime SIIC pour lequel la Sociétopté

La Société a opté pour le régime fiscal des sxidi@vestissements immobiliers cotées (« régim€ 3) avec effet au
1¥" janvier 2006. Elle a en conséquenceeiténérée d'imp6t sur les sociétés au titre de lguna partie de ses revenus et
plus-valueset ce, jusqu’au 31 décembre 2009 inclus

Depuis le T janvier 2010, la Société ne remplit pas I'une casditions requises pour bénéficier du régime SlI4@s la
mesure ou son capital et ses droits de vote sdehdle a plus de 60% par un méme actionnaire, Bachénéfice du
régime SIIC est donc temporairement suspendu poBotiété, de méme que pour ses filiales qui ot pgur le méme
régime. La Société et ses filiales pourraient pedéfinitivement le bénéfice du régime SIIC si flacnariat de la
Société n'était pas modifié avant le 31 décemb®20 de maniére durable.

Ce régime pourrait de méme cesser définitivemertasnde non respect de I'une des autres condiibosligations
auxquelles il est subordonné.

Enfin, si la Société et ses filiales bénéficiai@amouveau du régime SIIC, elles redeviendraieningas aux différents
risques inhérents audit régime.

Ces éléments sont susceptibles d'affecter lestadésidt la situation financiére de la Société.(84 Annexe comptes
consolidés 2009).

4.1.1 Suspension et risque de cessation du régime SIIC gmison de la structure de I'actionnariat de la Soiété

Depuis le i janvier 2010, et sous réserve de certaines exceptiemporaires expressément prévues par la loi
(notamment en cas doffre publiqgue, de fusion, daversion d'obligations en actions, etc.), une &gécine peut
bénéficier du régime SIIC si son capital ou se#tside vote sont détenus a plus de 60% par undusieprs personnes
agissant de concert au sens de l'article L. 23310Code de commerce autre que des sociétés cdleesnémes
soumises au régime SIIC.

Le non-respect de ce plafond de détention de 60%&ociété entraine la suspension temporairexesgime SIIC et

de celui de ses filiales ayant opté pour touteuleel de I'exercice 2010. Au titre de cet exerde&ociété et ses filiales
sont donc soumises a I'imp6t sur les sociétés lemnesonditions de droit commun, étant toutefoicigé que certaines
plus-values qu’elles pourraient réaliser pendadicice en question au titre de certains actifaadtviliers pourraient

étre calculées sans tenir compte des amortissemet@seurement déduits de leurs résultats exonérés

A la clbture de I'exercice 2010, la Société etfdegdes pourraient a nouveau bénéficier du réglBke si le plafond de
détention de 60% était respecté avant cette digs. §eraient néanmoins tenues d’acquitter unealleuy exit tax » de
19% assise sur le montant de certaines plus-vakgsses pendant I'exercice de suspension.

Par ailleurs, si le plafond de détention de 60%aitedr nouveau a étre dépassé (autrement qu’a tea duine offre
publique, fusion, conversion d’obligations en awtipetc.), le régime SIIC dont bénéficie la Sociétéses filiales
cesserait définitivement avec effet au premier giif'exercice au cours duquel le second dépasdeanes été constaté
et avec les mémes conséquences que celles exposgasagraphe 4.1.2 ci-dessous.

De méme, si le plafond de détention de 60% n'@@st respecté a I'expiration de I'exercice de susipenle régime
SIIC de la Société et de ses filiales cesseraihitigement avec effet au®ljanvier 2010. Les conséquences seraient les
mémes que celles exposées au paragraphe 4.1.8scude la Société et ses filiales étant en suvabliess du montant
de la nouvelle « exit tax » de 19% qu’elles auraiEnacquitter si elles étaient revenues dansgiene d’exonération a

la cl6ture de I'exercice 2010.

4.1.2 Autres risques de cessation du régime SIIC

Outre le plafond de détention de 60% évoqué ad 4ildessus, I'éligibilité de la Société et de Bksles au régime
SIIC est subordonnée au respect continu de I'enigedas conditions suivantes :

» la Société doit étre cotée sur un marché réglenfeaméais ;
» la Société doit avoir un capital minimum de quinz#lions € ;
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* la Société doit avoir pour objet principal I'acqtien ou la construction d'immeubles en vue deoleation, ou
la détention directe ou indirecte de participatidass des personnes morales a I'objet social glenfoumises
au régime des sociétés de personnes ou a 'impéssociétés.

Le non-respect de I'une de ces conditions au adursprochain exercice entrainerait la sortie défie du régime SIIC
par la Société et par ses filiales qui ont optér pedit régime. Les principales conséquences de settie seraient les
suivantes :

» effet rétroactif de la sortie au premier jour dexércice de sortie du régime ;

» les résultats de la Société et de ses filialeséméficieraient plus du régime d’exonération sousddmn de
distribution pour ledit exercice et pour les exegsi suivants ;

» la Société et ses filiales devraient réintégrersdanrs résultats fiscaux respectifs une sommesgpondant au
bénéfice distribuable a la cléture de I'exercicesddie du régime SIIC au sens de I'article L.232d1 Code de
commerce et correspondant a des bénéfices exanérés

» la Société et ses filiales seraient redevablesed'immposition complémentaire de 25% sur les plusesl
latentes acquises pendant la période d’exonérationpuées d’'un dixiéme par année civile passées dan
régime d’exonération ;

» les éventuelles plus-values de cession de la ®oet&de ses filiales qui ont opté, imposées au teux6,5%,
feraient I'objet d’une imposition dans les condiode droit commun a la date de sortie, sous dédude
I'impot de 16,5% paye lors de la cessation ;

* les dividendes versés postérieurement a la souierédime mais prélevés sur des résultats exonérés
n'ouvriraient pas droit au régime des sociétés metdiliales ;

* en revanche, les dividendes prélevés sur les reveoumis a I'impot sur les sociétés dans les conditde
droit commun pendant la période d’option ouvriraigmit au régime des sociétés meres et filiales.

4.1.3 Autres risques liés au régime SIIC

4.1.3.1 Risques liés aux obligations de distributio

Quand bien méme toutes les conditions d'éligibikté régime SIIC sont respectées, le bénéfice dédiime et
I'exonération d'imp6t correspondante sont égalensitordonnés au respect de certaines obligatiordistiiboution
portant sur une part importante des bénéfices Bedaté.

Si la Société bénéficiait a nouveau du régime all@mpter du 4 janvier 2011 et ne respectait pas ces obligatons
titre d'un exercice, elle serait soumise a I'imgdt les sociétés dans les conditions de droit cameuwutitre de cet
exercice. Dans ce cas, les dividendes prélevdesprofits soumis a I'imp6t sur les sociétés damsonditions de droit
commun ouvriraient droit au régime des sociétéemet filiales.

Le respect des obligations de distribution conditent le bénéfice du régime SIIC pourrait limites Fessources dont
dispose la Société pour financer de nouveaux iisgeshents et obliger le Groupe a s'endetter dagarda a faire appel
au marché pour financer son développement.

4.1.3.2 Risque d’application du « Prélevement de 20 »

Sous réserve de certaines exceptions prévues [my $aun actionnaire (autre qu’'une personne jgue d’'une société
soumise au régime SIIC détient, directement oudatitment, au moins 10% du capital de la socigtéaroée et si les
produits percus par cet actionnaire ne sont pamisai I'impot sur les sociétés ou a un imp6t édaeivia la société doit
s’acquitter auprés du comptable de la directionégg@la des impdts d'un prélevement égal a 20% dutanordes

sommes prélevées sur les produits exonérés proveleases activités relevant du régime SIIC et ibisées a cet
actionnaire.

La Société pourrait étre amenée a acquitter leeypeéhent de 20% au titre des sommes distribuéesvpes sur ses
résultats exonérés d'impét. La Société seraitdevable Iégal du prélevement de 20%.

4.1.3.3 Risques de modifications futures du régint&lIC

Les criteres d’éligibilité au régime SIIC et I'exémation d’'imposition liée a ce régime sont sustdgsi d'étre modifiés
par le législateur ou par l'interprétation des &tés fiscales.
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Le Iégislateur a déja apporté de nombreuses etssuledles modifications au régime au cours dedezgiéres années,
certaines d’entre elles n'ayant pas encore falijfode commentaires officiels de la part de I'agstration fiscale et
ayant donc toujours une portée parfois incertaine.

Des modifications futures du régime SIIC pourraigvir un effet défavorable significatif sur lausition financiéere et
les résultats de la Société.

4.2. Risque juridique et fiscal

A la connaissance de la Société, il n'existe algo@nt et il n'a existé au cours des douze derm®is aucun litige,
arbitrage ou fait exceptionnel susceptible d’aumie incidence significative sur la situation finigne, le résultat,
I'activité ou le patrimoine de la Société. Le lgigoncernant « CAP VAISE consécutif a des dégats occasionnés par des
travaux mitoyenset provisionné dans les comptes 2008 est termairite a une décision en appel favorable a la Sociét
La provision constituée pour couvrir ce risque,afaie sans objet, a fait I'objet d’'une reprise.

La Société et ses filiales conduisent leurs opgmaten prenant en considération I'impact de leativigés en matiere
d’emploi, d’organisation du travail, de développetndurable et leurs conséquences sociales et emegineentales, eu
égard a la spécificité de ces activités.

4.3. Risques de marché

4.3.1. Risque de taux d'intérét

Au 31 décembre 2009, la dette financiere du Gra@éve a 875,7 millions €, hors comptes couralatssdciés. La
totalité de la dette financiere est a taux variable
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ETAT DES EMPRUNTS

ORGANISME ANNEH ANNEE] MONTANT | PROCHAINI UTILISATION ECIEEANCE ECHEANCE ECHEANCE ECHEANCE ECHEANCE ECHEANCI
PRETEUR DEBUT _ FIN DE BASE ECHEANCE AU 31/12/200 A 1 an plus A plus dlan et a 5 ans au plus A plus de 5ans|
CIC-S.LB. 2001 2011 2000000,0p0€ 15/05/2410 4000004 200 000,00/€ 200 000,0p € 040 € 0po € 00 € €,00
MORGAN STANLEY 2006 2013 59430 000,0p € 07/02/2000 83 825,00 594 300,00 € 594 300,00 € 594 30,00 € 15825,00 0,00/€ 0,0¢€
CIC - S.L.B. CAP 9 TRANCHE 1 2004 201! 6400 000,p0 €/02/2015 6083 000,00 € 0,0p€ 040€ 0po € qoo€ 4,00 6 083 000,00[€
CIC - S.L.B. CAP 9 TRANCHE 2 2004 201! 6200 000,p0 &/09/2015 2689 000,00 € 0,0p€ 040€ 0po € qoo€ 4,00 2 689 000,00[€
FRAIS CONTRAT MORGAN STANLEY 2006 2013 -520 561,90 € 672437,71 -74 388,23 € -74388,43 € -74 38823 € 27302 0,00 0,00
FRAIS CONTRAT CIC - SLB CAP 9 200¢ 201! -230187,$5 € 182644,33F -32893,8¢ € -32893,80 € -3289380 € 89380 -32893,8(€ -18175,33 €
DIVERS 0,004 0,00E 0,001€ 0,00 € [oXo o1 00€ oo €
INTERETS COURUS 102 239,62 102 239,62 € oqoe 00 € OJoo € ,00 € og,0
DOCKS LYONNAIS 66 322 682,58€ 789 257,5p € 687017p7 € 487 01,9795 638 458,18[€ -328938p € 875382467 €
HYPO REAL ESTATE 2006 2013 78750000,J0€ 12/02/2410 728125,00 787 500,09 € 787 500,p0 € 787 500,00 € 360625,00 F 0,09€ 0,00 €
FRAIS CONTRAT HRE 2006 2013 -1434 286,16 € -687 44¢47 -204 959,49 -204 959,4p € -204 959 419 € -72 564,00 0,00 0,00
INTERETS COURUS 165 365,07 F 165 365,01 € oqoe 00 € Ojoo € ,00 € 08,0
CAP WEST 73 201 042,60 747 905,58 € 582 54051 € 582 540,51 %L 288 056,00f€ 004€ 00p€
HYPO REAL ESTATE 2006 2013 190 600 000,40 € 30/03/2¢10 90 600 000,00[€ 004€ 00pe 0,J0€ 190 600 009,00 € 00 €, 0,00
HYPO REAL ESTATE 2006 2013 8400000,J0€ 30/03/2¢10 0@o0,00 0,00/€ 0,0¢€ 00p€ 7000 000j00 € ,00 € 00 9,
FRAIS CONTRAT HRE 2006 2013 -1918927,J0 € -963 02€]91 -274 214,66 -274214,6p € -274 2146 € -140 3®.9 0,00 0,00
INTERETS COURUS 0,004 0,00E 0,001€ 0,0¢€ [oXo oF 3 040€ 0o €
MS CAPITOLE 196 636 979,09|€ -274 2146 € -274 21486 € -276@8H), 197 459 623,01€ 00p€ 0go€
SOCIETE GENERALE 2006 2013 70100 000,40 € 30/03/2910 1020000,00 0,09€ 0,00 € 701 000,90 € 69 399 0@p,00 0,00 0,00
FRAIS CONTRAT SG 2006 2013 -722 756,47 € -409 692|90 € 103 281,87 F -103 281,81 € -103 281,87 € -99 847129 € ,00 4 0,00
INTERETS COURUS 0,004 0,00E 0,001€ 009 € [oXo oF 3 040€ 0o €
COMMERCES GROLEE CARNOT 69 690 307,10 -103 281,8f € -103281B7 € 597 78,1369 299 152,71f€ 0,00 € 0.0p€
'WINDERMERE XIV CMBS 2007 2014 268 000 000,0D €  15/0142 259 066 667,001€ 234500040 € 201000d,00 € P@100 2010000,0¢ € 250691 667,00 € 0j00 €
FRAIS CONTRAT 2007 2014 -2223485, 8B € -1 304 22936 -317 736,12 -317736,1p € -317736,)2 € -317 73,12  -33 282,88 0,09€
INTERETS COURUS 679 272,80 679 272,80 € oqoe 00 € 0joo € ,00 € 08,0
SI PRIVAT 258 441 712 44]€ 2706 536,88 € 1692 263|88 € 16332 1692 263,84€ 250 658 384,12 € Oloo€
BARYER LB / DEKABANK 2008 2013 100 000 000,00 € 15/001D 99 850 000,00 € 637 500,J0 € 775 00000 € 887@®@ED,0 97 550 000,004€ 0,00 € 0p€
FRAIS CONTRAT 2008 2013 -1141200,0p € -811658j96 €  228240,00 -228 240,09 € -228 240,90 € -126 934,96 € 0,00 0,00
INTERETS COURUS 961 056,25 961 056,2% € oqoe 00 € Ojoo € ,00 € 08,0
SCI FONTENAY LES 2 GARES 99 999 397,29f€ 13703166 € 546 760J00 € 659 26D,0097 423 061,04f€ 0,00 € 0.0p€
DEKABANK 2009 2014 180 000 000,0¢ € 15/01/2030 114 612,82 675 000,00 € 2700 000,40 € 270000400€ 0BGD00 105832 472,6p € 0go€
FRAIS CONTRAT 2009 2014 -3203216, € -3 068 06¢11 -640 643,30 -640 643,3p € -640 643,B0 € -640 643,30 -505 49391 0,04€
INTERETS COURUS 477 371,70 477 371,70 € 0qoe€ 0p0€ OJoo € ,00 € o&,0
SCI TOUR MOZART 112016 777,21]€ 5117284D € 2059 356|70 € 2 05935 2059356,7€ 105326 978,11 € 0o €
RETRAITEMENT IFRS INTERETS COURU! -589 021,00 F -589 021,00 €
TOTAL 875719 877,31f€ 515922697 € 5190442|53 € 80F942,53F 49485997158 € 355952 46903 € 87588
Montant Brut A1lanau plus A plus dlan et a 5 ans au plus A plus de 5 ans|
875719 877,31|€ 515922697 € 861 806 825,67 € 8753 824,67
COURT TERME LONG TERME
5159 226,97 € 870 560 650,34 €

La majorité des dettes financiéres nettes est géetélu risque de variation des taux directeursdparinstruments de
couverture :

- Collars (Cap 4,20% + Floor 4,00%) pour le financete I'acquisition des immeubles Cap West et @pit
sur un montant de 277.750.000 €,

- Cap 4,20% pour 'immeuble Antony sur un montanb8et30.000 €,

- Cap 4,50% pour I'opération Commerces Grolée Casuaotin montant de 70.100.000 £,

- Collar (Cap 5% + Floor 3,5%) pour 'immeuble Cap &s un montant de 100.000.000 €,

- Cap 4,00% pour 'immeuble Cap 9 sur un montant.26@000 €,

- Cap 5,50% pour 'immeuble Cap 9 sur un montant.88@B000 €,

- Cap 5,50% pour 'immeuble Cap 9 sur un montant.86@G000 €,

- Cap 2,75% pour 'immeuble Tour Mozart sur un moht#114.607.473 €,

- Cap 4,50% pour 'immeuble Haussmann sur un morttar268.000.000 €. Les sommes a percevoir au titre
de ce contrat ont été passées en charges en ciéndisttement financier pour tenir compte de l&alénce
de I'émetteur Lehman Brothers. Ce contrat ne jdue gepuis fin 2008 et la juste valeur du contré&té
considérée comme nulle. La société n'a pas soukenbuveau contrat de couverture de taux.

Le taux de couverture des dettes est de 71,82%tedsmu du contrat provisionné en 2008 a la s@tiadiéfaillance de
I'émetteur Lehman Brothers.

Sur la base de la situation des taux au 31 décepiy@ (taux de I'Euribor 3 mois au 31 décembre 2009700%) et
des couvertures en place :
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- une hausse des taux d'intérét de 50 points de &&sét pour conséquence une augmentation des frais
financiers estimée a 2.552.223 €, soit 14,2% desdwaudles frais financiers pour une hausse des &®ux d
71,4% ;

- une hausse des taux d'intérét de 100 points de dasi pour conséquence une augmentation des frais
financiers estimée a 5.104.447 €, soit 28,5% desdwaudles frais financiers pour une hausse des &®ux d
142,9% ;

- une hausse complémentaire de 100 points de baaé pour conséquence une augmentation des frais
financiers estimée a 5.104.447 €, soit 28,5% desdwaudles frais financiers pour une hausse des &®ux d
58,8%.

Au total, I'impact négatif annuel d'une haussetdes de 200 points de base serait limité a 10.233€3 soit 56,97% de
hausse des frais financiers pour une hausse dedez285,7%.

- une baisse des taux d'intérét de 50 points deéasé pour conséquence une diminution des fraanfiiers
estimée a 2.552.223 €, soit 14,2% de baisse dedifranciers pour une baisse des taux de 71,4%.

Le tableau ci-dessous présente la compositionetieléittement net de la Société par échéance aw8tntdée 2009 :

(en milliers €) Alan lab5ans Au-dela de 5 ans
Passifs financiers 5.159 861.807 8 754
Instruments de couverture Passif 0 22.10] 0
Actifs financiers 77.372 0 0
Instruments de couvertures Actif 0 5005 93
Position nette avant gestion 72.213 -878.909 -8.661
Hors-bilan 0 0 0
Position nette aprées gestion 72.213 -878.909 -8.661

Les avances subordonnées consenties au Groupég#oninaire majoritaire Boca et sa société mereEstbpean
Properties Sarl au 31 décembre 2009 se montenB.22MKE. Elles sont rémunérées au taux maximakgaaces en
compte courant pour 255.747 K€ et au taux fixeepdur 147.473 KE.

Sensibilité au risque de Taux (avances d'associés)

Sur la base de la situation des taux au 31 déce?ii@ (taux moyen maximum des intéréts déductiledes comptes
courants d'associés 2009 = 4,81%) :

- une hausse des taux d'intéréts de 50 points sie &arait pour conséquence une augmentation desfifranciers
estimée & 840 K&,

- une hausse des taux d'intéréts de 100 pointsase &urait pour conséquence une augmentation alsdifranciers
estimée a 1.677 K€,

- une hausse complémentaire de 100 points de bas&f pour conséquence une augmentation desfiinaisciers
estimée & 1.677 KE.

Au total, I'impact négatif annuel sur le résultaingé hausse des taux de 200 points de base setaitdte de 3.354 KE.

- une baisse des taux d'intéréts de 50 points ske dnarait pour conséquence une diminution desffreiaciers estimée
a 831 K€

- une baisse des taux d'intéréts de 100 pointaske &urait pour conséquence une diminution desfir@inciers estimée
a 1.666 KE,

- une baisse complémentaire des taux d'intéréiD@epoints de base aurait pour conséquence unewdion des frais
financiers estimée a 1.666 K€,

Au total, I'impact positif annuel sur le résultatrte baisse des taux de 200 points de base sef&@tdre de 3.332 K€.

4.3.2. Risque de liquidité

Les emprunts comportent des critéres financiersaquicas de non respect, pourraient entrainegli@kté immédiate
de I'endettement.
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RATIOS ICR

Ce ratio, calculé par actif financé, mesure le capentre les loyers nets de charges, augmentésodases disponibles
sur les comptes de réserve, suivant les contrales,ngontant des intéréts. Aux termes des congratsours, il est prévu
gue ce ratio soit égal ou supérieur a 1,05 ou &836n les contrats. A titre d’exemple, I'lCR glokest de 2,33 au

31 décembre 2009.

RATIOS DSCR

Ce ratio, calculé par actif financé, mesure le capentre les loyers nets de charges, augmentésodases disponibles
sur les comptes de réserve, et le colt total diicgede la dette. Il est prévu que ce ratio scéll ég supérieur a 1,05 ou
1,15 selon les contrats. Le non respect de cessratitraine la constitution de comptes de résedvedefaut de

remboursement immédiat de la dette.

A titre d’exemple, le DSCR global est de 1,97 aw8tembre 2009.

Le montant des dettes financieres nettes au 3Inth#¥ee2009 est de 1.201,1 millions €, ce qui comparéontant des
fonds propres de 224,7 millions €, donnegearing de 5,35. Il est & noter que les avances consepdiesassocié

majoritaire représentent 403,2 millions €.

Les remboursements a échéance de moins d’'un avesgla 5,2 millions € et ceux entre 1 et 5 an81a8millions €.

Le tableau suivant décrit les principaux covendetscontrats bancaires existants :

RESPECT CAS DE DEFAULT
DU RATIO EXIGEANT UN
IMMEUBLE ET MONTANT EMPRUNT AU REMBOURSEMENT INCIDENCE
31/12/2009 TOTAL
CAP WEST - 73723125 €
Ratio ICR >=1,35 1,82 Oul
Ratio DSCR >=1,15 1,47 oul
Ratio LTV <66% 65,97% Oul
LE CAPITOLE - 197 600 000 €
Ratio ICR  >=1,30 2,05 Oul
ANTONY PARC - 57 498 525 €
Ratio RCI Trimestriel > 105% 426% oul
Ratio RCI Annuel > 105% 151% oul
Ratio d'Endettement Maximal < 80% 49,83% OUI
Ratio d'Endettement Maximal consolidé < 80% 61,70% OUI
COMMERCES GROLEE CARNOT - 70 100 000 €
Ratio DSCR >1,05 1,05 oul
Le non respect de ce ratio, dans
l'attente de la commercialisation de
I'ensemble immobilier aprés
restructuration, est prévu dans|la
Ratio DSCR Réserve > 1,20 1,17 NON NON convention et a pour seule inciderce
le versement de I'excédent (e
trésorerie  disponibf@ sur un
compte de réserve pour un montgant
sur I'exercice 2009 de 77 KE.
Ratio LTV < 75% et 85% 55,20% Oul
6/8 HAUSSMANN - 259 066 667 €
Ratio RCI  >1,15 2,85 oul
Ratio DSCR > 1,05 1,93 Oul
CAP 9 - 8772000 €
Ratio R2 Endettement Maximal Consolidé <= 809 76% oul
CAP EST - 99 850 000 €
Ratio ICR  >=117% (1ére année) 120% 367% OuUl
Ratio DSCR >= 105% 332% oul
Ratio LTV <=75% 75,00% oul
479386v1

14



TOUR MOZART — 114 607 473 €

Ratio LTV <= 60% 33,03% oul

D L’excédent de trésorerie correspond a la différeentre les revenus encaissés (loyers + garantegivecpayée par le vendeur) et les charges
d’exploitation et les intéréts d’emprunts payés.caécul du ratio DSCR réserve ne prend pas en ecouigus les revenus la garantie locative versééepar
vendeur. Les excédents de trésorerie ont été bdasuréun compte de réserve, figurant a I'actif danbdans le poste « Trésorerie et équivalent tegEo» ;

les ratios seront dorénavant respectés et aucuroresement n’est a prévoir. Ce compte de résetveaes en faveur des préteurs.

Les échéances significatives pour 2010 et 2011 Issnéchéances conventionnelles de remboursemsrgrdprunts
comme indiqué a la section 4.3.1.

Le Groupe n’a pas a ce jour de risque de liquitiitge risque d’accés au crédit conservant uneveéskr garanties non
utilisées. Le Groupe dispose en effet de plusikgmes de crédit :

1. Capitole: 1.400 K€ (non tiréajour)

2. Cap9-tranche 1: 317 K€ (dont 67 K€ rigrsta ce jour)
3. Cap9-tranche2: 3.511 K€ (dont 2.821 K€ tiréna ce jour).
4. Tour Mozart : 65.392 K€ (non tiré a carjo

4.3.3. Risque de change

La totalité du chiffre d'affaires est réalisée enrfce et en euros. Le financement des investisgsrastlibellé en euros.
Le risque lié au change est donc inexistant.

4.3.4. Risque sur actions

La seule exposition au risque sur actions portdasaiétention de titres de placement pour un merdard35 K€ au
31 décembre 2009. S’agissant d’actions de socigtésotées, la Société n’est pas soumise a ureridguwariation de
cours, mais est exposée a hauteur de son inveséase la situation financiére des sociétés ealdsénce de liquidité
éventuelle des titres détenus.

4.3.5. Risque lié a I'évolution du marché immobilier

Le patrimoine du Groupe étant constitué majorita@et d'actifs d'immobiliers a usage de bureauxGl®upe est
exposeé a I'évolution du marché locatif. Toutefaismpte tenu :

0] du besoin actuel de bureaux et de I'excéderdlua de la demande,

(i) de la diversification de ses locataires,

(i) de l'indexation des flux,

Le Goupe ayant opté pour la méthode a la justairdke valeur du patrimoine immobilier est sensilene variation a
la hausse ou a la baisse des principales hypotlpestinentes retenues par les experts (taux decnesak, valeur
locative, taux d’occupation) et ces variationsumimpact sur le résultat du Groupe.

le Groupe estime que I'ampleur des ajustementstéeisnqu’il pourrait subir suite & une dégradatohn marché
immobilier, et malgré le caractére incertain denagché, serait limitée et maitrisée.

L'immeuble, acquis en VEFA, est entierement pré&lavec des baux d'une durée ferme de neuf années.

4.4, Risques industriels liés a I'environnement

Si le risque est globalement considéré comme falble&Société gere quelques immeubles situés suncidias sites
industriels qui n’ont pas tous fait I'objet d’étuedde sols.

Les campagnes d'études de sols n'ont été menéedamsele cadre de projets de construction déteanireé Société
gére et entretient son patrimoine dans le respestréglementations relatives a I'environnementuetiae provision
n’est comptabilisée pour risque environnemental.

Conformément au Code de la Santé Publique, lesrewsde recherche de I'amiante dans I'ensemble ttimméne sont
systématiquement réalisées.

Le décret du 13 septembre 2001 relatif aux immeubike bureaux et aux parties communes des immecbllestifs
d’habitation, imposait d’achever, avant le 31 déoem2005, toutes les recherches d’amiante. Cetfiem&ntation
préconisait par ailleurs la constitution de dossichniques destinés, en cas de demande, a &reuwrngqués aux
locataires. Docks Lyonnais a achevé a ce jour censement « Amiante » et n'a pas mis en évidenesggdbements
importants.

4.5, Risque client

Les principaux locataires des actifs du Groupe destentreprises de premier rang sur lesquelsdepgrn’identifie pas
de risque d’insolvabilité.
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Par ailleurs, lors de la signature des baux, leatéires remettent au Groupe des garanties finascigoit sous forme de
dépdt de garantie, soit sous forme de caution lix@nca
Les 2 principaux locataires représentent envirc¥ 8l total des revenus des immeubles en 2009 c8dUeen 2008.

4.6. Assurance

Le Groupe a souscrit un programme d’'assurancemédeasicouvrir I'ensemble des risques éventuelsepiiates d’étre
encourus par le Groupe. Les principaux risques [Eaguels le Groupe a organisé une protection ufasse visent les
responsabilités civiles en tant que professiondeld'immobilier ou en tant que propriétaires d’imubées. Afin de
préserver son patrimoine et de limiter de maniégaificative I'incidence que pourrait avoir un stre, les contrats
d’assurance couvrent les dommages aux patrimoirees@mme limite de couverture la valeur de recanbn a neuf
des immeubles assurés et les pertes d’exploitatiode loyers sont assurées pour une durée de-gientrois. Le
Groupe utilise les services d’'une société de cgaridassurance. Le pool d’assureurs des couvertliessurances
comprend des compagnies notoirement connues etided/et les termes et conditions des contratsrewns et ajustés
annuellement pour tenir compte de I'évolution dsgjues, notamment dans le cadre de I'acquisitiomalg&veaux
immeubles. Les travaux de construction ou de ré&imvéont I'objet d’'une analyse au cas par caat assurés par des
polices d’assurance « tous risques chantiers s ettlommages-ouvrage ». Les conditions d’assurdesectifs et leur
valorisation sont vérifiées et éventuellement ndalitées, avec vérification de la conformité dedaifations pouvant
avoir des conséquences sur I'environnement ouclarié€ des personnes, eu égard aux caractéristeas< conditions
d'utilisation des actifs immobiliers.

Tous les risques sont assurés par un pool d'agsuréas franchises par immeuble sont non sigrifiea (1.000 € par
immeuble). Les contrats multirisques de tous lesnéubles comprennent en plus des conditions gésénds
extensions de garantie comprenant entre autre rintig de I'immeuble & son colt de reconstructiorsiaqu’une
garantie pertes de loyers sur 3 ans.

Il n'existe aucune assurance spécifique pour lesdataires sociaux, en revanche la multirisque @leur activité de
dirigeants.

4.7. Risques liés au contrat de gestion patrimoniale

La Société et Shaftesbury Asset Management (Fra®8ef« SAM ») ont conclu un contrat de gestion ipainiale
approuvé par le Conseil d’administration de la 8icile 11 septembre 2006 et dont certaines digpusit
complémentaires ont été approuvées lors des Cermsaitiministration du 10 septembre 2007 et du 30t 2009. Au
titre de ce contrat, cette derniére s'est engadéerair, dans le cadre d’investissements cceurilile, @ la Société ses
services de gestion patrimoniale notamment en reatié services liés a la sélection et a l'assistdaas I'acquisition
d'actifs immobiliers entrant dans le champ de l#igoe d'investissement de la Société.

Les conditions de rémunération de SAM au titre eleantrat de gestion sont indiquées au paragra@l2e L convient
de noter que (i) cette rémunération est entierewemidble et (i) qu’elle comporte une part fond#e la performance
des actifs sous gestion de la Société payable die gam actions de la Société a émettre sur décid@l'assemblée
générale.

La Société et SAM peuvent, sous certaines conditigsilier le contrat en respectant un simpleyiséae cas échéant,
un remplacement de SAM pourrait, du fait de la @gsance privilégiée du patrimoine de la Sociétieetes locataires
par SAM, entrainer une période d’adaptation deremplacant & la spécificité des actifs immobili@osinés en gestion.
Un tel remplacement pourrait entrainer une dimorutiemporaire de I'efficacité de recouvrement dneils, et plus
généralement, de la qualité des prestations fasirnie

Le contrat de gestion patrimoniale a fait I'objet thodifications postérieurement au 31 décembre ,20P sont
exposeées au paragraphe 9.1 ci-apres.

SAM est contrélée indirectement a 99% par Shaftgslmternational Holdings SA qui détient elle-méhaeco-contrble
indirect de la Société.

4.8. Risques de dépendance vis-a-vis des hommes clés

Le succes du Groupe dépend en partie du travdi &expertise de quelques hommes clés, au noméeEnd. En cas
de départ de I'un ou plusieurs de ces hommes @gsshnt d’'une grande expérience des marchésssudks le Groupe
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intervient, ou si I'un ou plusieurs d’entre eux idégent de réduire ou de mettre fin a leur implaatle Groupe pourrait
rencontrer des difficultés pour les remplacer at,censéquence, ses activités pourraient s’en trotalenties et sa
capacité a réaliser ses objectifs en étre affectée.

SAM est indirectement détenu a hauteur de 99,90% Steaftesbury International Holdings SA, l'un desud
actionnaires co-contrdlant Docks Lyonnais. La gestiles conflits d'intéréts qui pourraient survetans le cadre
d'opérations d'investissement et de désinvestisstee Docks Lyonnais est assurée par le fait quegréipe
Shaftesbury s’interdit d’acquérir des biens immiebs auprés de Docks Lyonnais et que le groupet&afry s'interdit
de céder a Docks Lyonnais des biens immobiliersniést majoritairement par le groupe ShaftesburyceEqui concerne
d’'éventuelles acquisitions et cessions a Docks hg@npour le compte de sociétés pour lesquellgslgpe Shaftesbury
assure des prestationsagset managemenBhaftesbury n'est pas en mesure de prendre seeldelle décision. Par
exemple, en ce qui concerne les fonds Whitehall fEsquels Shaftesbury intervient, la décisionuwelégalement du
fonds. Par ailleurs, Shaftesbury International limjd SA ne dispose pas d'autres véhiculesssbt management
conduisant des activités en France et SAM ne comghd d’'activités disset managemeein France dans le cadre
d’investissements long terme autres que cellefsé&s pour le compte de Docks Lyonnais.

4.9. Autres risques

L’attention des investisseurs est toutefois attisée le fait que la liste des risques présentégessus n'est pas
exhaustive et que d'autres risques inconnus, domédlisation, a la date du présent document, pastconsidérée
comme susceptible d’avoir un effet défavorablelsuGroupe, son activité, ou sa situation finangi@euvent exister.
L’attention des investisseurs est également atitgdes conséquences futures des opérations farasdntervenues en 2008
et 2009 et plus particulierement sur les incidenmtesscompléments de prix sur les comptes de résudtas. Dans le cadre de
I'acquisition par Docks Lyonnais a SU EUROPEAN PREBHIES Sarl de la créance détenue sur S| PRIVAE&stla noter
gue toute revalorisation de I'immeuble Haussmanmdpet cette période d'application du prix complétaga a hauteur de
52 573 K€ donnera lieu a une charge d’un montanivétent représentant le complément de prix a veife§ 4.11.2 annexe
comptes consolidés 2009). Dans le cadre de lauotstation du capital de la SCI TOUR MOZART intemue en 2009, Il est
a noter que toute variation de juste valeur pasiéivhauteur de 129 millions d’euros de 'immeubléhdrizon 2017, donnera
lieu a une charge sensiblement équivalente cornels aux compléments de prix dus a SU EUROPEANFERRYIES Sarl
(cf 8§ 4.11.3 annexe comptes consolidés 2009).

5. INFORMATIONS CONCERNANT LA SOCIETE
5.1. Histoire et évolution de la Société

5.1.6. Raison sociale et nom commercial
La dénomination de la Société est : « Société Amangtles Docks Lyonnais ».

5.1.7. Lieu et numéro d’enregistrement
Numéro d'identification : 955.502.133 RCS Lyon.

Siret : 955.502.133 03597.

5.1.8. Date de constitution et durée de vie
La Société a été constituée f&jtillet 1904.

Durée de la Société : jusqu’au 30 juin 2040.

5.1.9. Siege social, forme juridique, législation
Son siege social est 2, rue de la Fraternelle 9%89on.

Le numéro de téléphone du siége social est le (B.B65.65.
La Société est une société anonyme a conseil drashngtion au capital de 55.809.796 €.
Les activités de la Société sont régies par le thanicais.

5.1.10. Evénements importants
La Société a été fondée en 1904. Elle est devenupérateur immobilier et une société fonciére d@efaucession de
ses activités de distribution en 1983 et 1986.

Les actions de la Société sont échangées sur lehénaEURONEXT PARIS, compartiment B, code ISIN :
FR0000060204, Mnémonique : DOLY — Secteur 86704l Estate Investment Trust, sous-secteur 867 1ushnidl &
Office REITs.
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5.1.11. Durée de I'exercice social

Chaque exercice social, d’'une durée d’'une annéememce le ¥ janvier et cléture le 31 décembre.

5.2. Investissements
5.2.1 Investissements réalisés lors des trois damexercices

La capacité du Groupe Docks Lyonnais a amélioranaage nette d'autofinancement, la pertinence dirategie et le
potentiel de croissance de chacun de ses pOlawvitkadui permettent d'envisager un développenmmaaitrisé par la
réalisation de nouveaux projets et la recherchenalevelles opportunités d'investissements dans tecd'une
dynamique patrimoniale.

Afin de maintenir son patrimoine dans un bon étaiégal, le Groupe Docks Lyonnais a investi 1.041e€2007,
1.957 K€ en 2008 et 4.066 K€ en 2009 dans la réimovee ses actifs immobiliers.

Le Groupe Docks Lyonnais a acquis en 2007 et 2088 immeubles de bureaux en lle-de-France, doax @éa état
futur d’'achévement pour un montant global de 1.@@Bions € net vendeur, développant plus de 10D.6& et

produisant un loyer annuel de I'ordre de 49 milid) confirmant ainsi I'orientation de sa straté&djiavestissement. En
effet ces actifs immobiliers, de grande qualitéediifiés, offrent un niveau de rendement et uremtdl de création de
valeur attractifs.

Au cours de I'année 2009, le Groupe a:

- Livré, en février 2009, la premiere tranche de @.6®% shon de I'ensemble immobilier CAP 9, immeuble
d’'activité et de bureaux situé a Lyon 9eme. Cetéaniere tranche est entierement louée. Les tradauia
seconde tranche ont débuté a la méme date. Cetindgetranche, d’'une surface shon de 3 700 mablier
au premier semestre 2010, est pré louée a plu8%e L/e montant utilisé au 31 décembre 2009 de lremp
mis en place avec le groupe CIC-Lyonnaise de Bargqude 8,78 millions €.

- Par lintermédiaire de sa filiale SCI Tour Mozatipervisé et financé I'avancement de la constmati®la
« Tour Mozart ». Cet immeuble, acquis en VEFA gutesmbre 2007 et d’'une superficie de 45.500 m2 HON,
est situé dans le quartier Seine Ouest a Issy-lagdieaux et destiné a accueillir le futur siegeBdeygues
Télécom en juillet 2010. Les premiers versemagatsdu financement de I'acquisition de cet immeuwlvie
été assurés par apport de la société mere deohaetire majoritaire de Docks Lyonnais, SU European
Properties Sarl. Le 17 septembre 2009, une comredt crédit d'un montant de 180 millions € a é@ée
avec un pool bancaire composé de Calyon, DekaB#gllpa, Natixis et Société Générale afin de finalee
solde de I'acquisition de la Tour Mozart. En dateld décembre 2009, la SCI Tour Mozart a procéldé a
restructuration de son capital par une augmental#ooapital de 129 millions € souscrite en tatgbiar SU
European Properties Sarl, société mere de l'actioenmajoritaire de Docks Lyonnais, et libérée par
compensation avec la créance détenue sur la sderétfate du 22 décembre 2009, la SARL Altisudcuisc
aupres de SU European Properties Sarl 129.000.668 pouvellement créées. Cette acquisition a été
réalisée moyennant un prix de un euro, correspdradinvaleur vénale des parts cédées au jour deskion
déterminée sur la base de la valeur réelle defl@étenu par la SCI Tour Mozart Ce prix pourraddiobjet
d’'un ou plusieurs compléments de prix déterminégagts selon les modalités prévues dans un pretocol
d’accord du 22 décembre 2009.

- Le Groupe a engagé des travaux de restructuragon’ichmeuble CAPITOLE pour un montant total de
16.000 K€. Au 31.12.2009, 1.247 K€ de travaux o@tréalisés.

- Dans le cadre du projet « Up in Lyon » ('immeul@®MMERCES GROLEE CARNOT) marquant la
volonté du Groupe de fonder un quartier favorisarghopping et d'initier une dynamique de marquedee
services d’'exception, des travaux de maintenan@nteetien et de remise en état des boutiques wour
montant total de 2.024 K€ s’étalant jusqu’'en 2006 débuté. 198 K€ ont été dépensés sur ce poste. Le
budget consacré pour ce méme immeuble aux indesndié¥ictions des locataires est de 15.935 K€. Au
31.12.2009 le solde de cette enveloppe s'élevéZBKE.

- Enfin, le Groupe a entrepris, dans I'immeuble CAB3YV, les travaux de construction d’un auditoriumtdo

le colt global est de 2.000 K€ et des travaux diamadion des stationnements pour un codt de 450(&
ce budget, des dépenses ont été engagées pouKE783
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- Parallélement, le Groupe Docks Lyonnais a pourdaivationalisation du portefeuille existant en axétl au
cours de I'exercice 2009, pour 1,94 millions € tifamon stratégiques.

5.2.2 Principaux investissements en cours de ré&sdin

A ce jour, le Groupe n'a procédé a aucun investissg nouveau, ni opération nouvelle, il poursuitdalisation des
opérations initiées les années précédentes. (ofasu_es financements correspondant aux engagemdentépenses
relatifs & ces opérations ont été mis en place.

5.2.3 Principaux investissements futurs envisagés

Tout en respectant la diversité et I'adaptatiompeente de ses immeubles a I'évolution de la despdaroupe Docks
Lyonnais entend poursuivre sa politique d'arbitragde valorisation de son patrimoine, de sesvésdbnciéres et de
ses participations et ce, dans le respect destifbjixés d'une croissance de ses activités sedaésultats.

Le Groupe Docks Lyonnais recherche ainsi un déypelofent maitrisé en s’attachant a la rentabilitéeteprojets et a
I'optimisation de ses cash flows.

6. APERCU DES ACTIVITES
6.1.  Principales activités

Docks Lyonnais est une fonciére investissant direent ou indirectement dans des actifs immobiliversifiés de
grande qualité (bureaux, centres commerciaux ettégbement logements), son intention étant dergéreportefeuille
en fonction des opportunités qui pourront se ptéserCes acquisitions ou apports pourront étrefomation des
conditions de marché, rémunérés en numéraire @et@ms de Docks Lyonnais. Docks Lyonnais pounsaé politique
d’investissement opportuniste consistant & acqdésractifs immobiliers présentant soit un renderatractif soit un
potentiel de valorisation appréciable.

6.2.  Principaux marchés
Principaux marchés
L'immobilier de bureaux en lle-de-France

Le parc de bureaux en lle-de-France a connu urissarece importante sur la période 1975-2009 puisquaiurface est
passée de 23,5 millions a 52,9 millions de m2. ika tle I'année 2009, la demande placée a attedninillions de mz.

Ce niveau, en net repli par rapport a 2008 (-25%) demeure pas moins supérieur a ceux enregistr&901-2003,

mais en retrait par rapport aux niveaux enregistegsiis 2004.

Le stock immédiat de surfaces de bureaux a augnpentéla seconde année, apres 5 années conséalsivesisse,
pour atteindre 3,6 millions de m?, passant ainsh&aux de vacance de 6,8% au 31 décembre 2008ecnR2% au
31 décembre 2008.

Aprés de nettes hausses jusqu’en 2007, les vdeeatves moyennes se sont ajustées a la bais288Gh Ainsi, le
loyer moyen en région parisienne atteint 303 €hpapar an hors taxes (contre 317 € par m2 en 20864 € par m2 a
Paris pour les meilleurs actifs (716 € par m? eA820Les loyers faciaux sont davantage assortiméfmgements
commerciaux (franchises de loyers, exonération ltges,...) depuis le second semestre 2007, tendpncgest
amplifiée en 2008 et 2009.

Au 31 décembre 2009, I'offre future certaine a leéae 14%, a 1,3 millions de m2. Le ralentissenti® mises en
chantier a fortement contribué a la maitrise dffréo

L'offre future probable augmente de 16% en revarpthe attendre 2,8 millions de m?, ce qui s’expdiguincipalement
par le report de projets de construction.

Source : CBRE — Conjoncture Immobiliere — T4 2009
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L'immobilier de bureaux en régions

La province recouvre des marchés naturellemenérdifits d’'une région a I'autre. Concernant les huxesur la base
des dix-neuf principales métropoles régionales {Merseille, Lyon, Lille, Bordeaux, Montpellier, N&&s, Nice,
Strasbourg, Toulouse, etc..), les surfaces comaie@es ont atteint 1.095.000 m2 en 2009, en bdsd6% par rapport
a 2008, cette évolution allant de +16% a -42% skdervilles. Les valeurs locatives ont légeremeouté en 2009, le
loyer pondéré restant stable pour le neuf et ratula 2% pour les bureaux de seconde main. C'quielaiere baisse
enregistrée depuis plus de 15 ans.

Depuis le début des années 2000, l'intérét desstipaeurs pour ces marchés s'était accru, et cgpl'grs 2008. En
revanche, 2009 marque une trés forte baisse deseslinvestis en régions, ceux-ci atteignant 790oms €, alors
gu’ils représentaient 1,8 milliard € en 2008, cesgutraduit par un recul de 58%.

En matiére d’immobilier de bureaux, ces marchémnggix peuvent étre segmentés en trois groupes :

= |e premier concerne les agglomérations de LyoreeMdrseille. Les valeurs locatives « prime » santpes
voire supérieures a 250 € HT hors charges/m#/an;

= |e deuxieme groupe est composé de marchés (Lilke, I$trasbourg, Toulouse...) dont les loyers « prisent
situés entre 180 et 230 € HT hors charges/m%an;

= |e troisieme groupe composé de marchés plus p@lastes, Bordeaux, Montpellier,...) qui affichent des
valeurs locatives « prime » comprises entre 1458t€ HT hors charges/m?/an.

Dans leur ensemble, ces marchés régionaux de burestent relativement stables, I'offre immédiagara eu tendance
a augmenter de maniére raisonnable au cours dekan

Source : BNP Paribas Real Estate — Bureaux en Rédtoance — Février 2010
L'immobilier en région lyonnaise

Le marché locatif lyonnais a connu une baisse @& Bar rapport a 2008, atteignant ainsi 163.000 entiemande
placée en 2009, contre 235.000 m2 en 2008. Le rdadté tiré par les petites et moyennes surfdees, la mesure ou
seulement trois transactions supérieures a 5.00nhtmété signées en 2009. La part du neuf repésansi 49% de la
demande placée en 2009.

La vacance a simultanément augmenté, atteignarét 8862009, contre 6,3% un an auparavant. L'offrenédiatement
disponible augmente en paralléle, atteignant 3@6m0contre 310.000 m2 au 31 Décembre 2010.

Les loyers « prime » atteignent 246 €/m2/an en 28fiire 260 €/m2/an, soit une baisse de 5,4% pmoraa 2008.
Ainsi pour les surfaces neuves, les loyers vaeaire 135 et 246 €/m2/an alors que les bureauwedensle main ont de
valeurs locatives comprises entre 110 et 170 €/m?/a

Concernant les locaux d’activités, la demande glac@ugmenté de 32% en 2009, pour atteindre 364rB00ontre
276.000 m2 en 2008.

Source : CBRE — Market View Lyon — Mars 2010
Le marché de l'investissement

Si 2007 a été une année record en termes d'ingestents immobiliers en France, dans la mesuresattiéignaient
27,1 milliards €, 2008 a été marquée par une e torrection, le volume des investissementsgakiat ainsi 12.5
milliards €, soit une baisse de 54%. Ce phénomese largement accentué en 2009, le volume glolrarektissement
atteignant 7,6 milliards €, soit une nouvelle baids 39%.

Néanmoins, cette tendance s’est progressivemeptség au fil de I'année, le dernier trimestre 2@@grquant une
reprise certaine comparée au début de I'année.

Cette forte baisse du volume des transactions atstimpagnée d’'une correction des valeurs immobgiéA Paris, le
taux de rendement des immeubles « prime », tom&6& au cours de l'année 2007 atteint ainsi 5,75% a
1%janvier 2009, et se réduisent légérement au coertadnée 2009, a 5,50% ad' janvier 2010. Par ailleurs, la
correction des valeurs locatives accentue I'ajustérdes valeurs de cession.

Source : CBRE — Conjoncture Immobiliére — T4 2009
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6.3. Patrimoine immobilier du Groupe Docks Lyonnais

Evolution du Patrimoine

Au 31 décembre 2009, le patrimoine du Groupe, guitsie principalement en lle-de-France et en régbone-Alpes,
s'éleve a 1,492 milliard € hors droits hors tagestre 1,557 milliard € au 31 décembre 2008 etd Bifliard € au 31
décembre 2007.

La répartition du chiffre d’affaires entre les @ifénts secteurs d’'activité en 2009 est la suivante

- Bureaux lle de France : 56.070.000 €
- Bureaux et commerces Région lyonnaise : 704000 €

Total du revenu des immeubles : 62.774.000 €

Répartition du patrimoine par région au 31/12/2009

M lle de France

m Rhéne Alpes

Répartition du patrimoine par type d’actifs au 3/2009

0.71%

W Bureaux

W Commerces

Divers
(hotellzrie, logements)

Expertise du Patrimoine

L'’ensemble du patrimoine immobilier a fait I'objefune double expertise réalisée par deux expertaoibiliers
indépendants : Cabinets BNP PARIBAS REAL ESTATE, 82 Jacques lbert - 92309 LEVALLOIS et FCC
EXPERTS, 20, avenue de Wagram - 75008 PARIS. L'diggedes immeubles est effectuée au 31 décemtchatpie
année et a la date anniversaire de I'acquisitiohien si celle-ci est éloignée du 31 décembre.

L'ensemble des actifs détenus par le Groupe acébdis a une évaluation, chacun d’entre eux ayantdajet d’'une
expertise basée sur des études de marché, de mmummiainsi que des visites des sites considémgonément aux
recommandations du « Rapport du groupe de travail’sxpertise immobiliere du patrimoine des so&sefaisant
publiguement appel a I'épargne » présidé par M.r@oBarthés de Ruyter en février 2000 et au regara pratique
professionnelle dans ce domaine, trois méthodeséténttilisées.
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La premiére, qualifiée d’approche par comparaisoraoalogie, consiste a valoriser I'actif par comam avec des
valeurs des transactions portant sur des actifiéagies au cours de la période considérée.

La deuxiéme, I'approche par capitalisation du reyeonsiste a apprécier le revenu locatif de faatta lui appliquer un
taux de capitalisation correspondant a celui gugtisur le marché pour un méme type d’actif eteaant compte du

niveau de loyer effectif par rapport au prix de ché.

La troisieme, la méthode DCHigcounted cash flowou flux de trésoreries actualisés), valorisediéfgrents flux de
trésoreries générés par l'actif dans I'avenir, gosales loyers corrigés de leur augmentation @éwinelle, des
franchises accordées et des périodes de vacaree di¢ départ éventuel de locataires, ainsi quedégmnses

d’'investissement supportées par le bailleur.

La valeur de I'actif retenue a l'issue de I'expsgtiest la moyenne des valeurs obtenues en apglicuacune des trois
méthodes.

Pour les actifs de petite dimension, la valorisatioété effectuée sur la base de la seule métrardeapitalisation du

revenu.

Le tableau ci-dessous présent la synthése destisggadmmobiliéres :

. Capitalisation Valeur Capitalisation Valeur
(en rzl)lllers du revenu DCF Finale du revenu DCF Finale
Taux de Taux Taux de Taux
capitalisation d'actualisation 2009 capitalisation d'actualisation 2008
Actif Ville %) (%) (KE) %) (%) (KE)
llot Cap Vaise 7,00% (Cap Vaise) o o o
Lyon 4.00% (habitation] 7,25% 39 300 6,90% 7,25% 40 000
Cap West Clichy 6,25% ou 6,50% 6,50% 112 000 6,40% 6,50% 2 ao
Le Capitole Nanterre 7,00% 7,00% 270 000 6,80% 6,75% 270 000
Antony Parc 1 1 Aniony 6,50% ou 6,75% 6,50% 76 700 6,80% 6,75% 50
6-8 Haussmann o i 5,60% 5,25% 348 000 5,30% 5,25% 385 00D
llot Grolée
Carnot Lyon 6,25% 6,50% 127 000 5,00% 6,50% 128 00(
TourMozart | Issy Les 5,70% 6,75% 375000 5,75% 6,00% 419 004
Moulineaux
Cap9 Lyon 7,25% 7,00% 17 500 7,30% 7,00% 11 400
Cap Est Fontenay 6,50% 6,50% 115 500 6,50% 6,50% 115 004
Sous Bois

Concernant les immeubles en cours de construclionr(Mozart et Cap 9), les valorisations tiennempte d’'un taux de

capitalisation déterminé en fonction de leur |laszion et des baux fermes signés ainsi que dudawapitalisation anticipé a
l'issue des baux. Les indemnités d’éviction exigtarsont comprises dans la juste valeur des immsul® placement, les
évaluations des experts tiennent compte des indésnaivenir. Les indemnités comptabilisées en 2009eprésenté 1.180 k

€ (cf. note 4.14.4 de I'annexe des comptes corgsRD09).

Les événements intervenus sur les marchés finanairsi que lilliquidité sur le marché immobilient entrainé une
hausse des taux de capitalisation pour tous l&s gotompris Mozart, et donc une baisse des valdes immeubles.
Les taux de capitalisation sont définis en fonctdes transactions similaires effectuées sur le Iméarbaissés ou
augmentés par la suite en fonction des caractgresti propres a I'immeuble (localisation, prestatjactcupation). Le

taux de capitalisation retenu pour le calcul dgeedises est le suivant :

Loyers / prix vente (hors droits) constatés

Les hypotheses utilisées pour les taux d'actudisasomme du taux des OAT et des primes de risgomBt les

suivantes :
= | e taux des OAT s’élevait ;
= en Décembre 2009 (pour CW, Capitole, AP, Cap V&isg, 9, Cap Est et Mozart) a 3,450% ;
= en Octobre 2009 (pour Commerces Grolée Carnof)G¥/a;
= en Novembre 2009 (pour Haussmann) a 3,60% ;
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= Les primes de risque (varient en fonction du marbégt du batiment....):
CW : 3,05%

Capitole : 3,55%

AP : 3,05%

Cap Vaise : 3,80%

Cap 9:3,55%

Haussmann : 1,65%

Cap Est : 3,05%

Mozart : 3,30%

Commerces Grolée Carnot : 2,94%.

YVVVYVVYVYYVVYY

Les taux de vacance au 31/12/2009, correspondgmdlaaentage des surfaces vides par rapport atacegrtotales,
sont de :

Actif Taux de vacances
au 31/12/2009

Cap Vaise 12,61?
Cap West 11,19%
Le Capitole 5,75%
Antony Parc 8,06%
Grolée-Carno® 59,30%
6-8 Haussmann 0,00%0
Fontenay Carnot 0,00%0
Cap @ 0,00%
Mozart (taux a la livraison) 0,00

W e taux de vacances de l'immeuble commerces Gioieot s’explique par le fait qu'il est en coursrdstructuration.
@Tranche 1

Au 31 décembre 2009, la maturité moyenne des bstuee4,58 années et les modalités d'indexatiorogess sont
majoritairement calculées en fonction de l'indicecd(t de la construction.

1. Portefeuille Stratégique
Patrimoine Bureaux

Au 31 décembre 2009, le patrimoine bureaux du GrdDpcks Lyonnais, principalement situé en lle-danEe, est
évalué, hors droits et hors taxes, de la maniévasie :

(en milliers €) VILLE DESCRIPTION EVALUATION EXF?EAIIEISE

Cap West 92110 Clichy Immeuble de bureaux de 24n7D0 112.000 31 décembre 2009

Le Capitole 92000 Nanterre Immeuble de bureaux20406 m?2 270.000 31 décembre 2009

Antony Park 92160 Antony Immeuble de bureaux de 19.000 m2 76.700 31 décembre 2009

6/8 Bd Haussmann 75009 Paris Immeuble de bureaux de 27.000 m2 348.000 18 novembre 2009

Cap Est Eor_nenay sous  Immeuble de bureaux de 27.200 m2 115.500 31 décembre 2009
ois

Total 922.200

Patrimoine Commerces

Au 31 décembre 2009, le patrimoine commerces dugr@ocks Lyonnais, situé exclusivement dans leonéghone-
Alpes, s'éleve a 127 millions € hors droits horseta

s DATE
(en milliers €) VILLE DESCRIPTION EVALUATION EXPERTISE
llot Grolée-Carnot 69002 Lyon Portefeuille de 56dox 127.000 31 octobre 2009
commerciaux de 19.000 i
Total 127.000

479386v1 23



Patrimoine mixte et développement

Au 31 décembre 2009, le patrimoine mixte du Grdbpeks Lyonnais, situé exclusivement dans la régibtne-Alpes,
s’éléve & 39,3 millions € hors droits hors taxes.

- DATE
(en milliers €) VILLE DESCRIPTION EVALUATION EXPERTISE
llot Cap Vaise 69009 Lyon Ensemble r'nlxt'e'bureau, logements 39.300 30 décembre 2009
et locaux d'activit
Total 39.300

Développement — Construction

Au 31 décembre 2009, la valeur du patrimoine faneieen cours de construction du Groupe s’éleve&8millions €
hors droits hors taxes.

(en milliers DATE

€) VILLE DESCRIPTION EVALUATION EXPERTISE

Cap 9* 69009 Lyon Immeuble de bureaux de 7.700 m2 17.500 30 décembre 2009

Tour Mozart Issy Les Immeuble de bureaux de 45.500 m2 375.000 21 déechilo9
Moulineaw

Total 392.500

*Cap 9 : dont premiére tranche de 4.000 m? livieé@@09 et deuxiéme tranche de 3.700 m? livrabl&®aaemestre 2010

VEFA : Dans le cadre d’'une Vente en I'Etat Futuhchiévement, le vendeur transfére immédiatemerdcyliéreur ses
droits sur le sol ainsi que la propriété des cossns existantes. Les ouvrages a venir devienl@eptopriété de

'acquéreur au fur et & mesure de leur exécutiola gignature de I'acte, la valeur du terrain eshgtabilisée a I'actif

du bilan, en contrepartie d'une dette sur immaddiie pour la partie du terrain non couverte par feglements
effectués. Au cours de la phase de constructiqusgqt’a la livraison, le compte « Immeubles de plaent » enregistre
I'état d’avancement des travaux, la dette surr@gtx non encore réglés figurant en « Dette suandhilisations» au

passif du bilan. Les valeurs retenues dans le cddseévaluations prennent en compte la valeur wheseubles

entierement terminés.

2. Portefeuille Non Stratégique
Patrimoine en phase de rationalisation
Au 31 décembre 2009, la valeur du patrimoine ifiégntomme non stratégique par le Groupe et en cders

rationalisation, s’éléve a 10,5 millions €. Il comapd des logements, commerces et divers typesifd’aels que des
résidences hotelieres et des terrains a batir.

(en milliers €) REGION EVALUATION % DU TOTAL DATE
Portefeuille logement Rhéne-Alpes 349 3,32% 3@ddwre 2009
Portefeuille commerce Rhoéne-Alpes 5.815 55,25% d&fembre 2009
Divers* Rhéne-Alpes 4.360 41,43% 30 décembre 2009
Total 10.524 100,0%

* terrains a batir, résidences hoteliéres ou énidi résidentielles, immeubles mixtes

Les autres actifs destinés a la vente sont colstitie batiments a usage de résidence meublée aindmerce

pour 2 millions €, dont la cession est en coursmdgociation. Un actif immobilier classé en "actfstiné a étre
cédé" est évalué au plus faible entre sa justauvaiesa valeur nette comptable, nette des coltesisions, comme
indiqué au paragraphe 2.4.5 de I'annexe.

6.4. Evénements exceptionnels

Néant
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6.5. Dépendance et brevets
Néant
6.6. Position concurrentielle

Docks Lyonnais est en France un investisseur imineolgie taille moyenne. Ces derniéres annéestiéain acteur actif
en termes d’investissements. Son activité de locate surfaces commerciales représente en revangbeids moindre
sur le marché francais. Dans le cadre de ces téctigiGroupe est confronté a un environnementwoetiel constitué
des fonciéres cotées, des fonds d'investissememnbbitiers francais ou étrangers, de filiales imnliébés de grands
groupes, banques ou compagnies d’assurance amsiegsociétés dsset managemeimimobiliéres.

6.7.  Activités et opérations récentes
Au cours de I'année 2009, le Groupe a:

- Livré, en février 2009, la premiere tranche de @.68 shon de I'ensemble immobilier CAP 9, immeubbectivité
et de bureaux situé a Lyon 9éme. Cette premienehlmest entierement louée. Les travaux de la dectvanche
ont débuté a la méme date. Cette seconde tranthe surface shon de 3.700 m?, livrable au premsénestre
2010, est pré louée a plus de 70%. Le montanséitdiu 31 décembre 2009 de I'emprunt mis en plaee &
groupe CIC-Lyonnaise de Banque est de 8,78 milkns

- Par lintermédiaire de sa filiale SCI Tour Mozatipervisé et financé I'avancement de la constmat® la « Tour
Mozart ». Cet immeuble, acquis en VEFA en septer@bf et d’'une superficie de 45.500 m2 HON, esésitans
le quartier Seine Ouest a Issy-les-Moulineaux stigé a accueillir le futur siege de Bouygues Tatéen juillet
2010. Les premiers versements liés au financermeetibcquisition de cet immeuble ont été assurésapport de la
société mere de l'actionnaire majoritaire de Ddcksnnais, SU European Properties Sarl. Le 17 septer@009,
une convention de crédit d’'un montant de 180 nmli€ a été signée avec un pool bancaire compo&algen,
DekaBank, Helaba, Natixis et Société Généraleddifinancer le solde de I'acquisition de la Tourzsld. En date
du 17 décembre 2009, SCI Tour Mozart a procédéestaucturation de son capital par une augmentalocapital
de 129 millions € souscrite en totalité par SU peen Properties Sarl, société mére de I'actionmaajeritaire de
Docks Lyonnais, et libérée par compensation avecdance détenue sur la société. En date du 22niéee009, la
SARL Altisud a acquis auprés de SU European PriegeSarl 129.000.000 parts nouvellement crééede Cet
acquisition a été réalisée moyennant un prix dewn, correspondant a la valeur vénale des pattteeséau jour de
la cession déterminée sur la base de la valeuerdell'actif détenu par SCI Tour Mozart. Ce priaupra faire
I'objet d'un ou plusieurs compléments de prix déti@€s et payés selon les modalités, prévues dampsatiocole
d’accord du 22 décembre 2009.

- Le Groupe a engagé des travaux de restructuragiotimimeuble CAPITOLE pour un montant total deQ0f) K€.
Au 31.12.2009, 1.247 K€ de travaux ont été réalisés

- Dans le cadre du projet « Up in Lyon » (limmeull® MMERCES GROLEE CARNOT) marquant la volonté du
Groupe de fonder un quartier favorisant le shoppaétgd'initier une dynamique de marques et de sesvic
d’'exception, des travaux de maintenance et entrefiede remise en état des boutiques pour un motutah de
2.024 K€ s’étalant jusqu’en 2016 ont débutés. 1880Kt été dépensés sur ce poste. Le budget conzawrée
méme immeuble aux indemnités d’évictions des laestaest de 15.935 K€. Au 31.12.2009 le solde dee ce
enveloppe s'éleve a 9.773 KE.

- Enfin, le Groupe a entrepris, dans I'immeuble CAEV, les travaux de construction d’'un auditoriumtde co(t
global est de 2.000 K€ et des travaux d’amélioraties stationnements pour un co(t de 450 K€. Shudget, des
dépenses ont été engagées pour 1.783 KE.

- Parallelement, le Groupe Docks Lyonnais a pourdaivationalisation du portefeuille existant en adt au cours
de I'exercice 2009, pour 1,94 millions € d'actifsmstratégiques.
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7. ORGANIGRAMME AU 31 DECEMBRE 2009

7.1

Description du Groupe

ORGANIGRAMME AU 31 DECEMBRE 2009
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7.2. Liste des filiales importantes du Groupe

La Société mére est la Société Anonyme des DOCKSNNAIS

2 rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 955.502.133

Les sociétés filiales consolidées, le pourcentageadticipation et la méthode de consolidation smifitjués ci-dessous ; les

éléments significatifs de chacune de ces sociétitsdgtaillés au paragraphe 9, Filiales et paditims :

a) En intégration globale

% au

31.12.2009

% au

31.12.2008

SNC IMMOBILIERE ET
FINANCIERE DOCKS LYONNAIS
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 348 476 805

100,00 %

100,00 %

SARL H.D.L.S. — Hétels Développements InvestissentsrServices
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 390 915 304

100,00 %

100,00 %

SCI BOURG-VENISSIEUX
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 319 657 169

100,00 %

100,00 %

SCI IMMOSCIZE PREMIERE
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 378 198 717

100,00 %

100,00 %

SARL SOCIETE IMMOBILIERE
PRIVAT

2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 971 500 467

100,00 %

100,00 %

SCI 12 RUE LOUIS LOUCHEUR
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 382 129 161

100,00 %

100,00 %

S.C.LF.E.C.
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 779 930 643

100,00 %

100,00 %

SARL A.L.LT.L
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 310 719 265

100,00 %

100,00 %

SCI CAP WEST
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 489 982 371

100,00 %

100,00 %

MS CAPITOLE SCI
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 438 203 945

100,00 %

100,00 %

SCI COMMERCES GROLEE CARNOT
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 490 626 520

100,00 %

100,00 %
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SCI TOUR MOZART
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon 100,00 % 100,00 %
N° SIREN : 490 631 082

SCI SUPPORT D’INVESTISSEMENT CORE INVEST 3
(ex SCI SUPPORT D’INVESTISSEMENT 3) 100,00 % 100,00 %
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 494 109 853

SCI SUPPORT D'INVESTISSEMENT CORE INVEST 4
(ex SCI SUPPORT D'INVESTISSEMENT 4) 100,00 % 100,00 %
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN :494 110 117

SARL ALTISUD
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon 100,00 % 100,00 %
N° SIREN : 495 232 399

SCI FONTENAY LES 2 GARES
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon 100,00 % 100,00 %
N° SIREN : 399 305 234

SCI SUPPORT D'INVESTISSEMENT CORE INVEST 5
(ex SCI SUPPORT D'INVESTISSEMENT 5) 100,00 % 100,00 %
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 508 537 297

SCI SUPPORT D’INVESTISSEMENT CORE INVEST 6
(ex SCI SUPPORT D'INVESTISSEMENT 6) 100,00 % 100,00 %
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 508 604 485

SCI SUPPORT D’INVESTISSEMENT CORE INVEST 7
(ex SCI SUPPORT D'INVESTISSEMENT 7) 100,00 % 100,00 %
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 508 605 060

SPPICAV CORE INVEST 2008
100 Esplanade du Général de Gaulle 100,00 % 100,00 %
Cceur Défense Tour B Le Défense 4

92400 COURBEVOIE

N° SIREN : 509 603 585

8. PROPRIETES IMMOBILIERES

Au 31 décembre 2009, la Société et le Groupe gérematrimoine immobilier, y compris les immeubéas cours de
construction, de respectivement 50.000 m2 et 268nenviron.

Cf. Paragraphe 6.3.

479386v1 28



9. EXAMEN DE LA SITUATION FINANCIERE ET DU RESULTAT
9.1. Rapport de Gestion

RAPPORT DU CONSEIL D’ADMINISTRATION
Présenté a I'Assemblée Générale Mixte Ordinaire dixtraordinaire du 30 juin 2010

Mesdames, Messieurs,

Nous vous avons convoqués en Assemblée Générale liXeffet de vous rendre compte de la gestion/atee
Société et de son Groupe en 2009, et soumettrér@ @&pprobation les comptes annuels sociaux ettidas au 31
décembre 2009 tels qu'ils ont été arrétés par @ireseil d’Administration, le présent rapport pattdgalement sur les
comptes consolidés.

Vous aurez également a statuer sur d’autres rémmdutde la compétence de l'assemblée Générale ainelin
I'approbation de conventions réglementées, le regltament de Membres des Organes de Gestion ebdedle, et

autorisations a donner au Conseil d’Administratiofieffet d’opérer sur les actions de la Sociéiésiaque de la
compétence de I'Assemblée Générale Extraordinaingr e qu'elles résultent des décisions qui potriétne

éventuellement prises en Assemblée Générale Orelinai

EVENEMENTS DE L’EXERCICE 2009

L'exercice 2009 du Groupe Docks Lyonnais, essdati@nt marqué par un renforcement de la structnemdiére, se
caractérise par :

* Un patrimoine immobilier évalué a 1,492 milliarch@rs droits au 31 décembre 2009
e Un actif net consolidé par action de 56,37 €
« Un résultat bénéficiaire net consolidé par actierid, 98 €

1.1 Actionnariat et Structure financiére

Le capital de la société Docks Lyonnais s’étabtibe809.796 €.

Au 31 décembre 2009, Boca détient 3.698.606 actieri3ocks Lyonnais, soit 92,78% du capital, ebtaltdes avances
subordonnées consenties au Groupe par I'actionnajeritaire BOCA Sarl et sa société mere SU Eumnfderoperties
Sarl est de 403.220 K€.

A cette méme date, la dette bancaire s'éleve &ZBIKE. La totalité de cette dette bancaire estux variable et
protégée, en grande partie, du risque de varidgsrtaux directeurs par des instruments de coureertu

Au 31 décembre 2009, les capitaux propres consofielgsortent a 224.713 K€, soit 56,37 € par action.

1.2 Investissements et patrimoine

Le Groupe n'a procédé a aucun nouvel investissemertdours de I'exercice et a poursuivi ses acvité gestion et de
valorisation de son patrimoine immobilier.

Le patrimoine du Groupe Docks Lyonnais, en ce c@srips immeubles acquis en VEFA, est évalué, adég8embre
2009, a 1.492 millions € en valeur de marché hoogsd Ce patrimoine reste concentré sur les buxr@aBARIS et en
ILE DE France et, dans une moindre mesure, sucdesmerces dans les principales rues commercantéy @N,
outre les immeubles de LYON 9éme.

Au cours de 'exercice :

*  Votre Groupe a livré, en février 2009, la premitnanche de 4.000 m2 shon de I'ensemble immobiliaP @,
immeuble d’'activité et de bureaux situé a Lyon 9é@w®tte premiére tranche est entierement louéetraeaux de
la seconde tranche ont débuté a la méme date. $€sstdmde tranche, d’'une surface shon de 3.700vnmable au
premier semestre 2010, est pré louée a plus de Z@%¥ontant utilisé au 31 décembre 2009 de I'empmis en
place est de 8,78 millions €.

. Par l'intermédiaire de sa filiale SCI Tour Mozdet,Groupe a supervisé et financé I'avancement denatruction
de la « Tour Mozart ». Cet immeuble, acquis en VERAseptembre 2007 et d’'une superficie de 45 500 @,
est situé dans le quartier Seine Ouest a Issy-lmgiiveaux et destiné a accueillir le futur siegeBtriygues
Télécom en juillet 2010. Les premiers versemerdts du financement de l'acquisition de cet immeulnie été
assurés par apport de la société mére de I'acti@nmejoritaire de Docks Lyonnais, SU European Ertigs Sarl.
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Le 17 septembre 2009, une convention de crédit aiantant de 180 millions € a été signée avec uih lpmacaire
afin de financer le solde de I'acquisition

En date du 17 décembre 2009, la SCI Tour Mozanoaéulé a une augmentation de capital de 129 nsll®n
souscrite en totalité par SU European Propertied, Saciété meére de Il'actionnaire majoritaire dec&o
Actionnaire de Docks Lyonnais, libérée par comptosale créance

Le 22 décembre 2009, la SARL Altisufiljale a 100% de DOCKS LYONNAIS, a acquis de SU European
Properties Sarl les parts de la SCI Tour Mozartvatbement créées. Cette acquisition a été réalrs@gnnant un
prix de un euro, correspondant a la valeur vénadepdirts au jour de la cession déterminée surska da la valeur
réelle de I'actif détenu par la SCI Tour Mozart. @& pourra faire I'objet d’'un ou plusieurs comgiénts selon les
modalités, prévues dans un protocole d'accord dadé&Zmbre 200R lissue de cette opération la SCI TOUR
MOZART est détenue a plus de 99,99% par la SARL K8UD et le solde par la SA DOCKS LYONNAIS.

. Le Groupe a engagé des travaux de restructuraorficthmeuble CAPITOLE a NANTERRE pour un montant
total de 16.000 K€. Au 31.12.2009, 1.247 K€ dedtevont été réalisés

. Dans le cadre du projet « Up in Lyon » (COMMERCERM@LEE CARNOT) le Groupe a poursuivi des
négociations d'implantations en fonction des locdibgrés et disponibles, marquant sa volonté deldorun
quartier favorisant le commerce et d'initier unenamique de marques et de services d’exceptionrdeaux de
maintenance, d’entretien et de remise en étataetijoes devant s’étaler jusqu’en 2016

. Enfin, le Groupe a entrepris des travaux d’amélionedans I'immeuble CAP WEST a CLICHY

. Parallélement, le Groupe Docks Lyonnais a pourdaivationalisation du portefeuille existant enadg au cours
de I'exercice 2009, pour 1,94 millions € d’actif@mstratégiques

* Au 31 décembre 2009, le patrimoine des Docks Lymsndéveloppe plus de 240 000 m2 dont environ 94ft so
loués

1.3 Gestion de la société

Monsieur Miles d’ARCY IRVINE, désigné en qualité désident du Conseil d’Administration de la Saxigar
délibération du Conseil d’Administration du 29 n24i08, exerce également les fonctions de Directaané@l de la
Société pour la durée de son mandat d’Administrateu

Le Groupe Docks Lyonnais emploie au 31 décembr®,2D@ersonnes dont 1 cadre.

La gestion des actifs de la Société est assuréeldazadre d’une convention de gestion d'actifs §4M moyennant
une rémunération dont une partie dite « rémundratmmplémentaire » est payable pour partie enrectite Docks
Lyonnais a émettre.

La convention prévoit que le gestionnaire d'actiéspeut céder ces titres pour plus de 1/5 par asunékes 5 années
suivant leur émission.

Votre Société, ainsi que ses Filiales, conduisemts|l opérations en prenant en considération l'itngadeurs activités
en matiere d’emploi, d'organisation du travail, développement durable, et leurs conséquences ecil
environnementales eu égard a la spécificité dactstés.

Votre Groupe gere et entretient son patrimoine tnsspect des réglementations relatives a I'enviement, et aucune
provision n’est comptabilisée pour risque enviranaatal.

Le risque industriel lié a I'environnement est gltdment considéré comme faible, la Société ne gérae peu
d'immeubles situés sur d’anciens sites industrigdgant pas tous fait I'objet d’études de sols.

Des campagnes d'études de sols n'ont été menéesdajue le cadre de projets de construction détemminé
Conformément au Code de la Santé Publique, lesreeede recherche de I'amiante dans I'ensemble ttimuéne sont
systématiquement réalisées. Lors des acquisitiéaisées, comme des prises de participations owpi&stions de
constructions, les vendeurs et opérateurs ont fdshinformations satisfaisantes sur I'état desdiacquis et produits.
L’engagement du Groupe en matiére environnemers@lenanifeste notamment dans la construction de %ola
Mozart » qui sera une véritable vitrine du savaird de Bouygues Immobilier en matiére de dévelopgm durable. Ce
batiment, certifié HQE Batiments Tertiaires, peitnaet’économiser 50 % d’'énergie par rapport a desdux standards.
A cet effet, Bouygues Immobilier a fait appel alerrderes innovations : panneaux photovoltaiqugsteaas solaires,
systéemes de régulation pour la luminosité et lauffage, double vitrage derniére génération et rémtpn des eaux
pluviales.

Ces performances environnementales se conjugugrentun haut niveau de prestations.

COMPTES SOCIAUX
L'exercice 2009 s'inscrit dans un contexte de poitesde la crise économique et financiére.

Ainsi, la Valeur Liquidative au 31 décembre 2009taire de I'action de la SPPICAV CORE INVEST 200& en
baisse a 82,38 € contre 100,10 € au 31 décemb& 26fle baisse résultant d’'une dépréciation delleur de marché
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de lI'immeuble 6/8 BD HAUSSMANN. Limpact négatif da les comptes de la Société est une provision pour
dépréciation de titres de participation de 24.742 K

L'opération de recapitalisation de la SCI Tour Mbzgyant permis de rétablir la situation nette dtecderniere, votre
Société a procédé a la reprise des provisionsitudss en 2008. L'impact positif total de ces regsiest de 82.065 KE.
Une reprise de provision pour dépréciation de 2K84 également été constatée sur les immeublasldai® K€ sur
Antony parc, immeuble sis a ANTONY.

La société a procédé a un test d’évaluation du taefinique provenant de la transmission universidlpatrimoine de
la filiale SARL MS CAPITOLE a la société. Ce matircespond a la plus value latente sur les actffagea savoir les
titres de la SCI MS CAPITOLE. Aucune perte de val@étant constatée, une reprise de provision piépréciation a
été enregistrée en résultat financier pour un rmbrta 5.638 KE.

Le chiffre d’affaires de Docks Lyonnais, consti&sentiellement du revenu des immeubles, a regéésemmontant de
6.481 K€ pour 2009, contre 8.136 K€ pour 2008.

Le total des produits d’exploitation, intégrant tegacturations de charges et taxes en relati@ttdi avec les activités
immobiliéres, s’établit & 15.281 K€ contre 13.9%. K

Les autres charges et charges externes s’'étaltlg<®i45 KE en 2009 contre 7.542 K€ pour I'exegqgdirécédent et
comprennent, pour 5.225 K€ la rémunération degatiess de SAM, gestionnaire des actifs de Dockenbis, contre
4.530 K€ en 2008.

Le montant des impots et taxes s'éléve a 882 K&e@90 K€ pour I'exercice précédent.
Les dotations de I'exercice aux comptes d’amonties@s sont de 3.059 K€ contre 2 830 K€ pour I'égerprécédent.
Le résultat bénéficiaire d'exploitation s'établie®249 K€ contre 375 K€ pour I'exercice précédent.

Les produits financiers représentent un total dBADKE contre 7.734 K€ pour I'exercice précédent.
lls se composent majoritairement de la reprisepiesisions relatives a la SCI Tour Mozart pour 83.K€ et a la
reprise du mali technique pour 5.638 K€.

Les intéréts et charges assimilées représentenbuatant de 13.970 K€ contre 6.287 K€ en 2008.

Les dotations financiéres aux dépréciations commaenpour 24.742 K€ de dépréciation des titresadSRPPICAV
CORE INVEST 2008.

Le résultat courant avant imp6t est un bénéficB41807 K€ contre une perte de 105.778 K€ pour t&ge précédent.

Aprés un résultat exceptionnel négatif de 908 k& ékultat net avant impét est un bénéfice de S3K@contre une
perte de 113.443 K€ pour I'exercice précédent.

Votre Société reste imposable a I'imp6t sur lesé&és au taux de 33,33% sur les revenus autresaueassujettis au
régime SIIC. Apres un imp6t de 512 K€ en 2009 a7 K€ en 2008, le résultat net comptable edtangfice de
52.587 K€ contre une perte de 113.600 K€ pour tege précédent.

Les opérations effectuées au cours de I'exercitg@neré un transfert du compte de réserve deluzdican au compte
autres réserves (réserve SIIC) pour 945 K€. Le tamdndistribuable de la réserve distribuable SIIG a
31 décembre 2009 est 5.568 K€.

Le tableau des résultats financiers de la Sociétbars des cing derniers exercices est annexgéaarg rapport.

Pour satisfaire aux dispositions de I'article L 441 du Code de Commerce, les délais de paiemfentrrisseurs » font I'objet
d’une indication dans le tableau ci-dessous :

Tableau du solde des dettes fournisseurs au 3002f2ar dates d’échéance

(en milliers d’euros)
2009
Moins de 30 jours 861
De 30 a 60 jours 0
Plus de 60 jours 0
Total 861

Ce tableau n'inclut pas les factures a recevoundhontant de 915 K€, dont I'échéance n’est pasiwwerau 31 décembre
20009.
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FILIALES ET PARTICIPATIONS

Votre société réalise son activité immobiliere siiéctement, soit au travers de filiales.

PRISES DE PARTICIPATIONS

Le seul mouvement du périmetre en 2009 est uneatiperde restructuration interne au Groupe, panghment
d’actionnariat de la SCI Tour Mozart.

ACTIVITE ET SITUATION DES FILIALES

SARL ALTISUD

Cette SARL au capital de 2.500.000 € est déteril@D% par votre Société. Elle est destinée a dédesiparticipations
dans les différentes Sociétés Immobilieres du Group

En date du 22 décembre 2009, la SARL Altisud a iacauprés de SU European Properties Sarl les 12900 de parts
nouvellement crées lors de 'augmentation de clagéda SCI Tour Mozart. Cette acquisition a édlisée moyennant
un prix de un euro, correspondant a la valeur ¥édak parts cédées au jour de la cession détersiméa base de la
valeur réelle de I'actif détenu par la SCI Tour MdzCe prix pourra faire I'objet d’un ou plusiewampléments de prix
déterminés et payés selon les modalités, prévues ala protocole d'accord du 22 décembre 2009, etaopt les
suivantes :

A chaque date d’observation, la date d’observatiésignant soit la date de cldture de I'exerciceltiBAd, soit la date
de liquidation (la date de liquidation étant laedde cession de I'actif ou le 31 décembre 2017RISAltisud sera
redevable envers le cédant d’'un complément degmrisespondant & 50% (ou 100% si la date d'obsenvast la date
de liquidation) de l'augmentation de la valeur teetif détenu par la SCI Tour Mozart par rapportaavaleur de
référence prévue a I'accord (soit 375 millions i)idué des compléments de prix antérieurs.

Si 'augmentation de la valeur de I'actif excédenfllions €, le complément de prix sera, pour lentaot excédant 75
millions, égal a 90% de cette somme excédentainaq@e complément de prix ainsi déterminé, ne pduda que
positif ot nul, sera laissé en compte courantocepte courant portant intéréts au taux de I'ar@dlel-3° du CGI.

La somme de tous les compléments de prix, qui nerp@xcéder 129 millions €, sera versée au cétiars les 15 jours
suivant la date de liquidation.

A la suite de cette acquisition, ALTISUD détientZudécembre 2009 :

e 99,99% de la SCI Tour Mozart

+ 50,26% de la SCI IMMOSCIZE PREMIERE

* 50,00% de la SCI SCIFEC,

e« 33,34% de la SARLA.L.L.T.I,

e 21,58% de la SCI BOURG VENISSIEUX,

¢ 1,00% de la SNC IMMOBILIERE ET FINANCIERE DOCKS LYXNAIS,

* 0,18 % de la SPPICAV CORE INVEST 2008,

e et 1 part de chacune des SCI MS CAPITOLE, FONTENAS 2 GARES, CAP WEST, COMMERCES GROLEE
CARNOT, 12 RUE LOUIS LOUCHEUR, SI CORE INVEST 3, SORE INVEST 4, SI CORE INVEST 5, SI
CORE INVEST 6 et SI CORE INVEST 7.

Elle a réalisé en 2009 une perte de 237.729 €.

MS CAPITOLE SCI

Cette SCI au capital de 6.751.000 € est détenueymaupart par la SARL Altisuet pour le solde par votre société. Elle
est propriétaire d'un ensemble immobilier de 65.6@0a Nanterre (92). Le total de ses produits datation s'est
établi & € 26.917.465 pour 2009 contre 21.393.4p88 I'année 2008. Le résultat net de I'exerciseun bénéfice de
3.927.799 €, aprés 5.425.078 € de dotation auxtas@ments, contre une perte de 966.302 € pourd@a008.

SCI CAP WEST

La SCI CAP WEST, détenue par votre Société a I'ptiop d'une part détenue par la SARL Altisud, estppiétaire

d’'un ensemble immobilier de 24.700 m2 & CLICHY endbde Seine. Elle a réalisé un Chiffre d’Affaicks6.695.549 €
pour I'exercice clos le 31 décembre 2009 contr@BP6 € pour I'exercice précédent. Afin de melireatio LTV en

conformité avec les engagements pris, il a étésséi®e de procéder a des remboursements partielgtéur d’'un total
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de 2.271 K€. Le résultat de I'exercice 2009 est peete de 2.618.445 € aprés 2.631.479 € de dotation
amortissements contre une perte de 1.691.535 6@ 2

SCI COMMERCES GROLEE CARNOT

Cette SCI, détenue a 100% par votre société adfgian d’'une part détenue par la SARL Altisud, @sipriétaire d’'un

ensemble de locaux commerciaux dans le quartigratete la Presqu’ile & LYON et plus particuliérerndans les rues
commercantes Carnot et Grolée. L'exercice 2009gistre des produits d’exploitation pour un monta@t3.112.949 €
contre 6.356.601 € pour I'exercice précédent. Uanant a la convention de crédit a été signé avablissement
préteur afin d’'intégrer dans les calculs de rafinanciers un apport de fonds propres supplémestale 5.000 K€
effectué par Docks Lyonnais. Aprés dotation aux isgements pour 1.978.991 €, le résultat de lgger2009 est une
perte de 2.540.394 € contre une perte de 2.02€4h12008.

SCI FONTENAY LES 2 GARES

La SCI FONTENAY LES 2 GARES est détenue par vowei&é a I'exception d’une part détenue par la SARIsud.
Elle est propriétaire d’'un immeuble de bureaux d'sarface utile d’environ 27.200 m2 « CAP EST»ésiuFontenay
sous Bois. Elle a réalisé un Chiffre d'Affaires d&50.855 € pour I'exercice clos le 31 décembre92@ihtre 1.876.892
€ pour I'exercice précédent et un résultat finanaoiggatif a hauteur de 5.512.285 € contre 3.276&6¢&n 2008. Un
avenant a la convention de crédit a été signéded 2009 et un versement de 13,75 millions € af&Etué sur un
compte gagé. La définition des ratios ICR et LT¥té& modifiée, intégrant aux calculs de ratios lestants gagés de
telle sorte que le ratio LTV soit de nouveau regpac75% maximum. Aprés une dotation aux amortiesésrpour un
montant de 2.831.154 € et une reprise de provgiam dépréciation de la valeur de marché de l'imofeede 2.342.047
€, le résultat net comptable est un bénéfice de4363€ contre une perte de 15.430.675 € en 2008.

SARL A.L.L.T.L

Cette Société d’'administration de biens et de Syddi copropriété au capital de 110.000 €, contrald®0% par le
Groupe via la SARL Altisud et votre Société, réalia totalité de son activité de gestion immokdigour le Groupe.
L'exercice 2009 enregistre des produits d'expl@tatpour un montant de 686.308 € contre 629.894& Pexercice
précédent et se solde par un bénéfice de 76.78at&ain bénéfice de 42.793 € en 2008.

SCIS.C.I.LF.E.C.

SCI au capital de 360.000 € détenue par moitiéteggaar votre Société et par la SARL Altisud, SCIFgere un
patrimoine immobilier, essentiellement composéabalix commerciaux dans la région Rhéne-Alpes. Latam net
hors taxes des revenus de ses immeubles s’est&1888.082 € en 2009 contre 443.576 € pour l@zemprécédent. Le
bénéfice réalisé en 2009 s'est élevé a 271.956tfecon bénéfice de 850.486 € en 2008.

SNC IMMOBILIERE ET FINANCIERE DOCKS LYONNAIS

Cette SNC au capital de 15.245 € détenue a 99%aqiar Société et 1% par la SARL Altisud, n'a pazativité directe
et détient 99,90% de la SARL HDIS, 99,00% de la 32| RUE LOUIS LOUCHEUR et 32,11% de la SCI
IMMOSCIZE PREMIERE.

Elle a réalisé en 2009 une perte de 5.023 € canegerte de 8.908 € en 2008.

SCI IMMOSCIZE PREMIERE

Cette SCI au capital de 1.989.612 € détenue pae Buiciété a 17,63% et contrblée a 100% par leieroia la SARL
Altisud et IFDL, gére son patrimoine immobilier drgifié, majoritairement composé de locaux d’haioitaa Lyon.

Elle a enregistré en 2009 des produits d'explaitagpour 39.340 € contre 54.633 € en 2008 et dégag2009 un
bénéfice de 52 € contre un bénéfice de 56.5892D68.

SPPICAV CORE INVEST 2008

CORE INVEST 2008 est une SPPICAV-RFA (Société de&hent a Prépondérance Immobiliere a Capital Maria
Regles de Fonctionnement Allégées) avec effet derlau capital de 137.182.000 €. Elle est déten®8,92% par
votre Société et contrélée a 100% par le Groupe.

Son actif principal est constitué par les partdades de la Sl Privat, Société propriétaire d'usemmble immobilier a
usage principal de bureaux a Paris (9éme), 6-8ebard Haussmann, d’une surface hors ceuvre ne26.268 mz2.

La Valeur Liquidative au 31 décembre 2009 est d8®8£ par action contre 100,10 € au 31 décembr8.200

SCI SUPPORT D’INVESTISSEMENT CORE INVEST 3

Toutes les parts de cette SCI sont détenues par Sotiété a I'exception d’'une part détenue p&ARL Altisud. Elle
déteint 2.500 actions de la SPPICAV CORE INVEST&Q0exercice 2009 fait apparaitre une perte d@BB£ contre
une perte de 5.919 € en 2008.
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SCI SUPPORT D’INVESTISSEMENT CORE INVEST 4

Toutes les parts de cette SCI sont détenues per Sotiété a I'exception d’'une part détenue p&ARL Altisud. Elle
déteint 2.500 actions de la SPPICAV CORE INVEST&Q0exercice 2009 fait apparaitre une perte d@BB£ contre
une perte de 5.931 € en 2008.

SCI SUPPORT D’INVESTISSEMENT CORE INVEST 5

Toutes les parts de cette SCI, immatriculée le@Blbwe 2008, sont détenues par votre Société adfion d’'une part
détenue par la SARL Altisud. Elle déteint 2.500iaat de la SPPICAV CORE INVEST 2008. L'exercice 2dait
apparaitre une perte de 58.685 € contre une peded@l € en 2008.

SCI SUPPORT D’'INVESTISSEMENT CORE INVEST 6

Toutes les parts de cette SCI, immatriculée leBhwe 2008, sont détenues par votre Société adfmion d’'une part
détenue par la SARL Altisud. Elle déteint 2.500iaat de la SPPICAV CORE INVEST 2008. L'exercice 2dait
apparaitre une perte de 58.682 € contre une pefed@l € en 2008.

SCI SUPPORT D’'INVESTISSEMENT CORE INVEST 7

Toutes les parts de cette SCI, immatriculée leBhwe 2008, sont détenues par votre Société adfmion d'une part
détenue par la SARL Altisud. Elle déteint 2.500iaact de la SPPICAV CORE INVEST 2008. L'exercice 2dait
apparaitre une perte de 58.682 € contre une pefed@l € en 2008.

AUTRES SOCIETES CONSOLIDEES

SARL SOCIETE IMMOBILIERE PRIVAT

Cette SARL, au capital de 188.872.522 € divisé 893 parts entierement libérées et détenues alitéopar la
SPPICAV CORE INVEST 2008, est une filiale unigueme@diée a I'exploitation de 'immeuble 6/8 Bouleva
Haussmann a Paris. Les produits d’exploitationose dlevés a 22.754.680 € en 2009 contre 21.83Z2592008. Le
résultat financier est négatif a 5.360.991 € co2r@®95.400 € pour I'exercice précédent.

Un ajustement de valeur de 32.721.040 €, contré522869 € en 2008, a été passé en provision pquédation de la
valeur de marché de I'immeuble. Aprés une dotatiox amortissements pour un montant de 4 596 6afeftique a
celle de I'exercice précédent, le résultat net dalrlp est une perte de 23.968.714 € en 2009 comgeperte de
56.555.569 € en 2008.

SCI BOURG VENISSIEUX

Cette SCI au capital de 223.551 € est controlé®@®olpar le Groupe via la SARL Altisud (21,58%) &IBEC
(78,42%). Elle est propriétaire d’'un ensemble imiliebde 1.100 m2 batis de locaux commerciaux argan-Bresse
sur un terrain de 15.485 m2. Le total des prodli@gploitation de I'exercice s'est élevé a 1532%¢ontre 147.254 € en
2008. Le résultat courant avant imp6t est un béadfe 47.890 € contre 65.328 € pour I'exerciceéuént.

SCI 12 RUE LOUIS LOUCHEUR

Cette SCI de construction vente au capital de 1§624t détenue a 100% par le Groupe via IFDL (96844 SARL

Altisud (1%). Elle a édifié des biens immobilierd gon 9eéme, angle rue Louis Loucheur et rue derédefnelle se
composant de 57 logements a usage d'appartementsyidgt ont été cédés au cours de I'exercice 2@0%n local

commercial.

Dans l'attente de leur cession, les 37 appartentestant sont donnés en location a la société HiplBles exploite en
appartements meublés avec services. Le chiffréaited de I'exercice 2009 s'est élevé a 1.578.2tbr 1.370.450 €
correspondant aux cessions réalisées, le soldespmmdant a des loyers et des refacturations dgesha.e chiffre
d’'affaires de I'exercice 2008 se montait & 200.813 e résultat de l'exercice est un bénéfice del1Bd3€ contre
44.048 € en 2008.

HOTELS DEVELOPPEMENTS INVESTISSEMENTS SERVICES — H.D.I.S.

Cette SARL au capital de 10.000 € est détenue éucance d’'une part par Docks Lyonnais et & coecge de 999
parts par la SNC IFDL. Elle est propriétaire d'ammeuble de 41 logements, entierement meublés gié&sgiexploité
en Résidence Hoteliere a I'enseigne "Les Palatimas"de la Fraternelle & Lyon. Elle exploite etr@un ensemble de
logements appartenant a la SCI 12 RUE LOUIS LOUCREH usage de résidences meublées avec servitesa El
enregistré au cours de I'exercice un total des ytedl'exploitation de 797.054 € contre 725.832dtimpl’'exercice
précédent. Compte tenu des charges financieregsidtat de I'exercice est une perte de 111.704n&e une perte de
107.795 € pour I'année 2008.
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SCI TOUR MOZART

Cette SCI a acquis en septembre 2007 un immeubd¢aéfutur d’achévement, dit « La Tour Mozart sré superficie
de 45.500 m2 SHON, situé dans le quartier SeinesCaudssy-les-Moulineaux, qui accueillera le siéigeBouygues
Télécom en juillet 2010. Les premiers versemests diu financement de 'acquisition de cet immeuwlplieété assurés
par apport de la société mere de l'actionnaire ritajee de Docks Lyonnais, SU European Propertiad. $e 17
septembre 2009, une convention de crédit d'un nmbrda 180 millions € a été signée avec un pool diem@fin de
financer le solde de I'acquisition de la Tour Mdzar

Le 17 décembre 2009, la SCI Tour Mozart a procédeaugmentation de capital de 129 millions € sdgsen totalité
par SU European Properties Sarl et libérée par ensgiion de créance. En date du 22 décembre 2088RL Altisud
a acquis aupres de SU European Properties Safla®000 parts nouvellement crées.

Consécutivement, la participation de Docks Lyonr&ent devenue inférieure au seuil réglementair®%fé, cette
opération a fait sortir, avec effet rétroactif ar fanvier 2009, la SCI Tour Mozart du régime flSSBC pour lequel elle
avait opté au ler janvier 2007. La reprise du régimrmal de I'impdt société est sans incidencd exgrcice.

D’une évaluation par des experts immobiliers indélamts effectuée au 31 décembre 2009, la valeliind@euble
Tour Mozart, acquis en VEFA, ressort a 375.000 K&£.prix de revient a 'achéevement, au 31 décenai@9, est
estimé a 503.126 KE£€. Il en résulte un écart de IPBBKE. La provision pour dépréciation constitué@e26008 pour
82.065 KE€ a donc été augmentée d’'un montant dé46E. L'exercice 2009 est cldturé en conséquences résultat
déficitaire de 46.461.847 € contre 82.067.505 & pexercice précédent.

APPROBATION DES COMPTES SOCIAUX — RESULTAT

Les comptes qui vous sont présentés traduisenbpésations décrites ci-avant. lls se soldent parbénéfice de
52.586.983,19 €. Les opérations effectuées au abeirbexercice ont généré un transfert du compteéderve de
réévaluation au compte autres réserves (réser@ Btlur 945 K€. Le montant distribuable de la résealistribuable
SIIC au 31 décembre 2009 est de 5.567.719 €.

Votre Conseil d’Administration vous demande dedpprouver et d’'approuver spécifiquement la réssie.

CHARGES NON DEDUCTIBLES FISCALEMENT

Les comptes annuels ne comportent pas de chargefedactibles fiscalement, telles que visées &dlar39-4 du Code
Général des Imp6ts.

AFFECTATION DU RESULTAT

Le Conseil d’Administration propose aux Actionnaiaffecter le bénéfice de I'exercice, qui s’élév82.586.983,19 €
a l'amortissement partiel des pertes antérieurgardint au poste «report a nouveau », le rameniast de —
112.094.443,39 € & — 59.507.460,20 €.

DIVIDENDES

Eu égard a I'existence d’'une réserve distribuabié &un montant de 5.567.719,32 €, le Conseil difdistration vous

propose de prélever sur cette réserve une somrh@48.516,62 € a I'effet d’assurer un dividend#aire de 0,33 Euro
pour chacune des 3.986.414 actions de 14 € de aboumposant le capital social.

Le dividende est prélevé sur les réserves distblesade la Société exonérées d'imp6t sur les Secist application de
I'article 208C du Code Général des Imp6ts pouotalité de son montant, étant observé que le dagtites réserves
Iégales ne sont pas affectées par cette distribetigue les dispositions des statuts ne s'y opp @ses.

Le dividende de 0,33 Euro pour chacune des actimmtant jouissance du ler janvier 2009 ouvre dymitir les

personnes physiques fiscalement domiciliées encEran la réfaction de 40% prévue a l'article 153>3du Code

général des impots.

Pour les dividendes versés a des personnes phygigsidentes, les prélevements sociaux (CSG, CRE&vement

social de 2% et contribution additionnelle a célgrement) seront prélevés a la source et repefgenn total de
12,10%.

Ce dividende peut en outre, si les titres concengésont pas inclus dans un plan d’Epargne en Act{BEA), faire

I'objet d’'une option pour le prélévement libératoide 18%, option qui doit étre formulée au plusl tier jour de

I'encaissement du dividende.

Pour les dividendes versés a un actionnaire auttgng personne physique détenant, directementditestement, au

moins 10% des droits a dividende et n'étant pasnsow I'impbt société, la société sera tenue d'dtgruun
prélevement de 20% du montant de ces sommes reaas244.108 euros.
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Au cas ou, lors de la mise en paiement, la Sodétiéndrait certaines de ses propres actionsphlases correspondant
aux dividendes non versés a raison de ces acipa®st affectées au report a nouveau.

Au titre des trois précédents exercices, les didéds distribués par action, ont été les suivants :

Nombre Dividende Dividende Impo6t déji
Exercice clos le de titres courant | exceptionne| payé au trésor TOTAL
distribué distribué (avair fiscal)
31.12.2006 1.114.742 2,50 - - 2,50
31.12.2007 3.936.432 0,30 - - 0,30
31.12.2008 3.986.414 0,30 - - 0,30

GOUVERNANCE DE L'ENTREPRISE - ADMINISTRATION -
MANDATAIRES SOCIAUX

Le Conseil d’Administration s’est doté d’un reglemh@térieur depuis le 26 septembre 2006, modifi€@08 et mis a
jour le 31 aodt 2009, lequel organise, en suppoadnseil d’Administration, deux Comités ad hoc :

> Le Comité d’'Investissement, présidé par Monsieliligple CAMUS,

» Le Comité d’Audit, présidé par Monsieur Elie KANTEHOFF (Administrateur indépendant).

INFO RMATIONS RELATIVES AUX

Le Comité d’Investissement est informé et consaltgnt tout investissement, et ses avis sont indégié@ décision du
Conseil.

Le Comité d’Audit se réunit avant le Conseil d’Admstration d’arrété des comptes pour s’assureadrise en ceuvre,
dans I'établissement et la présentation des commbesaux, des principes généraux du Plan Comptablelus
particulierement, des dispositions résultant detiom par la Société au régime des Sociétés d'tisgesnents
Immobiliers Cotées.

Les dispositions du Réglement Intérieur sont ptaplament développées dans le rapport du Président.

Dans sa délibération du 8 décembre 2008, le ComBAdiministration a déclaré adhérer aux recommédadat
AFEP/MEDEF sur la rémunération des Mandataires Stssgétés dont les titres sont admis aux négocmgtsum un
Marché Réglementé au Code de Gouvernement d’Erseepr

Conformément aux dispositions Iégales, nous vofmrons des mandats exercés par les membres de @otrseil
d’Administration au 31 décembre 2009. Nous vougipafis qu'aucun des Membres du Conseil d’Admirtistnan’est
rémunéré par la Société ou 'une de ses filialemiwles jetons de présence, qui ne bénéficierduyuAdministrateurs
Indépendants. Nous vous précisons enfin le nonibrians de la Société détenues par chaque Admatestr.

M. Miles d’ARCY IRVINE

= Président Directeur Général de la SA DOCKS LYONNAIS

= Président du Conseil d’Administration de la SPPICBURE INVEST 2008

= Administrateur de 2c2i, SHAFTESBURY ASSET MANAGEMENSROUP (Luxembourg) SA, SHAFTESBURY
ASSET MANAGEMENT (Luxembourg) SA

= Gérant et Associé de SHAFTESBURY (Luxembourg) HOLBE Sarl et MDI HOLDINGS (Luxembourg) Sarl

» Gérant de ALLTI, PRIVAT, ALTISUD, HDIS, AMESBURY PBPERTY GROUP SARL, MCG INVESTMENTS
Sarl

= Secretary and Director de DAMILLO Ltd et DAMILLO HADINGS Ltd

= Director de WILSFORD INVESTMENTS Ltd et THE BRADALE FOUNDATION

= Représentant de SHAFTESBURY ASSET MANAGEMENT (Luxemarg) SA au Conseil d’Administration de
SHAFTESBURY ASSET MANAGEMENT (France) SA

Rémunération globale brute : NEANT
Nombre d’actions détenues : 10

M. Philippe CAMUS

= Administrateur de la SA DOCKS LYONNAIS

= Administrateur et Président de SHAFTESBURY CORPOEAMTANAGEMENT SERVICIES (Luxembourg) SA

= Administrateur de 2c2i, SHAFTESBURY ASSET MANAGEMEN(France) SA, SHAFTESBURY ASSET
MANAGEMENT GROUP (Luxembourg) SA, SHAFTESBURY ASSIMIANAGEMENT (Luxembourg) SA

=  Gérant et Associé de SHAFTESBURY (Luxembourg) HONGE Sarl

= Gérant des Sociétés BOCA Sarl, SHAFTESBURY ASSETNAGEMENT (Germany) GmbH, SHAFTESBURY
PROPERTY MANAGEMENT (Germany) GmbH, BC PATRIMOINE

= Représentant de la SARL Altisud au Conseil d’Adsti@tion de la SPPICAV CORE INVEST 2008

= Représentant de la SA DES DOCKS LYONNAIS au CorgeiSurveillance de SIPAREX CROISSANCE
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Rémunération globale brute : NEANT
Nombre d’actions détenues : 86

M. Alain JULIARD

=  Administrateur de la SA DOCKS LYONNAIS

= Président du Conseil de Surveillance de FONCIEREAN

= Vice-Président du Conseil de Surveillance de MANWBITINTERNATIONAL
=  Gérant minoritaire de GEST

Rémunération globale brute : 30.000 € (jetons degnce)

Nombre d’actions détenues : 10

M. Arnaud de MENIBUS

= Administrateur de la SA DOCKS LYONNAIS

Président du Conseil de Surveillance de TIME EQURARTNERS SAS

Président d'/ASSETS AND EQUITY SAS et TIME INVESTORSS

Président d’'HELSE SAS (France) représentant permtateeYM INVEST NV

Président du Directoire de YAM INVEST NV (Pays-Bas)YAREAL INTERNATIONAL NV (Pays-Bas)
= Administrateur de VITTORIA ASSICURAZIONI Spa (ltalj, VITTORIA IMMOBILIARE Spa (Italie)
Rémunération globale brute : 30.000 € (jetons degce)

Nombre d’actions détenues : 105

Mme Laurel POLLEYS

= Administrateur de la SA DOCKS LYONNAIS

=  Administrateur de SHAFTESBURY ASSET MANAGEMENT (Lembourg) SA

= Représentant permanent de la SA des DOCKS LYONNAISConseil d’Administration de la SPPICAV CORE
INVEST 2008

Rémunération globale brute : NEANT

Nombre d’actions détenues : 5

M. Jacques GONTARD

= Administrateur de la SA DOCKS LYONNAIS
Rémunération globale brute : 30.000 € (jetons degnce)
Nombre d’actions détenues : 4 973

M. Elie KANTCHELOFF

= Administrateur de la SA DOCKS LYONNAIS
Rémunération globale brute : 30.000 € (jetons degnce)
Nombre d’actions détenues : 4 973

L’allocation de 120 000 € de jetons de présencéespar I'’Assemblée Générale du 11 juin 2009 aéftartie
égalitairement entre les quatre Administrateurgehdants.

Aucune rémunération ou avantage en nature n'aegt&durant I'exercice par I'une des filiales d&deiété, ni par
aucune des Sociétés contrblées par elle, a ausumaedataires sociaux.

RENOUVELLEMENT DE MANDATS

Le mandat de Membre du Conseil d’AdministrationMensieur Miles d’ARCY IRVINE arrive a expiration ag la
prochaine Assemblée. Le Conseil d’Administratioagmse le renouvellement de ce mandat pour une Heweée de
six années, soit jusqu’a 'Assemblée qui sera tamu2016 et appelée a statuer sur les comptesxdgdice écoulé.

JETONS DE PRESENCE
Le Conseil d’Administration vous propose de recoredle montant de l'allocation globale au titre detons de
présence pour I'exercice 2010, a la somme anndelE20.000 €.

MISSIONS DES COMMISSAIRES AUX COMPTES

La mission des deux Commissaires aux Comptes TeglgCOMMISSARIAT CONTROLE AUDIT — CCA &
CABINET REQUET MABRO COMMISSARIAT AUX COMPTES) aingjue des deux Suppléants (DIAGNOSTIC
REVISION CONSEIL — DRC & Madame Dominique LAURONYigent a expiration avec la prochaine Assemblée.
Nous vous proposons le renouvellement des mandeats yne durée de six exercices, soit jusqu’a I'Agdée qui
statuera sur les comptes de I'exercice clos leégkmibre 2015.
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CONVENTIONS ET ENGAGEMENTS REGLEMENTES

La convention de gestion d’actifs avec SAM, sociéy@nt des administrateurs communs avec votre Bpcéfait
I'objet d’'une approbation par les Assemblées préptiad, et notamment par 'Assemblée du 29 mai 2008.

Un avenant a été signé, modifiant a compter dyjulleat 2009 la rémunération liée a la gestion detifs de votre Société et de
ses filiales. Elle est constituée, d'une part, €'samme dont le montant annuel correspond a 2%\aunu net d'exploitation de
chaque actif sous gestion et, d'autre part, de @&% valeur d'actif net de la Société, ne poétra inférieure a 1,0% ni étre
supérieure a 1,3% de la valeur moyenne d'actiiada Société. En contrepartie, le gestionnairecepé de revoir la clause
d’'exclusivité qui était suspendue, en I'absencevdstissements depuis plus d’'un an, et de 'amegpaleune clause de nature a
prévenir et régler d’éventuels conflits d’intéréts.

La convention comporte notamment une rémunéraionplémentaire dont le réglement s’effectue a hewde 34%,
majoré de la TVA totale, en numéraire, et & hautiu66% en actions dans le cadre d’'une augmentdéocapital
soumise annuellement a I'approbation des actioesaians la forme extraordinaire de I'assemblée.

Aux termes de la convention, le gestionnaire dfactiest engagé a ne pas céder les titres ainss neour plus de
1/5éme par année sur les cing années suivantrgssién.

Pour 2009, il n'y a pas lieu a rémunération comgémire et SAM a facturé au titre de la rémunénatle gestion
5.225 K€ comptabilisée dans le résultat opératibenearant. Il n’y aura donc pas lieu a augmentatiten capital
réservee.

En raison de la similitude des services fournis LTI, ses moyens d’exploitation ont été intégeéSAM dans le
cadre d’'une convention régulierement autoriséeedesr deux Sociétés.

Docks Lyonnais a facturé a SAM une somme de 35 IK@09 contre 33 K€ en 2008 au titre de refacimmate
charges.

La SARL ALLTI a facturé, a votre Société, au tittéonoraires de gestion locative 239 K€ et au titteonoraires de
transactions locatives 9 K€.

Des avances en compte courant et préts d’'associést® consentis a Docks Lyonnais par I'’Actionnairgjoritaire,
Boca, et par la société SU European Properties &dibnnaire majoritaire de Boca.

Le montant des charges financiéres comptabiliséears de I'exercice est de 1 328 K€ au titre alesces Boca et
10.934 K€ au titre des avances de SU European Riexp8arl.

CAPITAL ET ACTIONNARIAT
Le capital social est de 55.809.796 €, divisé 68&414 actions de 14 € de nominal.

Aux termes des statuts, les actions inscrites aunimaiif depuis 4 ans au moins, au nom d'un mémeratdire,
bénéficient d’'un droit de vote double.

La Société est contrblée directement par BOCA Santjété a responsabilité limitée immatriculée axdmbourg
(« Boca ») qui détient 92,78 % du capital de lai&éet 92,76% des droits de vote.

Boca est contrélée de facon conjointe et indirpetiela société Shaftesbury International Holdings. & SIH ») et le
fonds UBS Wealth Management - Continental Europmp&ty Fund (« CEPF »), son capital étant cependétgnu
indirectement & 99% par CEPF et pour le solde pér S

Les salariés du Groupe, au 31 décembre 2009, détieindividuellement 1.344 actions de votre Séciéprésentant
0,03% du capital.

Pour satisfaire aux dispositions de l'article L - 222 du Code de Commerce, nous vous indiquonsejpersonnel ne
détient pas collectivement d'actions de la Socégiéant les formes visées par ce texte.

Le Conseil d’Administration n'a pas utilisé au ceute I'exercice 2009 les autorisations et délégatimccordées par
I’Assemblée Générale Mixte Ordinaire et Extraordimalu 29 mai 2008 et il n'a pas utilisé non plas télégations
accordées par I'Assemblée Générale Mixte Ordinatiréxtraordinaire du 20 juin 2007 arrivées a exjgrale 20 aolt

20009.

Le Conseil d’Administration n’a pas non plus u8lites autorisations et délégations qui lui ont edaférées par
I’Assemblée du 11 juin 2009.

Le tableau des délégations en cours de validitéreahnexe au présent rapport.

Il a été satisfait aux dispositions de I'articl225-129-6 du Code de commerce relatives a la réumiennale d’'une
Assemblée Générale Extraordinaire a I'effet dersagncer sur un projet tendant a réaliser une antatien de capital
réservée collectivement aux Salariés.
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Il vous est demandé, en Assemblée Générale Oréjrirrenouveler 'autorisation donnée au Consadministration
a I'effet d’'opérer sur les actions de la Sociétéagtive a échéance au 11 décembre 2010.

Dans le cadre de I'autorisation donnée au Cons&drdinistration d'intervenir sur les actions de $aciété et dans le
cadre du contrat de liquidité passé avec NATIXI&rer Société a acheté sur le marché 2 162 de speepractions au
cours moyen de 43,96 € et en a vendu 414 au cawsmde 43,77 €.

Il vous est également demandé de renouveler legopsudu Conseil en la matiere et éventuellemendéltdder de la
réduction du capital social par annulation desgiicquis.

Au 31 décembre 2009, elle détient 6.379 de sesrgsagctions, représentant 0,16% du capital soctakh pour un
montant de 378.480 £.

ELEMENTS SUSCEPTIBLES D’AVOIR UNE INFLUENCE EN CAS D'OFFRE PUBLIQUE

En application des dispositions de l'article L2Z813 du Code de commerce, ces éléments sont kemnssii
- La structure du capital telle que décrite danrésent document et les clauses statutaires.
- Les accords conclus par la Société et suscegptilelgrendre fin en cas de changement de contréle.

L'article L233-14 al.1 du Code de commerce dispqae l'actionnaire qui n'aurait pas procédé régehéent a la
déclaration prévue aux | et Il (franchissementelgls 1égaux) de l'article L233-7 ou au VIl (dédton d’intention) de
cet article est privé des droits de vote attachisaations excédant la fraction qui n'a pas étéliégement déclarée
pour toute assemblée d'actionnaires qui se tiengragu’a I'expiration d’'un délai de deux ans suivda date de
régularisation de la notification. Dans les ménmmditions, les droits de vote attachés a ces actbigui n'ont pas été
régulierement déclarés ne peuvent étre exercésglégues par I'actionnaire défaillant.

BOURSE

Les actions de la Societe Anonyme des Docks Lysnsait échangées sur le marché Euronext Paris, &@bment
B, code ISIN : FR0O000060204, Mnémonique : DOLY et8ar 8670 / Real Estate Investement Trusts,-seckeur :
8671 / Industrial & Office REITs

EVOLUTION DESCOURS DEBOURSE DES ACTIONS DE LA SIECIE
ETDESQUANTITES DE TITRES ECHANGES

de janvier 2009 a février 2010

= oot = ' bre de titres Q ité
_ Cours (g} uantite
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5000 —+
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L
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4000 - + 1500 :
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EVOLUTION COMPAREE DU COURS AJUSTE DE L’ACTION
DOCKS LYONNAIS ET DE L'INDICE CAC 40

7%

B

1%

5

—-29%

12/07 12/08 12/09

--- DOCKS LYONNAIS
---CAC 40

COMPTES CONSOLIDES

1. Périmetre et Principes

Le périmétre de consolidation et les principes metesont ceux indiqués dans I'’Annexe comptable eamptes
consolidés.

Les comptes consolidés au 31 décembre 2009 sdiisétanformément au référentiel IFRS tel qu’adageés I'Union
Européenne au 31 décembre 2009.

Les principes comptables retenus pour la préparatoces comptes sont conformes a ceux appliqués @aoupe pour
la cléture annuelle au 31 décembre 2008 a I'exaepties normes et amendements IFRS entrant en vigueler
janvier 2009 qui ont été pris en compte pour I'élation des comptes quand ils étaient applicablesGeoupe,
notamment :

- Norme IAS 1 R, Présentation des états financiers,

- Norme IFRS 8, Information Sectorielle,

- Norme IAS 23 R, Colts d’emprunts,

- Amélioration des IFRS, notamment la révision d’'lA%

Le Groupe a choisi de ne pas appliquer par antioipdes normes, amendements ou interprétationeqtrieront en

vigueur apres le 31 décembre 2009, notamment laetFRS 3 R, regroupement d’entreprises et 'ameedée IFRS 7

de mars 2009.

Il est a noter également que I'état du résultabglau 31 décembre 2008 n’est pas celui qui audiéomais correspond
a I'état du résultat global aprés reclassementutres produits opérationnels des produits suri@este créance qui
figuraient en autres produits d’exploitation pd.573 K€ et aprés reclassement des écarts de\akter et de

I'amortissement des instruments de couverture tlesaproduits et charges financiers a co(t de édrchent financier
brut pour 11.310 K€.

Les immeubles ont été réévalués en fonction d’digesrimmobiliéres faites par des Experts indépetsdau cours du
guatriéme trimestre 2009.

Les actifs immobiliers classés en "actifs destiétre cédés" sont évalués au plus faible montdre & juste valeur et
la valeur nette comptable, nette des colts dexessi

2. Chiffre d’Affaires et résultats

La dégradation de la conjoncture économique s'estguivie au cours de I'année 2009. Les experiip@sobilieres
réalisées par des experts indépendants ont candoitstater une variation négative de la justewales immeubles de
placement pour 86.153 K€, I'impact total de la peté valeur de ces actifs représente une déprécidei 5,47% de leur
valeur d’expertise au 31 décembre 2009.

Deux immeubles a I'actif en ont été affectés, I'ieuhle en construction « Tour Mozart » pour 44.8€&7eKl'immeuble
« 6/8 bd Haussmann » pour 37.043 K€.

Le Chiffre d’Affaires hors taxes global consolidgup 2009 s'établit a 63.609 K€ contre 62.385 K2ea8.

Les produits consolidés du Groupe Docks Lyonnaig sonstitués de loyers, prestations de servigesluits financiers
et revenus de participations et placements.
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Les prestations de services comprennent essemtéitele Chiffre d’Affaires hors taxes réalisé pamble résidences
hotelieres et résidences meublées avec servicggl@tent a 835 KE.

Les revenus des immeubles se sont élevés a 62&,dokt :

5.943 K€ pour CAP WEST,
19.115 K€ pour CAPITOLE,

3.285 K€ pour ANTONY PARC,

2.886 K€ pour CAP VAISE,

3.130 K€ pour COMMERCES GROLEE CARNOT,
20.549 K€ pour HAUSSMANN,

7.178 K€ pour CAP EST

Au 31 décembre 2009, le taux d'occupation des sesfdisponibles a la location est de 94 %.

Le compte de résultat intégre une charge nettdtaéswle la variation de la juste valeur des imnesildle placement
pour un montant de 86.153 K€ contre 105.608 K€ [jexercice précédent.

Le résultat comprend également un produit de 1Z8k@réalisé a I'occasion de la restructuratiorcdpital de la SCI
Tour Mozart, il comprenait en 2008 un produit de5%3 K€ réalisé a I'occasion de la cession dedarce détenue par
SU European Properties Sarl sur la SARL SI PRIVAJo&gks Lyonnais.

Le codt de I'endettement financier net diminuedoréent a 58.755 K€ contre 70.716 K€ en 2008, cetigsé reflétant
principalement la baisse des taux d'intéréts sxelcice.

Le résultat courant avant imp6t est un bénéfice21@59 K€ contre une perte de 143.607 K€ pour tege précédent
et le résultat net consolidé un bénéfice de 51K&l€ontre une perte de 144.191 K€ en 2008, égadsuitat consolidé
quote-part du Groupe en absence d'intéréts mim@a#tasoit un résultat par action positif de 1298

Les charges externes incluent les honoraires de,g@btionnaire des actifs du Groupe Docks Lyonnais.

ELEMENTS D'ORDRE FINANCIER — EXPOSITION AUX RISQUES ET FINANCEMENT
Le co(t de I'endettement est di essentiellemefinancement des immeubles.

Les emprunts auprés des Etablissements de Crétiibbssent a 875.720 K€ et les dettes aux Ensrepliées (Boca) a
403.220 K€, soit un total de 1.278. 940 K€.

Les dettes aux Entreprises liées correspondentasarces subordonnées consenties au Groupe paoriizatre
majoritaire Boca et sa société mére SU Europeapepries Sarl. Elles sont rémunérées au taux deécl&aiB9-1-3° du
CGI pour 255.747 K€ a échéance du 30/12/2012 &waufixe de 8% pour 147.473 K€ & échéance du 22017 .

Tous les éléments concernant les dettes finance#&mgsdonnés dans I'’Annexe aux comptes consol&tése compris
les garanties conférées aux tiers.

Les principaux ratios significatifs de I'activitérg :

479386v1 41



Consolidé (en milliers €)- normes IFRS 31 décembre 81 decembre

2009 2008

ANR (Fonds propres) 224713 178 453
Nombre d'actions 3986 414 3986 414
ANR par action 56,37 € 4477 €
Dettes Financierés 1278940 1187 285
Actifs Immobiliers 1427 804 1415 888
Ratio LTV®@ en % 89,58 83,86
Ratio Dettes financiéres / Fonds Propres 5,70 6 6,6
Trésorerie, équivalent de trésorerie et créances 77 807 59 622
court terme

Endettement financier net 1201 133 1127 663
Gearing® 5,35 6,32

(1) Les dettes financiéres comprennent les dettesdires pour 875.720 K€ et les avances assoaéegp3.220 KE.

(2) Le ratioLoan to valug(LTV) est le rapport entre d'une part le montant'encours en principal d'un prét immobilier etudtepart, la valeur de marché du
ou des actifs immobiliers financés par ce prét.

(3) LeGearingest le rapport entre I'endettement financier né®fonds propres

La totalité du Chiffre d’Affaires est réalisée erlL€ risque lié au change est inexistant.
Les emprunts sont souscrits a taux variable (b&d®IEOR 3M) augmenté d’une marge comprise entre 8t5005%.

Le Groupe a souscrit & due concurrence des finaasnet aux mémes échéances que ceux-ci, plusientats de
couverture réduisant I'exposition aux risques de &t sous les formes suivantes :

» Pour les préts CAP WEST d'un nominal de 78.750 KEAPITOLE d’'un nominal de 199.000 K€ avec commeilse
de couverture un « CAP » a 4,20% et un « FLOOR 8%% la premiére année puis 3,50% et 4% ;
* Pour le prét ANTONY PARK d’'un nominal de 59.430 K#c comme seuil de couverture un « CAP » & 4,20% ;

* Pour le prét CARNOT — GROLEE d'un nominal de 70.33® avec comme seuil de couverture un « CAP » a

4,50% ;

» Pour le prét HAUSSMANN d’'un nominal de 268.000 K&a comme seuil de couverture un « CAP » & 4,5086. C
contrat ne joue plus depuis fin 2008 et la justewadu contrat a été considérée comme nulle, tBmir compte de
la défaillance de I'émetteur Lehman Brothers. Leiété n’a pas souscrit de nouveau contrat de ctureede taux ;

e Pour le prét CAP EST d'un nominal de 100.000 K€casemme seuil de couverture un « CAP » a 5,00%net u
« FLOOR » a 3,50% ;

* Pour le prét CAP 9 d'un nominal de 3.200 K€ avemic® seuil de couverture un « CAP» a 4,00%.

e Pour le prét CAP 9 d’'un nominal de 3.200 K€ avemmee seuil de couverture un « CAP» a 5,50%.

e Pour le prét CAP 9 d’'un nominal de 6.200 K€ avemmee seuil de couverture un « CAP» a 5,50%.

* Pour le prét TOUR MOZART d’un nominal de 114.608 &&c comme seuil de couverture un « CAP» & 2,75%.

RISQUE DE LIQUIDITE
Les emprunts comportent des critéres financiersaquicas de non respect, pourraient entrainegli@kté immédiate
de 'endettement.

RATIOS ICR

Ce ratio, calculé par actif financé, mesure le capentre les loyers nets de charges, augmentésodases disponibles
sur les comptes de réserve, suivant les contitdts peontant des intéréts.

Aux termes des contrats en cours, il est prévucguatio se maintienne dans une fourchette comerise 1,05 et 1,35
selon les contrats.

RATIOS DSCR
Ce ratio, calculé par actif financé, mesure le oapentre les loyers nets de charges, augmentésodases disponibles
sur les comptes de réserve, suivant les contitdtscelt total du service de la dette.
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Aux termes des contrats en cours, il est prévucguatio se maintienne dans une fourchette comerige 1,05 et 1,15
selon les contrats.

RATIOS LTV

Ce ratio, calculé par actif financier mesure lep@pentre I'encours du crédit, augmenté des songagées, suivant les
contrats, et la valeur de marché de I'immeubleldit étre compris dans une fourchette comprisece®®®6 a 85%,
suivant les contrats.

Le non respect de ces ratios entraine la constitide comptes de réserves ou le remboursemenglpduticrédit, a
défaut de remboursement immédiat de la dette.

AUTRES RISQUES

Le Groupe dispose des polices d’assurances néessada conduite de ses activités.

La société est soumise de par son statut SIIC dldamtions réglementaires quant au montant decapital qui doit
étre supérieur a 15 millions € et quant au pousgmntle détention de son actionnariat qui ne dsigép@ détenu a plus
de 60% par une ou plusieurs personnes agissawindert a la date du ler janvier 2010.

A la date d’arrété des comptes 2009, ce dernig@reri’est pas rempli et pour 2010 la sociétémevér en suspension du
statut SIIC, pour autant que la situation soit fégsee avant la date de cléture.

Le Conseil d’Administration et I'’Actionnaire majtaire se sont rapprochés pour examiner les condifi@rmettant de
pérenniser le statut SIIC de Docks Lyonnais.

Le Groupe Docks Lyonnais et SAM ont conclu un cantte gestion patrimoniale. Au titre de ce cont&itM s'est
engagé a fournir dans le cadre d'investissements &da Société ses services de gestion patrineoniaamment en
matiére de services liés a la sélection et a $tssie dans I'acquisition d'actifs immobiliers amtrdans le champ de la
politique d'investissement de la Société.

Chacune des parties peut, sous certaines condliti&siier le contrat en respectant un simple pstde cas échéant, un
remplacement du prestataire pourrait, du fait dedanaissance privilégiée du patrimoine de la $@&cgd de ses

locataires par celui-ci, entrainer une période adation de son remplacant a la spécificité detsastmobiliers donnés

en gestion. Un tel remplacement pourrait entraimerdiminution temporaire de I'efficacité de recament des loyers,

et plus généralement, de la qualité des prestafitameies.

APPROBATION DES COMPTES CONSOLIDES - RESULTAT

Les capitaux propres consolidés, hors intéréts mtaies, ressortent au 31 décembre 2009 a 224KEl Zavant
distribution, soit 56,37 € par action.

L’état de la situation financiere, I'état du réatilglobal,I’Annexe aux comptes consolidés, et le tableaulesuflux de
trésorerie joints au présent rapport donnent dg @iaples renseignements sur ces comptes, soufafaobation des
Actionnaires.

Le résultat net consolidé est un bénéfice de 51K&17

Il vous est demandé d’approuver ces comptes.

RACHAT D'ACTIONS
Le Conseil d’Administration n'a pas fait usage @eiforisation conférée par votre Assemblée, sauf jgs besoins du
contrat de liquidité. Le contrat de liquidité AMAPBIévoit une sortie en numéraire.

Il vous demande de bien vouloir l'autoriser a n@wea opérer sur les actions de votre Société, ldansonditions de
durée de 18 mois prévues par la Loi, cette autaisanettant fin a la précédente, objet de la sidéésolution de
I’Assemblée Générale Ordinaire du 11 juin 2009.

RESOLUTIONS DE LA COMPETENCE DE L'ASSEMBLEE GENERAL E EXTRAORDINAIRE

Autorisations financiéres au Conseil d’Administration

Eu égard a la proposition de renouveler I'autoidsat’'opérer sur les actions de la Société poumbs qui arrive a

échéance le 11 décembre 2010, il vous est demandénduveler la délégation donnée au Conseil d’'Adnation a

I'effet de décider la réduction du capital social pnnulation des actions rachetées, et ce pométae durée de 18
mois.
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Les autres délégations conférées par '’Assembléei@ke Extraordinaire du 11 juin 2009 n'ont pastdiiisées. Elles
sont toujours en vigueur, ayant une durée de 26 ragpirant le 11 ao(t 2011. Il n'est donc pas det@aleur
renouvellement.

EVENEMENTS POSTERIEURS A LA CLOTURE DE L'EXERCICE

Docks Lyonnais a opté pour le régime fiscal desésés d’investissements immobiliers cotées (« rég8HC ») et est
exonérée d'impdt sur les sociétés au titre de lguna partie de ses revenus et plus-values. Lefibérde ce régime
fiscal est toutefois subordonné au respect d’'utaitenombre de conditions et obligations.

A compter du ler janvier 2010, le capital, ou lesitd de vote, de la Société ne doit pas étre détdinectement ou
indirectement, a hauteur de 60% ou plus par ur@umsieurs personnes agissant de concert au sdiastide L.233-10
du Code de commerce.

A ce jour, Boca détient plus de 60 % du capitalest droits de vote de la Société.

Le non-respect de ce plafond de détention de 6QG%aira la suspension du régime SIIC dont bénélici®ociété pour
toute la durée de I'exercice 2010, mais uniquerpeut autant que la situation soit régularisée asamate de cléture.

Si le plafond de détention de 60% n’était pas retgpa I'expiration de I'exercice de suspension;égime SIIC dont
bénéficie la Société cesserait définitivement aaféet au premier jour de I'exercice, ce qui sesaisceptible d’affecter
les résultats, la situation financiére et le calgdourse de la Société. Un impodt égal & 21,3omdl€ serait exigible en
avril 2011 si les évaluations des actifs immobdlia&in 2010 se situent au méme niveau qu’'a fir0200

Afin de faciliter la mise en ceuvre d'une opératipm permettrait a Docks Lyonnais de pérenniser régime SIIC,
plusieurs décisions ont été adoptées au mois de2@id) a la fois par Boca, société controlée derfazmjointe et
indirecte par SIH et CEPF, et par la Société.

En ce qui concerne les mesures adoptées par Bocaes actionnaires de contrdle

Le 20 mai 2010, le conseil de gérance de Boca eapg formellement et a 'unanimité le principend'wpération qui
permettrait a Docks Lyonnais de continuer a béresfatu régime SIIC.

Pacte d'associés et statuts de Boca

Parallelement, le 20 mai 2010, SIH et CEPF ont keonn avenant au pacte d'associés relatif & Booalede 11 aolt
2006 (pour une description de ce pacte, voir secti8.3.1 du présent document de référence). Ledficaithns
apportées au pacte ont pour objet de préciseramnque de besoin, que Boca peut étre engagégaadl'des tiers
autrement que par la signature conjointe de dewantg si toutefois le conseil de gérance le préspjressément.
S'agissant des droits de véto de l'associé conp@iéSIH, le pacte modifié précise, en tant quebéesoin, que la
nomination, le renvoi ou le remplacement du gestiine d'actifs de Docks Lyonnais ou de ses filialésessite I'accord
de l'associé contrdlé par SIH si cette nominati@nrenvoi ou ce remplacement n'est pas effectgé@prmément aux
dispositions prévues par le contrat de gestionirpatriale (voir ci-dessous, pour une description dexlifications
apportées au contrat de gestion patrimoniale) medifications ainsi apportées au pacte ont ététéefs dans les statuts
de Boca tels qu'approuvés par le conseil de gédm8nca lors de sa réunion du 20 mai 2010.

Promesse d'achat

En considération de la réalisation éventuelle d'opération, la société SU European Properties @atipnnaire

majoritaire de la société Boca, a consenti, le 202010, a la société Shatesbury Asset Manageresmde) SA une
promesse d'achat (put option) portant sur l'inté§rdes actions Dock Lyonnais que celle-ci détisntt 49.982 actions,
représentant environ 1,25 % du capital et desgdldstvote de la Société, au prix de 1.850.000 e®wsr rappel, ces
actions avaient été émises par la Société en pateeda rémunération complémentaire fondée spetformance des
actifs sous gestion pour lI'année 2007 et faisdigjet de restrictions de cessions sur le marcinéuse période de 5
années a compter de leur émission, soit jusqu'ajuie2013 (pour une description de ces actiondr, \notamment,

section 9.1 Rapport de Gestion, "conventions eagegents réglementés"” du présent document derméédre

Cette promesse d'achat peut étre exercée par Bhgtdsset Management (France) SA dans le cas ainawpération
n'aurait été effectuée avant le 31 décembre 204@nSes termes de la promesse, une opérationéfisiedcomme
I'opération permettant & Docks Lyonnais de contirubénéficier du régime SIIC conformément aux al#fipns de
l'article 208 C du Code des Impbts en vigueur aum2D 2010. Cette promesse d'achat est exercabl8hatesbury
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Asset Management (France) SA au prix de 1.850.088sea tout moment et a sa seule initiative, pendae période
de douze mois a compter du 15 mars 2011. La prars#¥ashat a été notifiee par SU European Propeséesaux
services de 'AMF conformément aux dispositiond'alticle L. 233-11 du Code de commerce le 27 ntdi(2(voir
décision AMF n°® 210C0482 du 4 juin 2010).

En ce qui concerne les mesures adoptées par le Ceihg'administration de la Société

Le Conseil dAdministration de la Sociétéest réuni le 21 mai 2010 sous la présidence de NMsMARCY-IRVINE,
dans le cadre de la recherche de solutions enevpérgnniser le statut SIIC de la Société.

Renouvellement du Conseil d'administration

Dans ce cadre, le Conseil d’Administration a éigrimé de la démission de M. Jacques Gontard, Rrdsthonneur de
la Société, et de M. Elie Kantcheloff de leurs filmts dadministrateur de la Société et a décidé de leplemmr par
MM. Roddy Sloan et Eric Byrne.

Mme Laurel Polleys et M. Philippe Camus ont égalent®missionné de leurs fonctiongdministrateur et ont été
remplacés par MM. Eric Pinon et Jacques de Petetis deux administrateurs indépendants au senSodie de
gouvernement’dntreprise AFEP-MEDEF.

Le Conseil dAdministration de la Société est en conséquenceposénde M Miles ‘@rcy-Irvine, Président, MM
Roderick Sloan, Eric Byrne et de MM Arnaud de MésipbAlain Juliard, Jacques de Péretti et Eric Pimoembres
indépendants au sens du Code de gouvernertetaprise AFEP-MEDEF.

Le Conseil Administration a, lors de sa réunion du 21 mai 2010difié fordre du jour de la prochaine assemblée
générale des actionnaires de la société convoqoée g 30 juin 2010 en vue de ratifier les nomioasi
d’administrateurs ainsi faites a titre provisoire.

Le Conseil d'Administration de la Société a, erraudécidé de modifier la composition du Comit#udlit et du Comité
d'Investissement sans changer les missions de cliEcans comités. Le ComitéAdidit sera dorénavant composé de
MM. Alain Juliard, Eric Pinon et Eric Byrne. Le Cd# dInvestissement sera quant a lui composé de M.ppkili
Camus et de M. Roddy Sloan.

Modification du contrat de gestion patrimoniale

Le Conseil Administration de la Société a approuvé des matifiis au contrat de gestion patrimoniale que E&5®
a conclu avec la société Shaftesbury Asset Managtefiieance) SA (cf § 16.2), &ffet de favoriser la réalisatiorude
opération destinée a pérenniser son statut SII€ @snmeilleures conditions pour Docks LyonnaiBegtsemble de ses
actionnaires et de faire en sorte que ses stipakatne constituent pas un obstacle a I'entréeiai@stisseur dans le
capital de la Société.

La société Shaftesbury Asset Management (Francep Sidnc consenti a réduire substantiellement lgedule son
contrat qui expirera, en l'absence de réalisatianedopération permettant a la Société de pérensise statut SIIC
avant le 31 décembre 2010, le 31 décembre 2018awdl ler janvier 2021. En outre, la société Sishfiry Asset
Management (France) SA a accepté que la réalisatiome telle opération avant le 31 décembre 20lfhiee
automatiquement la résiliation de son contrat. i5rié société Shaftesbury Asset Management (Fré8ke accepté de
supprimer la rémunération complémentaire fondédasperformance des actifs consolidés sous geatiaquelles elle
avait droit jusqu'alors.

En échange de ces modifications substantiellesrem®m au contrat, la Société s'est engagée a varkersociété
Shaftesbury Asset Management (France) SA :

- en cas de résiliation du contrat, du fait de lavenance d'une opération, telle qu'évoquée ci-dessies
indemnité d'un montant forfaitaire et définitif @@ millions d'euros pour couvrir les pertes de negeentrainés
pour la société Shaftesbury Asset Management (EjaBA du fait de cette résiliation. En outre, ehgiéa
mesure ou la Société est le seul client de la #o&8Raftesbury Asset Management (France) SA, |&togest
engagée a rembourser, dans la limite d'un montaximoum de 6,1 millions d'euros et sur présentaties
justificatifs appropriés, les colts supportés pasdciété Shaftesbury Asset Management (FrancejuSAit de
la résiliation du contrat et de la cessation deastivité en France.

- en cas de non résiliation du contrat, du fait dedla-survenance d'une opération, telle qu'évoqgiudessus, une
rémunération additionnelle au titre des services lgusociété Shaftesbury Asset Management (Frabée)
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rendrait a la Société dans le cadre de cessionsfsl'au de sociétés détenant des actifs. Cetteimémation
correspondrait a (i) 0,75% de la valeur d'actift loles immeubles cédés, en cas de cession desdituintes au
travers de la cession des sociétés qui en sonti@taipes, ou (i) 0,5% de la valeur d'actif bri@sdmmeuble
cédés en cas de cession directe desdits immeubles.

Le Conseil Administration de la Sociétéest réuni le 1 juin 2010 sous la présidence de MeSWARCY-IRVINE en
vue de la création d’'un Comité de Suivi.

Création d'un Comité de Suivi

Le Conseil d'/Administration de la Société s'eshirdel 1er juin 2010 et a décidé a I'unanimité déecrun comité ad-hoc
chargé du suivi d'une opération permettant & laé8obde pérenniser son statut SIIC. Le Comité dei uwocation a

assister le Conseil d'Administration en le conastllsur la stratégie générale d'une telle opéralli@ura pour mission
de suivre I'évolution de cette opération au joyolg.

Ce comité est composé des membres suivants :

¢ M. Miles D'Arcy-Irvine;
* M. Roderick Sloan;

* M. Alain Julliard;

e M. Eric Pinon.

Informations relatives aux nouveaux membres du Ceilgl'administration de la Société

Une description des fonctions et autres mandataal@geaux administrateurs de la Société figureessdus.

FONCTION DATE DE ANNEE
CHEZ DOCKS NOMINATION/ D’'EXPIRATION DU AUTRES MANDATS ET
NOM LYONNAIS RENOUVELLEMENT MANDAT FONCTIONS

M. Roddy Sloan  Administrateur 20 mai 2010 2013 ra@éde BOCA Sarl (Luxembourg) et
MCG INVESTMENTS Sarl (Luxembourg)
- Administrateur de UBS (Lux) REAL
ESTATE FUNDS SELECTION

M. Eric Byrne Administrateur 20 mai 2010 2013 - @érde SU EUROPEAN PROPERTIES
Sarl (Luxembourg), ALANTIC HAUS
INVESTMENTS  Sarl  (Luxembourg),
CLOVIS INVESTMENTS Sarl
(Luxembourg), GULIX INVESTMENTS
Sarl, (Luxembourg), MOUTIS
INVESTMENTS Sarl (Luxembourg)
- Administrateur de UBS (Lux) REAL
ESTATE FUNDS SELECTION

M. Eric Pinon Administrateur 20 mai 2010 2012 - Directeur Général Finance embfe du

indépendant Comité de Direction de CREDIREC

- Administrateur indépendant de I'OPCI
VALUE ADD INVEST 2009

M. Jacques de  Administrateur 20 mai 2010 2015 - Administrateur de la COMPAGNIE

Péretti indépendant D'ETUDES D'INVESTISSEMENT ET DE

DEVELOPPEMENT

M. Roddy Sloan n'a pas exercé d'autres mandatsuas des cing derniers exercices, a I'exception de:

Administrateur AXA REAL ESTATE INVESTMENT MANAGERS JRAN KK
Administrateur AXA REAL ESTATE INVESTMENT MANAGERS A& LIMITED
Administrateur EUROPEAN OFFICE INCOME VENTURE FCP

Administrateur AXA REAL ESTATE INVESTMENT MANAGERS SBS.P.A.
Administrateur AXA REAL ESTATE INVESTMENT MANAGERS CERRAL EUROPE KFT
Gérant EIP LUXEMBOURG MANAGEMENT COMPANY SARL

M. Eric Byrne n'a pas exercé d'autres mandats ars cies cing derniers exercices.
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M. Eric Pinon n'a pas exercé d'autres mandats aus ces cing derniers exercices, a I'exception de:

Membre du Comité d'Investissement COMPAGNIE LA LUCETTE
Membre du Comité de Direction COLONY CAPITAL EUROPE

M. Jacques de Péretti n'a pas exercé d'autres tsandaours des cing derniers exercices, a I'excegé:

Administrateur AFFINE
Membre du Conseil de Surveillance SOCIETE NATIONAINBMOBILIERE

A la connaissance de la Société, les nouveaux étraiteurs de la Société n'ont fait I'objet au des cing derniéres
années :

- d’aucune condamnation pour fraude prononcée ;

- d’aucune mesure de faillite, mise sous séquesttigaidation ;

- d’aucune incrimination et/ou sanction publique @éfile prononcée par des autorités statutaires ou
réglementaires ;

- d’aucun empéchement par un tribunal d'agir en gudé membre d'un organe d'administration, de titireou
de surveillance d'un émetteur ou d'intervenir damgestion ou la conduite des affaires d'un émettaumoins.

Il est précisé en outre qu'aucun de ces nouveammnatrateurs ne détient, directement ou indireetetnd'action ou
autre titre donnant accés au capital ou aux ddeitgote de la Société.

Il est précisé que Docks Lyonnais et BOCA SARLamhme administrateur commun Monsieur Roddy Sloan.

Messieurs Roddy Sloan et Eric Byrne sont, en oattainistrateurs d'UBS (Lux) Real Estate Fundsciiele un fonds
d'investissement géré par UBS Global Asset Manage(hk) Ltd., une filiale de UBS AG.

PERSPECTIVES D’AVENIR 2010 - CONCLUSION
Depuis le début de I'exercice, et en raison ddtismton économique, le Groupe n'a procédé a aulcuvestissement

nouveau.

Il demeure attentif a tout investissement ou ojEmagntrant dans ses objectifs de qualité et debdié.

Les constructions en cours de réalisation assurdeorcroissance des revenus locatifs et par comsdqune
augmentation du résultat récurrent pour les exesdiaturs.

La Société ne présente pas de besoins de finantereoourt terme sur les immeubles précédemmentisaeq
bénéficie d'une trésorerie positive, ses flux ficiars s'amélioreront encore au cours de I'annéd26m raison de sa
stratégie de couverture d’emprunts en mettant @he@nt a profit les niveaux actuels des taux d'@&tér

Conformément aux objectifs et en fonction des ojpmités du marché, la Société poursuit ses arlgigragiant a la
valorisation de son patrimoine immobilier diversjfet reste attentive a toute opportunité d’ingsstinent dans le cadre
d’'un développement maitrisé.

Nous remercions toutes les personnes collaborBexansion de notre Groupe et affirmons notre @onfe dans son
avenir.

LE CONSEIL D’ADMINISTRATION
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10.TRESORERIE ET CAPITAUX

10.1. Capitaux propres

10.1.1. Capitaux propres consolidés au 31 décembre 2009

Le tableau ci-dessous présente I'état des capjteapres consolidés de Docks Lyonnais au 31 décegi®e :

Consolidé (en milliers €)- normes IFRS

Capitaux propres et intéréts minoritaires
Capitaux propres

Résultat de la période

Intéréts minoritaires

* Comptes consolidés Pro Forma au 31.12.2007ntexmnpte des acquisitions 2007 sur année pleine

10.1.2. Evolution des capitaux propres sociaux

31.12.2009 31.12.2008 31.12.2007*
178.453 339.757
322.644 308.659
-144.191 31.098
0 0

Le capital de la Société au 31 décembre 2009 dxd5.809.796 € divisé en 3.986.414 actions de dati€rement

libérées.

La Société détient 6.379 de ses propres actionsiypomontant de 378.480 € dans le cadre du comréiuidité

signé avec NATIXIS au cours du second semestre.2007

En€

Situation de départ au Augmentation de  Affectation du

Situation au 31/12/2009 hors

31/12/2008 Résultat résultat de I'exercice

Nombre de titres 3.986.414 3.986.414
Capital social 55.809.796 55.809.796
Prime d’émission 183.699.390 183.699.390
Réserve de réévaluation 38.176.502 -1.195.924 36.980.578
Réserve légale 639.014 639.014
Autres réserves 209.923 209.923
Report a nouveau 1.503.760 -113.598.204* -112.094.444
Résultat de I'exercice -113.599.857 113.599.857 0

Total Capitaux Propres (hors résultat de I'exercice 166.438.528 1.194.271 165.244.957

subventions d'investissement et provisions régleées)

*augmenté de la somme correspondant aux dividemolesersés a raison des actions détenues par it&oc
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10.2. Flux de trésorerieconsolidésaux normes IFRS

FLUX DE TRESORERIE CONSOLIDES AUX NORMES IFRS (en milliers €)
31.12.200¢€ 31.12.200¢ 31.12.2007

FLUX DE TRESORERIE LIE A L’ACTIVITE

Résultat net consolidé 51.747 -144.191 30.019
Elimination des charges et produits sans incidencéa trésorerie 92.719 202.068 -14.250
ou non liés a l'activité :

- Provision fonds de commerce ALLTI 0 0 500
- Subventions -3 -14 0
- Amortissements 7 9 18
- Provisions (a I'exclusion des provisions aaitif circulant) -220 82.063 -298
- Juste Valeur des Immeubles 86.153 105.608 -15.304
- Variation des impots différés 734 -215 -354
- Amortissements frais sur Instruments finarei 2.758 4,981 2.092
- Juste valeur Instruments financiers 3.353 9.163 -1.614
- Actualisation des dettes 4 122 237
- Plus-values de cessions -21 18 483
- Résultat sur activités cédées -35 334 -10
- Juste valeur des actifs financiers -11 0 0
Marge brute d’autofinancement des sociétés intégrée 144.466 57.877 15.769
Dividendes recus des sociétés mises en équivalence 0 0 13
Variation du besoin de fonds de roulement lié étivaté : -2.548 26.288 -26.090
- Créances d’exploitation 4.473 28.191 -33023
- Dettes d’exploitation -3.286 474 6.933
- Impot -3.652 -2.542 0
- Variation actifs financiers court terme -83 166 0
FLUX DE TRESORERIE NET GENERE PAR L'ACTIVITE 1419 18 84.165 -10.308

FLUX DE TRESORERIE LIE AUX OPERATIONS
D'INVESTISSEMENT

Acquisition d'immobilisations corporelles -213.504 -220.743 -574.708
Acquisition d'immobilisations financieres -37 0 0
Cessions d’'immobilisations corporelles 612 1.930 2.189
Cessions d'immobilisations financieres 3.979 0 0
Variation des préts et avances consenties 0 -2.942 -260
Autres flux liés aux actifs destinés a la vente 1.370 -57 1.150
Incidence des variations de périmétre 0 -229 -20.894
FLUX DE TRESORERIE NET LIE AUX OPERATIONS -207.580 -222.040 -592.523

D’INVESTISSEMENT
FLUX DE TRESORERIE LIE AUX OPERATIONS DE
FINANCEMENT

Dividendes versés aux actionnaires de la société me -1.194 -1.180 -2.787
Augmentations de capital en numéraire 0 0 219.137
Paiement fondé sur des actions 0 0 3.586
Autres flux liés aux actions propres =77 -181 -135
Emission d’emprunts 125.357 105.022 268.000
Remboursements d’emprunts -7.352 -4.932 -22.778
Emission avances d’associés 138.811 233.493 168.850
Remboursement avances d’associés* -159.516 -188.073 0
Primes versées sur instruments de couverture -6.241 0 0
Frais sur emprunts -3.203 -3.461 -5.655
Variation intéréts courus non échus (y comprigiimeents de couverture) -2.745 1.515 0
FLUX DE TRESORERIE NET LIE AUX OPERATIONS DE 83.840 142.203 628.353
FINANCEMENT

VARIATION DE TRESORERIE 18.178 4.328 25.387
Trésorerie d’ouverture 59.194 54.867 29.479
Trésorerie de cloture 77.372 59.194 54.867

*Dont opérations de financement ne donnant pasdian flux de trésorerie de 129.000 K€ en 20026873 K€ en 2008, ayant diminué le
flux de trésorerie lié aux opérations de financema¢mugmenté le flux de trésorerie lié a I'acévit
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Le tableau ci-dessous présente le rapprochemenet lantrésorerie de cléture et d’ouverture présenté Tableau
des flux de financement et les éléments du bilan :

2009 2008 2007 Note
Trésorerie de cloture 77.372 59.194 54.867
OPCVM 73.031 52.102 42.998 4.8
Banques 4.341 7.167 12.141 4.8
Dont non disponible 0 0 0
Total Trésorerie et
équivalent 77.372 59.269 55.140
trésorerie
Conc_ours bancaires 0 75 272
passifs
Endettement 875.720 763.284 662.204
financier brut
Endettement 798.348 704.015 606.865
financier net

10.3. Structure de financement et conditions d’emprunt

(Informations données conformément a la Recommandan n°127 du C.E.S.R. sur le
prospectus)

Le tableau ci-dessous présente I'état de I'endettéihu groupe au 31 décembre 2009 :

Consolide (en milliers €)- normes IFRS 31,12.2009 31.12.2008** 31.12.2007*

Dettes courantes 33.809 160.027 287.976
Provisions courantes 15 233 234
Dettes financiéres court terme 5.159 9.581 8.220
Dettes d’exploitation 12.896 16.831 15.489
Autres dettes 15.670 129.869 260.789
Impéts a payer 69 3.513 3.243
Dettes non courantes 1.297.644 1.193.018 1.038.173
Impots a payer 32 60 3.027
Impots différés 1.620 886 2.408
Avances associés 403.220 423.925 378.633
Dettes financiéres long terme 870.561 753.778 &33.9
Instruments de couverture 22.107 14.262 0
Subventions publiques 104 107 121

* Les Produits constatés d’avances correspoedant loyers et charges pergus d’avances ont @asses d'Autres dettes en Dettes d‘exploitationr 6726 K €.
** Reclassement des avoirs & émettre clients go0rk€ de Autres dettes a Dettes d’exploitation.

Le tableau ci-dessous présente I'endettement fieanet du groupe au 31 décembre 2009 :

Consolidé (en milliers €)- normes IFRS 31.12.2009 31.12.2008 31.12.2007

(1) Disponibilités 4.341 7.167 12.141
(2) Valeurs mobiliéres de placement 73.031 52.102 2.999
(3) Trésorerie et équivalent de trésorerie (1) + |2 77.372 59.269 55.140
(4) Créances financiéres a court terme 435 353 518
(5) Endettement financier -1.278.940 -1.187.285 -1.040.837
Endettement financier net (3) + (4)-(5) -1.201.133 -1.127.663 -985.179

Consolidé (en milliers €)- normes IFRS 31 15 5009 31.12.2008 31.12.2007*

Fonds propres 224.713 178.453 339.757
Ratio dettes financiéres / fonds propres 5,70 6,66 3,07

* Comptes consolidés Pro Forma au 31.12.2007 ntestampte des acquisitions 2007 sur année pleine
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A ce jour, le Groupe poursuit la réalisation degrapions initiées les années précédentes. (cf BeB)financements
correspondant aux engagements de dépenses raleifsopérations ont été mis en place.

Etat des préts au 31 décembre 2009

Organisme préteur (en €) Année Année Montant de Montant du au Contrat de
9 p Début Fin base 31.12.2009 couverture
CIC Lyonnaise .de Banque 2001 2011 2.000.000 400.000
Cap West
Collar
Hypo Real Estate B. I. 2006 2013 78.750.000 73.723.125 3,50/ 4,20
3éme année
Capitole
Collar
Hypo Real Estate B.| 2006 2013 190.600.000 190.600.000 3,50/ 4,20
3éme année
Collar
Hypo Real Estate B.1. 2006 2013 8.400.000 7.000.000 3,50/ 4,20
3éme année
Antony Park
Morgan Stanley B.I.L. 2006 2013 59.430.000 57.498.525 Cap 4,20
Carnot Grolée
Société Générale 2006 2013 70.100.000 70.100.000 Cap 4,50
6/8 Bd Haussmann
Windermere XIV CMBS 2007 2014 268.000.000 259.066.667 Cap 4,50*
Cap Est
Collar
Bayern LB / Dekabank 2008 2013 100.000.000 99.850.000 3,50/5,00
Cap9
Cap 4,00 sur 3,2
CIC Lyonnaise de Banque 2008 2015 6.400.000 6.083.000 millions € et 5,50 sur
3,2 millions €
CIC Lyonnaise de Banque 2008 2015 6.200.000 2.689.000 Cap 5,50
Tour Mozart
Dekabank/ Landesbank / Natixis / Cap 2.75
Calyon / Société Générale 2009 2014 180.000.000 114.607.473 P
Total Emprunts 881.617.790
Avances Actionnaire Majoritaire 403.219.716

*Ce contrat ne joue plus depuis fin 2008 et lagustleur du contrat a été considérée comme nulg, fenir compte de la défaillance de I'émetteuinrban Brothers. La société
n'a pas souscrit de nouveau contrat de couvereiteuk.

Financement de I'acquisition de I'immeuble en VEFA« Tour Mozart »

Le financement de la construction de I'immeublea<Tlour Mozart » est assuré en partie par un ceédisenti par des
établissements bancaires pour un montant totalriewipal de 180.000 K€ a échéance 2014, utiliséaatdur de
114.608 K€ au 31 décembre 2009, et le solde paragp la société SU European Properties Sarl, pounontant de
217.278 KE.

Afin de garantir le remboursement de la dette @mtde pour financer I'acquisition, les sOretésleéeduivantes ont été
consenties au profit de I'établissement bancaire :
« Nantissement du solde de chacun des comptes basdail’emprunteur,

.*» Cessions de créances professionnelles a titgaugatie (Loi Dailly) portant notamment sur :
- les créances cédées au titre de toutes sommesguiaient étre dues au titre du bail Bouyguegdah,
- les créances cédées au titre du contrat de VEFA,
- les créances cédées au titre des indemnitésudas® liées aux polices « constructeur non rdalis ou a toutes
nouvelles polices d’assurance multirisque,
- les créances cédées au titre de la garantiecigrand’achevement,
- les créances de restitution de la TVA,
* Nantissement des contrats de couverture,
» Hypothéque conventionnelle de premier rang gessenit une somme de 41.949 K€ correspondant adsidn du
crédit d’acquisition mise a disposition par la ba@m@ la date de signature,
* Fractions du privilege de vendeur dans lesquddlesbanques seront subrogées progressivementlelaesire des
utilisations futures du crédit d’acquisition HT sthtes utilisations représentant une somme glotealenaximale de
138.051 K&,
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» Hypotheques conventionnelles complémentairesafit des banques a la garantie des intéréts cdiovenrels attachés
aux fractions du crédit d’acquisition faisant I'ebfles utilisations futures du crédit d’acquisition

» Hypothéques conventionnelles complémentairesrafit ples banques a la garantie des accessoiresrdesons du
crédit d’acquisition faisant I'objet des utilisati® futures du crédit d’acquisition, dans la limite la somme globale de
9.664 K€,

» Nantissement de la totalité des parts sociad$anprunteur.

Financement de la construction de I'immeuble « Ca@ »
Le financement de la construction de I'immeubleAPQ® » est assuré par un emprunt souscrit en 200&s de « CIC

LYONNAISE DE BANQUE » pour un montant total utillse de 12.600.000 € divisé en deux tranches ehéace
2015 :

(en milliers €)

Emprunt CIC SLB | Tranche 1| Tranche 2
Montant maximum 6.400 6.20(
Montant utilisé 6.083 2.689
Date échéance finale 21/07/2015 15/09/2015

Afin de garantir le remboursement de la dette @atéie pour financer I'acquisition, les slretésleéaduivantes ont été
consenties au profit de I'établissement bancaire :

« Hypotheque conventionnel de ler rang sur les bremobiliers objet du financement a hauteur de 1330 €,

» Cessions de créances professionnelles a titre dntga (Loi Dailly) portant sur I'ensemble des ltaiees de
I'ensemble immobilier.

10.4. Sources de financement des investissements futurs

Le développement du Groupe est financé a la foisdpa fonds propres et par un recours a l'endettedans des
proportions conformes a la pratigue du marché.llenment, cette politique d'endettement impligaenise en place de
couvertures financiéres de la totalité de la dgdintissant ainsi les sociétés du Groupe coniertsques de remontée
des taux d'intérét. Les contrats de couverture généralement des contrats de « cap » ou de « eoflambinant un «
cap » et un « floor » aux mémes échéances quedsts de préts.

La Société bénéficie du soutien de son actionmaieritaire, Boca.

11. RECHERCHE ET DEVELOPPEMENT, BREVET ET LICENCES

NEANT

12. INFORMATION SUR LES TENDANCES

Le Groupe Docks Lyonnais entend poursuivre sa igoét d’acquisition d’actifs immobiliers présentaswit un
rendement attractif soit un potentiel de valor@matappréciable et procéder a la cession d’'un centainbre d’actifs non
stratégiques.

Le Groupe entend se concentrer sur des opératians thille supérieure & 15 millions €. Dans cefique, il est

envisageé de céder les actifs dont la valeur umitest inférieure & ce montant, notamment les agparits isolés en
région lyonnaise.
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INFORMATION FINANCIERE PREMIER TRIMESTRE 2010

CHIFFRE D’AFFAIRES DU PREMIER TRIMESTRE 2010 (en millions d’euros)

Groupe Consolidé 2010 2009
Revenus des immeubles 14,66 15,17
Prestations de services 0,23 0,22
Total du Premier Trimestre 14,89 15,39

ACTIVITE

Le chiffre d'affaires consolidé du premier trimess'éléve a 14,89 M€ contre 15,39 M€ en 2009 swthaisse de 3,2%
résultant de la diminution de la garantie locatue le programme en phase de commercialisatiotodeax situés dans
la Presqu’ile a Lyon, de l'effet de l'indexationgagive des loyers et des cessions d’'actifs nonésfiues. Le taux
d’'occupation des immeubles en exploitation au 3tsr2@10 est en trés légére baisse a 93%. Le Griapgerocédé a
aucun nouvel investissement au cours de la pémaoaie poursuivi ses activités de gestion et de isdtion de son
patrimoine immobilier. Les premiers lots de la déme tranche de 3 700 m?2 SHON de l'immeuble d’itétiet de
bureaux dénommé « CAP 9 » & Lyon ont été livrésoaus du mois de mars et a ce jour, plus de 706suadaces sont
louées. La construction de I'immeuble «Tour Moza#»poursuit conformément aux prévisions. Cet inbleslacquis
en VEFA en septembre 2007 et d’'une superficie dBObm2 SHON, est situé dans le quartier Seine Quéssy-les-
Moulineaux et destiné a accueillir le siege de Bugg Télécom en juillet 2010.

SITUATION FINANCIERE ET EVENEMENTS IMPORTANTS
La valeur liquidative au 31 mars 2010 des partstitnant la SPPICAV CORE INVEST 2008 est en baiks6,89%,
cette baisse résultant d’'une dépréciation de kuvale marché de I'immeuble 6/8 BD HAUSSMANN. LeoGpe ne
présente pas de besoins de financements a coud &trbénéficie d'une trésorerie positive. Le @ins
d’Administration proposera a la prochaine Assemkiéeérale des actionnaires qui se réunira le 3210, la
distribution d’un dividende de 0,33 Euro par actien progression de 10% par rapport a 'année gedté.

13.PREVISIONS OU ESTIMATIONS DU BENEFICE

La Société n’entend pas faire de prévision ou offegton.

14.ORGANES D’ADMINISTRATION, DE DIRECTION ET DE SURVEI

GENERALE
14.1. Composition des organes sociaux

Le conseil d’administration est composé comme:suit

ANNEE
D'EXPIRATION DU
MANDAT

AUTRES MANDATS ET
FONCTIONS

FONCTION DATE DE
CHEZ DOCKS NOMINATION/
NOM LYONNAIS RENOUVELLEMENT
M. Miles Président Directeur 29 mai 2008
d’Arcy-Irvine Général
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-Président du Conseil d’Admirisan de la
SPPICAV CORE INVEST 2008
-Administrateur de 2c2i, SHAFTESBURY
ASSET MANAGEMENT GROUP
(Luxembourg)  SA, SHAFTESBURY
ASSET MANAGEMENT (Luxembourg)
SA
-Gérant et Associé de SHAFTESBURY
(Luxembourg) HOLDINGS Sarl et MDI
HOLDINGS (Luxembourg) Sarl
-Gérant de ALLTI, PRIVAT, ALTISUD,
HDIS, AMESBURY PROPERTY GROUP
SARL, MCG INVESTMENTS Sarl
-Secretary and Director de DAMILLO Ltd
et DAMILLO HOLDINGS Ltd
-Director de WILSFORD INVESTMENTS
Ltd et THE BRADFIELD FOUDATION
-Représentant de SHAFTESBURY ASSET
MANAGEMENT (Luxembourg) SA au
Conseil d’Administration de

LLANCE ET DIRECTION
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FONCTION
CHEZ DOCKS
NOM LYONNAIS

DATE DE
NOMINATION/
RENOUVELLEMENT

ANNEE
D'EXPIRATION DU
MANDAT

AUTRES MANDATS ET
FONCTIONS
SHAFTESBURY ASSET MANAGEMENT

(France) SA

et Président de
CORPORATE
SERVICES

-Administrateur
SHAFTESBURY
MANAGEMENT
(Luxembourg) SA,
-Administrateur de 2c2i, SHAFTESBURY
ASSET MANAGEMENT (France) SA,
SHAFTESBURY ASSET MANAGEMENT
GROUP (Luxembourg) SA,
SHAFTESBURY ASSET MANAGEMENT
(Luxembourg) SA,

-Gérant et Associé de SHAFTESBURY
(Luxembourg) HOLDINGS Sarl,

-Gérant des Sociétés BOCA Sarl,
SHAFTESBURY ASSET MANAGEMENT
(Germany) GmbH, SHAFTESBURY
PROPERTY MANAGEMENT (Germany)
GmbH, BC PATRIMOINE,

-Représentant de la SARL Altisud au
Conseil d’Administration de la SPPICAV
CORE INVEST 2008

-Représentant de la SA DES DOCKS
LYONNAIS au Conseil de Surveillance de
SIPAREX CROISSANCE

M. Philippe Administrateur

Camus

11 juin 2009 2015

Administrateur
indépendant

M. Jacques
Gontard

20 juin 2007 2013

M. Elie
Kantcheloff

M. Alain Juliard

M. Arnaud de

Ménibus

Mme Laurel
Polleys

Administrateur
indépendant

Administrateur
indépendant

Administrateur
indépendant

Administrateur

20 juin 2007

20 juin 2007

19 octobre 2005

28 avril 2006

2013

2013

2011

2012

-Président du Conseil de Susveik de
FONCIERE INEA
-Vice-Président du Conseil de Surveillance
de MANUTAN INTERNATIONAL
-Gérant minoritaire de GEST

- Président du Conseil de efllance de
TIME EQUITY PARTNERS SAS
-Président d'ASSETS AND EQUITY SAS
et TIME INVESTORS SAS
-Président d'HELSE SAS  (France)
représentant permanent de YM INVEST
NV,

-Président du Directoire de YAM INVEST
NV (Pays-Bas) et YAREAL
INTERNATIONAL NV (Pays-Bas)
-Administrateur de VITTORIA
ASSICURAZIONI Spa (Italie), VITTORIA
IMMOBILIARE Spa (ltalie)

-Administrateur e d SHAFTESBURY
ASSET MANAGEMENT (Luxembourg)
SA
-Représentant permanent de la SA des
DOCKS LYONNAIS au Conseil
d’Administration de la SPPICAV CORE
INVEST 2008

* Le renouvellement du mandat d’administrateur densleur Miles d’Arcy Irvine pour une durée de skereices sera soumis au vote de I'assemblée

générale ordinaire annuelle du 30 juin 2010.

Monsieur Miles d’Arcy Irvine n'a pas exercé d'anmandats au cours des cing derniers exercicescption de :

Direktor ARTEMIS BETEILIGUNGS GmbH (Allemagne)
Gérant BOCA Sarl

Administrateur COFRA

Administrateur IENAVAL

Director OXFORD INTERNATIONAL BIOMEDICAL CENTRE Ltd
Director AUTOTRONICS ENGINEERING Ltd

Director THE AMESBURY PROPERTY COMPANY Ltd

Director SHAFTESBURY INTERNATIONAL SERVICES Ltd
Director AMESBURY PROPERTY ESTATES Ltd

Director AMESBURY PROPERTY DEVELOPMENTS Ltd
Director AMESBURY PROPERTY INVESTMENTS Ltd
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Director GREAT DURNFORD PROPERTIES Ltd

Director WILSFORD AND DURNFORD ESTATES Ltd
Director SHAFTESBURY PROPERTY CONSULTANTS Ltd
Director ADOPTLAND Ltd

Director GOLDENWAGER Ltd

Administrateur ALLTI

Director THE BRADFIELD FOUNDATION

Monsieur Philippe Camus n’a pas exercé d'autresdaiarau cours des cing derniers exercices, a [xxcede :

Gérant AVANT SEINE |

Président Directeur Général AGENCE FERTOISE IMMOBILIERE

Président CFE

Président Directeur Général COFRA

Président Directeur Général IENAVAL

Gérant SCI CAP WEST

Gérant MS CAPITOLE SARL

Gérant 14 PLACE DES VICTOIRES

Président Directeur Général SHAFTESBURY ASSET MANAGENT (France) SA
Président SHAFTESBURY PROPERTY MANAGEMENT (France) SAS
Président Directeur Général 2C2I

Gérant SCIEVA

Gérant AVANT SEINE I

Administrateur, Directeur Général ALLTI

Président du Conseil d’administration,
Directeur Général

DOCKS LYONNAIS

Gérant ALLTI
Gérant HDIS
Gérant S| PRIVAT
Gérant ALTISUD

Monsieur Jacques Gontard n’a pas exercé d'autregatsmau cours des cing derniers exercices, aefdxn de :

Délégué

Gérant SCI GONTARD
Président du Conseil d’administration DOCKS LYONNAIS
Président Directeur Général IENAVAL

Président Directeur Général COFRA
Administrateur, Directeur Général ALLTI

Représentant de DOCKS LYONNAIS 3
Conseil de Surveillance

u SIPAREX CROISSANCE

Monsieur Elie Kantcheloff n’a pas exercé d’autremdats au cours des cing derniers exercices, éefxion de :

Administrateur, Directeur Général DOCKS LYONNAIS
Administrateur, Directeur Général IENAVAL

Délégué

Administrateur, Directeur Général COFRA

Délégué

Administrateur, Directeur Général ALLTI

Délégué

Représentant permanent de DOCKS UNION OBLI MOYEN TERME
LYONNAIS

Gérant SCIEVA

Gérant S| PRIVAT
Représentant de DOCKS LYONNAIS gu SIPAREX CROISSANCE
Conseil de Surveillance

Monsieur Alain Juliard n'a pas exercé d'autres nasdu cours des cing derniers exercices, a I'éxcege :

| Président du Directoire |

DIL FRANCE

Monsieur Arnaud de Ménibus n’a pas exercé d’autr@sdats au cours des cing derniers exercicesxéepgon de :

Président du Conseil de Surveillance

COGEDIM

Président

AMINTER NV (Pays-Bas)
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Administrateur

NPPZ Spzoo (Pologne)

Administrateur

YAREAL POLSKA Spzoo (Pologne)

Membre du Conseil de Surveillance

COMPAGNIE DES ALPES

Administrateur

ALPARK

Madame Laurel Polleys n’a pas exercé d’autres maralacours des cing derniers exercices, a I'eiarepe :

Administrateur COFRA

Manager SN PROPERTIES SARL (Luxembourg)

Manager PROPERTY AUGSBURG SARL (Luxembourg)
Manager PROPERTY BAMBERG / MUNCHEN SARL (Luxembourg)
Manager PROPERTY GELSENKIRCHEN SARL (Luxembourg)
Manager PROPERTY HOF SARL (Luxembourg)

Manager PROPERTY LANGENFELD SARL (Luxembourg)
Manager PROPERTY SIEGEN SARL (Luxembourg)

Manager PROPERTY TRIER SARL (Luxembourg)

Manager PROPERTY WEINHEIM SARL (Luxembourg)
Manager PROPERTY WURZBURG SARL (Luxembourg)
Manager SN GP SARL (Luxembourg)

Administrateur IENAVAL

Manager ANDOVER INVEST CO 1 SARL (Luxembourg)
Administrateur ALLTI

Directeur Général Délégué 2C2I

Administrateur

SHAFTESBURY ASSET MANAGEMENT (Francgj

Manager

ANDOVER INVEST CO 2 SARL (Luxembourg)

A la connaissance de la Société, les administraieita Société n'ont fait I'objet au cours desjaerniéres années :
= d’aucune condamnation pour fraude prononcée ;
= d'aucune mesure de faillite, mise sous séquesttigidation ;
= daucune incrimination et/ou sanction publigue @#file prononcée par des autorités statutaires ou
réglementaires ;
= d’aucun empéchement par un tribunal d'agir en gfudé membre d'un organe d'administration, de titireou
de surveillance d'un émetteur ou d'intervenir damgestion ou la conduite des affaires d'un émettaumoins.

14.2. Conflits d’intéréts

14.2.1 Conflits d’'intéréts concernant les membras@onseil d’administration

La société Shaftesbury International Holdings Squi, détient indirectement le co-contrdle de Dotlennais (voir
paragraphe 18.3.1 ci-aprés), détient via la so@&ftgaftesbury Asset Management (Luxembourg) 99% ahitad de
SAM.

Il est précisé a ce titre, que Docks Lyonnais e#Sft comme administrateurs communs :

- Monsieur Miles d’Arcy Irvine,
- Monsieur Philippe Camus,
- Madame Laurel Polleys.

A la connaissance de la Société, il n'existe auoomflit d’intérét potentiel entre les devoirs dagras membres du
conseil d'administration a I'égard de la Sociétéeats intéréts privés et/ou tout autre devoirn@amment :
e aucune restriction n’a été acceptée par les manelaisociaux concernant la cession de leur padticip dans
le capital social de Docks Lyonnais ;
e aucun accord n'a été conclu par un mandataire Isagiec les principaux actionnaires, des clientsdes
fournisseurs dans I'optique d’'étre sélectionnéagrt jue membre d’'un organe d’administration, deation ou
de surveillance.

En matiére de gestion de conflits d'intéréts :
e SAM est un véhicule dédié, qui ne conduit pas daés d'asset managememn France, dans le cadre
d’'investissements cceur de cible autres que célldsées pour le compte de la Société ;
» le groupe Shaftesbury s'interdit d’acquérir desbienmobiliers auprés de la Société ; et
» le groupe Shaftesbury s'interdit de céder a la &éctles biens immobiliers détenus majoritairememnt|@
groupe Shaftesbury.
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La gestion des conflits d'intéréts est en outreigespar le fait qu'une majorité des membres dgeibd’administration
de la Société sont des administrateurs indépen@asitparagraphe 16.4).

Il est également précisé qu'il n’existe pas de femilial entre les membres du Conseil d’admintsrg a I'exception
de Madame Laurel Polleys qui est I'épouse de Mamg$¥ilippe Camus.

14.2.2 Prévention des conflits d’intéréts

Docks Lyonnais applique les regles légales conogiea conventions dites réglementées viséesticlat. 225-38 du

Code de commerce. Celles-ci sont préalablementis@&s par le Conseil d’administration, les membliesctement ou
indirectement concernés par un conflit d'intérétpnenant pas part au vote. Nous invitons le lecéese reporter au
chapitre 19 pour le détail des conventions conciwesours de I'exercice 2009.

La présence de quatre administrateurs indépendanfterce I'efficacité de ce contrble.

15. REMUNERATION ET AVANTAGES
Aucune rémunération ou avantage en nature n'‘aegg\durant I'exercice par I'une des filiales destiété, ni par
aucune des Sociétés controlées par elle, a ausumatedataires sociaux.

Les dirigeants de la Société sont rémunérés pafteShary Asset Management (Luxembourg)i est le principal
actionnaire de SAM.

Aucun mandataire social ne s’est vu attribué dptiou d’'actions de performance au cours de I'éoc@m@u au cours
d’exercices antérieurs. Il n’existe aucun instrunfer@ncier donnant acces au capital.

Aucune prime d'arrivée, différée (loi TEPA), retesi, ou avantage n'a été consenti aux mandataicisus autre que
les jetons de présence, comme indiqué a la présedtien.

L'allocation de 120.000 € de jetons de présenceéevgiar 'Assemblée Générale du 11 juin 2009 a épartie
égalitairement entre les quatre Administrateurgeshdants. L'enveloppe de jetons de présence fexardice 2009 a
été fixée a 120.000 €, elle n'est subordonnée arawritere de présence et est répartie égalitaiteraptre les
administrateurs indépendants.

Tableau récapitulatif des rémunérations de chaque d  irigeant mandataire social
Exercice 2009 Exercice 2008
Miles d’Arcy Irvine
Montants dus Montants versés Montants dus Montants versés

rémunération fixe Néant Néant Néant Néant
rémunération variable Néant Néant Néant Néant
remun(_eratlon Néant Néant Néant Néant
exceptionnelle

jetons de présence Néant Néant Néant Néant
avantages en nature Néant Néant Néant Néant
TOTAL Néant Néant Néant Néant

Tableau sur les jetons de présence et les autres ré  munérations pergues par les mandataires sociaux non dirigeants

Mandataires sociaux non Montants versés Montants versés
Dirigeants au titre de I'exercice 2009 au titre de I'exercice 2008

Philippe Camus
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Tableau sur les jetons de présence et les autres ré  munérations pergues par les mandataires sociaux non dirigeants
Jetons de présence 0 0
Autres rémunérations 0 0
Laurel Polleys
Jetons de présence 0 0
Autres rémunérations 0 0
Jacques Gontard
Jetons de présence 30.000 € 30.000 €
Autres rémunérations 0 0
Elie Kantcheloff
Jetons de présence 30.000 € 30.000 €
Autres rémunérations 0 0
Alain Juliard
Jetons de présence 30.000 € 30.000 €
Autres rémunérations 0
Arnaud de Menibus
Jetons de présence 30.000 € 30.000 €
Autres rémunérations
Total 120.000 € 120.000 €
Indemnités ou
avantages du,sﬁou Indemnité
- Zf . susceptibles d’étre . S
Dirigeants Contrat de Régime de retraite A relatives a une
; . . ’ - dus a raison de la
Mandataires Sociaux Travail supplémentaire 3 clause de non
cessation ou du
concurrence
changement de
fonctions
Oui Non Oui Non Oui Non Oui Non
Miles d’Arcy Irvine
Fonction : Président - DG
Date début Mandat : 2008 X X X X
Date Fin Mandat : 2010
Philippe CAMUS
Fonction : Administrateur
Date début Mandat : 2009 X X X X
Date Fin Mandat : 2015
479386v1

58



Laurel Polleys

Fonction : Administrateur
Date début Mandat : 2006
Date Fin Mandat : 2012

Jacques Gontard
Fonction : Administrateur
Date début Mandat : 2007
Date Fin Mandat : 2013

Elie Kantcheloff

Fonction : Administrateur
Date début Mandat : 2007
Date Fin Mandat : 2013

Alain Juliard

Fonction : Administrateur
Date début Mandat : 2007
Date Fin Mandat : 2013

Arnaud de Menibus
Fonction : Administrateur
Date début Mandat : 2005
Date Fin Mandat : 2011

16. FONCTIONNEMENT DES ORGANES D’ADMINISTRATION ET DE DIRECTION

Le paragraphe 16 du Document est a rapprocher dagmaphe 14 concernant la composition du Conseil
d’administration.

16.1. Mandats des membres des organes d’administration ele direction
Cf. paragraphe 14.
16.2. Informations sur les contrats de service et I'octrod’avantages

La Société et SAM (société ayant des administrateemmuns avec la Société) ont signé un contragjedsion
patrimoniale. Au titre de ce contrat, SAM (i) coonthera et contrblera la gestion et I'exploitatias dmmeubles
assurées par les administrateurs de biens de i&&q@) préparera et soumettra a lI'approbatetadSociété, contrblera
et rapportera la mise en ceuvre des budgets aretuglisns d'exploitation relatifs aux immeubles détedirectement et
indirectement par la Société, (iii) coordonnerdgtpra et assistera dans le domaine commercial lgolacation des
surfaces vacantes, devenues vacantes ou dispoaitdesommercialisation, et (iv) assistera la Sédént dans le cadre
de ses opérations d'acquisition d'actifs immolsilgare dans le cadre d'arbitrage sur ses actifs liifiers, et supervisera
les opérations et formalités y afférentes. Le Cibd&administration de la Société, réunile 11 sapbre 2006, a autorisé
la signature de ce contrat conformément aux diiposi de l'article L. 225-38 du Code de commerdeceartaines
dispositions complémentaires ont été approuvéedies Conseils d’Administration du 10 septembre7280ju 31 aolt
20009.

Au titre de ses différentes missions, SAM percénois types de rémunération, a savoir :

e une rémunération liée a la gestion des actifs ®olaété, constituée, d'une part, d'une somme ldomiontant
annuel correspondra a 2% du revenu net d'explmitate chaque actif sous gestion et, d'autre pard, 5% de
la valeur d'actif net de la Société, sans pourrdigae le montant annuel de cette rémunérationursse étre
inférieur & 1,0% ni étre supérieur a 1,3% de lawmamoyenne d'actif net de la Société cette aringe |

e un honoraire d'acquisition correspondant a envif@¥ du colt net d'acquisition par la Société diaavel
actif (comptabilisé a l'actif du bilan dans le callentrée des immeubles) pour lequel SAM aura #ssis
Société ; et

e une rémunération complémentaire fondée sur la pedoce des actifs de la Société sous gestion de, $aiM
ne sera versée que lorsquerdturn on equitycalculé a partir des distributions de dividendeslesla valeur
d'actif nette a la fin de chaque année aura dépassaéux négociable annuellement. Le taux 2006le&% et
le taux 2007, 2008 et 2009 de 7,25%. Ce calcul effeztué annuellement avec pour point de dépaif'le
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janvier 2006. La rémunération complémentaire,lsiedt due, sera payée (i) sous forme d'actiotes 8eciété a
émettre ou a céder par la Société au profit de Spaviyvoie de compensation contre le prix de sopton ou

de cession, a hauteur de 66% de son montant h@s, &t (i) en numéraire pour le solde.

Le nombre d'actions a émettre sera déterminé eisadivle montant de la rémunération complémentaire
éventuelle a verser par la valeur d’actif net (NAMY action a la fin de chaque exercice définiea@trat avec

le gestionnaire, retraitée des dettes d’'associéte aleur d'actif nette sera donc déconnectéeadus de
bourse et dépendra essentiellement de la valeypeftise des actifs de la Société. Le prix depasta émettre
pourrait donc impliquer une décote par rapport @urs de bourse. L'émission des actions se fera feoose
d’augmentation de capital avec suppression du gréférentiel de souscription réservée a persognerdmée,
elle devra étre approuvée lors de I'assemblée glndes actionnaires.

La NAV désigne la somme des valeurs nettes delésumvestissements, calculées de la maniere deivde
prix d’acquisition de chaque bien immobilier ouéstissement est minoré du passif hypothécairesedeltes et
provisions (hormis les préts d’actionnaires congigi§pour les besoins du calcul comme des capitaprgs) et
majoré de tous les bénéfices nets non distribuésapré ou minoré le cas échéant de I'ajustememiel de la
valeur des biens immobiliers résultant de la pracgd’évaluation des valeurs de marché. Il est temopte des
frais et honoraires encourus pour conclure I'agtiors

La juste valeur des services rendus est comptabilm charges externes. La partie payable en sctoit les
66%, est comptabilisée en Capitaux Propres, damergte Réserves consolidées. Lors de I'émissian de
actions, les sommes sont transférées en capitalpoominal et en prime d'émission pour le solde.

Une rémunération liée a la gestion et des honaraltacquisition a été versée dés I'exercice 2006rdvanche, la
rémunération complémentaire a été due pour la prerfiois en 2008 au titre des exercices précédents.

Afin d’assurer la remise de 49.982 actions au trda rémunération complémentaire pour les exesqicécédents, une
résolution relative a I'approbation d’une augmeatatie capital avec suppression du droit préfésbdi souscription

au profit de SAM a été adoptée lors de l'assemlgéaérale des actionnaires du 29 mai 2008. Le donsei
d’administration qui s’est tenu a l'issue de I'asbéee a procédé a 'augmentation de capital résea@AM.

La détermination de la rémunération complémentesteeffectuée par le gestionnaire, qui I'a sounoetr @ccord a la
Société. En particulier, TANAV est déterminée dar base des valeurs d'expertise annuelles réaliaés date

anniversaire des acquisitions des immeubles ; xjgsréses étant diligentées par la Société. Erdeagésaccord sur le
montant de la rémunération complémentaire, cetigiéle sera déterminée par un expert indépendant.

Aucune rémunération complémentaire n'est due a $AMitre des exercices 2008 et 2009 en raison €'tgiurn on
equity » cumulé depuis le 1er janvier 2006 réddriefur a celui calculé avec les taux négociés diament.

16.3. Informations sur les comités du Conseil d’Administation

La Société a instauré un comité d’audit et un cdmés investissements mais n’a en revanche paiéndé comité des
rémunérations faute de salariés et de mandata@aus rémunérés directement dans la Société. hapasition, le
fonctionnement et les attributions du comité d’aueti du comité des investissements figurent dansapgort du
Président du Conseil d’administration sur le cdetidterne a la section 16.4.1 du Document.

16.4. Gouvernement d’entreprise

Lors de sa délibération du 8 décembre 2008, le &bd@dministration a adhéré aux recommandatiorésentées par
le MEDEF et 'AFEP le 6 octobre 2008 sur la rématién des mandataires sociaux des Sociétés dotitrks sont
soumis aux négociations sur un marché réglememtplétant le Code de Gouvernement d’Entreprise afginfobjet

de la loi du 3 juillet 2008.

La Société a publié a cette occasion le 17 déce()8, le communiqué suivant : « Lyon, le 17 dduen2008 : 4 e
Conseil d’Administration des Docks Lyonnais, lors si séance du 8 décembre 2008, a pris connaissdese
recommandations AFEP-MEDEF du 6 octobre 2008 surélamunération des dirigeants mandataires sociaug de
sociétés cotées. Le Conseil d’Administration, atérsint que ces recommandations s'inscrivent dardgéfaarche de
gouvernement d'entreprise de Docks Lyonnais, adhé®s recommandations et d’'une maniere généaal€;ode de
Gouvernement d’Entreprise

En conséquence, le Code de Gouvernement d'EngepR&EP-MEDEF modifié par ces recommandations ekt ce
auquel Docks Lyonnais se réferera pour I'élabaratiorapport prévu a l'article L. 225-37 du Codedmmerce.

La Société n'applique pas les recommandations stégadu Code de Gouvernement d'Entreprise AFEP-MEDE
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- La Société n'a pas instauré de comité des rémuogésafaute de salariés et de mandataires sociauxynérés
directement dans la Société ;

- La durée du mandat des administrateurs excédeegaas. Les statuts prévoient que la durée du matetat
administrateurs est de six ans.

La Société dispose de quatre administrateurs imdigrés, MM. Gontard, Kantcheloff, Juliard et de béis dans son
Conseil d’administration répondant aux criteresddiaistrateur indépendant au sens du Code de Guavent
d’Entreprise, a savoir :

- ne pas étre salarié ou mandataire social de |&tép&alarié ou administrateur de la société merd'une société
gu’elle consolide et ne pas l'avoir été au cousadeq années précédentes ;

- ne pas étre mandataire social d'une société dgnella la société détient directement ou indireetethun mandat
d’administrateur ou dans laquelle un salarié désigmtant que tel ou un mandataire social de l&tgotctuel ou
'ayant été depuis moins de cinq ans) détient undatd’administrateur ;

- ne pas étre client, fournisseur, banquier d’affdienquier de financement :
= significatif de la société ou de son groupe ;
= ou pour lequel la société ou son groupe représergeart significative de I'activité.
- ne pas avoir de lien familial proche avec un maaidasocial ;
- ne pas avoir été auditeur de I'entreprise au coescing années précédentes ;
- ne pas étre administrateur de I'entreprise deduisge douze ans.
La Société ne procede pas a une évaluation duitonse

16.4.1. Rapport du Président du conseil d’administrationrse contrdle interne — exercice 2009

Mesdames et Messieurs les Actionnaires,

En ma qualité de Président du Conseil d’Adminigirgtdésigné par délibération du Conseil d’Admigigon du 29 mai
2008, et en complément du rapport du Conseil d'Adtriation, je vous rends compte des conditionpréparation et
d’'organisation des travaux du Conseil ainsi que ptesédures de contrdle interne et de gestion idgaas mises en
place par la Société pour I'exercice écoulé dydrmerier au 31 décembre 2009.

Les régles et les méthodes de travail sont, corforemt a la recommandation de I'Autorité des Mardtidanciers du 9
janvier 2008 pour les valeurs moyennes et peth@EMP’S), proportionnées a nos activités et a natrganisation,

permettant de conduire aux décisions présentétbattues par les Organes Dirigeants au courgxlertice écoulé sur
les décisions sociales et les procédures de ceritri@rne.

Conformément aux dispositions de la Loi du 3 jtui2@08, le présent rapport a été soumis a I'appiaiau Conseil
d’Administration en date du 8 mars 2010.
Il tient compte des recommandations du Code de &oewment d’Entreprise AFEP/MEDEF de décembre 2008.

1. PREPARATION ET ORGANISATION DES TRAVAUX DU CONSE IL

COMPOSITION - REGLES SPECIFIQUES DE FONCTIONNEMENT ET D’ORGANISATION
DU CONSEIL

Composition du Conseil
Les statuts stipulent que le Conseil d’Administratcomprend entre 3 et 18 Membres.
Depuis le 28 avril 2006 son effectif est de 7 Messbdont 4 Administrateurs indépendants, inchaegéid lors.

Il s'agit de :

Mandat expirant en
Madame Laurel POLLEYS 2012
Monsieur Arnaud de MENIBUS 2011
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Monsieur Philippe CAMUS 2015

Monsieur Alain JULIARD 2013
Monsieur Jacques GONTARD (Président d’Honneur) 2013
Monsieur Elie KANTCHELOFF 2013

Et Monsieur Miles d’ARCY-IRVINE, Président et Dirtecir Général 2010

Les Administrateurs indépendants au sein du Coseeil Messieurs Alain JULIARD, Arnaud de MENIBU®cdues
GONTARD et Elie KANTCHELOFF. Il n'existe aucun Adnistrateur élu par les Salariés, en applicatioatécle
L.225-27 du Code de Commerce, et les statuts nepieré pas la nomination de Censeurs siégeant atés aes
Administrateurs.

Réglement Intérieur du Conseil d’Administration

Un Réglement Intérieur du Conseil d’Administratiaadopté initialement le 26 septembre 2006, temd@tuer un cadre
déontologique précisant notamment les devoirs diriddistrateurs, les conflits d'intéréts potentidés modalités du
cumul des mandats, d’assiduité et de confidergialit

Outre les principes contenus dans la charte demliididtrateur, le Reglement Intérieur définit notaeminles modalités
de fonctionnement du Conseil, les regles d'attidbutles jetons de présence alloués aux Administiatelon le critéere
de l'assiduité (dans la limite du montant globa @¢ons de présence arrété par 'Assemblée GérdaalActionnaires).

Dans sa délibération du 22 janvier 2008, le CorbAiiministration a modifié le Reglement Intériquour le compléter
par la prévision d’'une information préalable desnMees du Comité d'Investissement par la mise aoditipn des
mémes documents que ceux présentés aux MembresngeilCd’ Administration.

Dans sa délibération du 29 aolt 2008, le Consditiiinistration a modifié le Réglement Intérieurnafie rendre la
consultation de ses Membres plus aisée et pludeapt adopter des dispositions cohérentes avelsalegement de
Président du Conseil d’Administration interven28&mai 2008.

Dans sa délibération du 8 décembre 2008, le ComBAdiministration a déclaré adhérer aux recommédadat
AFEP/MEDEF sur la rémunération des Mandataires Stesétés dont les titres sont admis aux négocmtsur un
Marché Réglementé du Code de Gouvernement d’Eigespr

Dans sa délibération du 31 ao(t 2009, le Consditiministration a mis a jour le Réglement Intérigar suite la
désignation d'un nouveau Représentant au Comit&elstissement.

Un exemplaire du Réglement Intérieur mis a joutéasigné a cette date par les Membres du Cong&ilndgihistration
présents au Conseil.

Délais moyens de convocation du Conseil

Les statuts prévoient que les convocations auxigéardu Conseil sont faites par tous moyens, y camwerbalement, a
I'initiative du Président du Conseil. Le délai dmeocation tient compte de la nature et/ou de birrgmce des questions
figurant a I'ordre du jour. Le délai moyen de caratdn du Conseil constaté est de dix jours environ

Représentation des Administrateurs
Les Administrateurs ont la possibilité de se fagprésenter aux séances du Conseil par un autrénisthateur. Tel a
été le cas a plusieurs reprises au cours de liege2609.

Présidence des séances du Conseil

Toutes les séances du Conseil tenues au courexdaclce 2009 ont été présidées par Monsieur MIIBRCY
IRVINE, Président du Conseil d’Administration, dfis# a de telles fonctions par délibération du Cibnse
d’Administration du 29 mai 2008.

Visioconférence et Téléconférence
Au cours de I'exercice 2009 il n'a pas été recaamyprocédé de visioconférence. Il a été par cartreuru a celui de
téléconférence, dans le respect des dispositiangaires et de celles du Reglement Intérieur poig délibérations.

Le Reglement Intérieur prévoit notamment que lesnifsistrateurs participant aux délibérations du @dngar des
moyens de visioconférence ou de télécommunicatid@lé&ransmission sont réputés présents pourdeladu quorum
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et de la majorité, sauf pour l'adoption des dénisiuivantes : établissement des comptes sociaueksn du rapport de
gestion, des comptes consolidés ainsi que du rappola gestion du Groupe.

Lors des délibérations concernées, qui sont cdées2 mars et ler avril 2009 et celle du 31 ao082& condition de
présence de la moitié au moins des Membres du @aisdministration a été remplie et y assistaitgg Commissaires
aux Comptes.

La faculté de participation par téléconférenceéapébposée pour toutes les autres séances du Caidslninistration,
comme regle générale ; deux Membres du Conseil diAdtration au moins étant physiguement présemtsnéme
lieu.

Il a été procédé a une consultation écrite des Mesnbu Conseil d’Administration le 28 octobre 20@9,cette
consultation a fait I'objet d’un procés-verbal gge 9 novembre 2009.

Evaluation du fonctionnement du Conseil

La composition du Conseil, dont I'effectif est dam&identique en 2009, et les relations qu'entietiat ses Membres,
ne rendent pas nécessaire la mise en place d'wwdure formelle d'évaluation de son fonctionneméwes
Administrateurs discutent librement avec le Prédidke toutes propositions relatives a I'ordre dur jet la tenue des
séances.

Rémunération - Jetons de présence

Les administrateurs ne percoivent ni rémunératioavantage en nature. Il a été versé au coursedertice clos le
31 décembre 2009 au titre des jetons de présereesamme de 120.000 €, identique a l'allocation alotée pour
I'exercice 2008. Cette allocation globale est répa@galitairement entre les seuls quatre Admiatistirs indépendants.

Autres personnes participant aux séances du ConsedlAdministration
Outre les Administrateurs et le Secrétaire du Criee deux Commissaires aux Comptes ont été aui®a toutes les
délibérations du Conseil d’Administration.

Par I'effet des dispositions de I'Ordonnance duy&®ier 2009 qui prévoient qu’il est interdit a Membre signataire
d'une Société de Commissaires aux Comptes deieefiéndant plus de six exercices consécutifs desptes de la
Société dont les titres sont soumis aux négociatiur le marché réglementé, Madame Danielle PISSARiDE, a
compter du 11 juin 2009, substituée a Monsieur 8efrrCHABANEL en qualité d’Associée Signataire reyartant
COMMISSARIAT CONTROLE AUDIT, I'un des Commissairasix Comptes.

Selon la nature des décisions a prendre, des $ptadgarticipent aux séances du Conseil d’Adraii®n, et ainsi en
est-il de représentants du gestionnaire d’'actfdylS

COMITES DU CONSEIL

Les Comités permanents destinés a faciliter le fometionnement du Conseil et & concourir efficacem& la
préparation de ses décisions sont : un Comité edtissement et un Comité d’Audit.
En 2009, il n'a pas été constitué de Comité suppiéaire.

Le Comité d’'Investissement

Le Comité d’'Investissement a pour mission d'émedtne avis sur :

= tout investissement réalisé directement par laé&éadu par I'intermédiaire de filiales des lors daevaleur de
marché de I'actif concerné (ou en cas d’acquisitierparticipation du sous-jacent immobilier) exc&d#0.000 €
(un million €) hors taxes ou droits par année aigéne, et

= toute cession d'actif dés lors que le prix net \wmdlemandé pour l'actif a céder excede 1.000.0QM €nillion €)
hors taxes ou droits par année calendaire

= toute décision de paiement de toute rémunératiodée sur la valeur d’actif des actifs sous gegbatmimoniale
(asset management), la variation de ladite vaucelle du rendement desdits actifs

= toute décision d'agréer tout nouvel "homme clé"iéliédla gestion patrimoniale des actifs sous gegtairimoniale
et proposé a I'agrément de la Société par I'Assamhdder,
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= toute décision concernant la politique d'investiseat de la Société et en particulier le Busineas It les budgets
dits de poursuite concernant chaque investissequetevra avoir fait I'objet d’'une feuille d’alertt d’'une synthése
préliminaire soumises au préalable au Comité ditissement

= toute décision d'avoir - pour un investissementah\étre soumis a avis du Comité d’Investissemeetours a un
financement bancaire

® ainsi que toute autre décision que le PrésidentCdmseil d’Administration soumet pour avis au Comité
d’'Investissement de son propre fait.

Le Comité d’'Investissement émet un avis consultatif
Il est composé de deux Membres Titulaires nommés poe durée indéterminée par le Conseil. Chacariviambres
Titulaires peut déléguer un Suppléant.

Les Membres du Comité d’Investissement, en fonadiepuis I'origine de sa création, sont Monsieulippé CAMUS
et UBS Wealth Management Continental European Prppeind dont le Représentant, Monsieur Thomas QUI&l
été remplacé par Monsieur Benjamin NEWMAN.

Le Comité d’'Investissement, consulté a I'occasiencHaque investissement auquel il a été procéddéisdsp mise en
place le 26 septembre 2006, recoit les informati@tessaires du Gestionnaire d'Actifs, SAM, et motgent les mémes
renseignements que ceux destinés aux Administetaunsi que prévu dans le Réglement Intérieur.

Les Business Plans sont également validés parfgt€d’Investissement au moins une fois par an.

Le Comité d'Audit

Le Comité d'Audit institué par le Conseil en apgiicn du Reglement Intérieur est chargé :

= d’examiner les méthodes comptables de la Sociéés etodalités d’évaluation de ses actifs

= d’'examiner les projets de comptes sociaux et catésmlpréparés par le Président du Conseil d’Adstration, avant
leur présentation au Conseil

= d’'examiner les conventions conclues entre la Sé@étes personnes détenant une participationtdimc indirecte
dans la Sociétg

= d’examiner les propositions de nomination des caaaiies aux comptes de la Société ; et

= d'assurer le contrble de la gestion, la vérificatét la clarté des informations qui seront fourrias actionnaires et
au marche

Le Comité d’Audit est composé de quatre Membreglas. Il travaille en relation étroite avec les Goissaires aux

Comptes de la Société.

Le premier Comité d’Audit était composé de :

*= Monsieur Elie KANTCHELOFF, Administrateur indépemdiale Docks Lyonnais, Président du Comité d'Audit

= Monsieur Miles d’ARCY IRVINE, Président & Directe@énéral de Docks Lyonnais

= et Monsieur Philippe CAMUS, Administrateur de Dotk®nnais

L'Ordonnance du 8 décembre 2008 prévoyant que lmit€od’Audit ne peut comprendre des Membres du €ibns

d’Administration exercant les fonctions de Direatifen ai démissionné, et depuis le ler aolt 280Qomité d’Audit

est composé de :

= Monsieur Elie KANTCHELOFF, Membre Indépendant dun€eil d’Administration en qualité de Président

= Monsieur Alain JULIARD, Membre Indépendant du Cahd@dministration;

= et Monsieur Philippe CAMUS, Membre du Conseil d’Adstration

La participation de la moitié au moins des Memiohe€€omité d’Audit est nécessaire a la validité demions.

Les Commissaires aux Comptes sont appelés a partiila réunion des Comités d’Audit.

Le Comité d’Audit, lorsqu’il rend compte au Consd#é ses travaux, exprime tous avis ou toutes stiggesqui lui

sembleraient opportuns et porte a sa connaissasgmints qui nécessitent, selon lui, une décdio@onseil.

Au cours de I'exercice 2009, le Comité d'Audit $'esuni le 23 mars a LYON pour s’assurer de la reis@euvre, dans

I'établissement et la présentation des comptesasgrcides principes généraux du Plan Comptable, et p

particulierement des dispositions résultant de tiop par la Société au Régime des Sociétés d'lipgEshents

Immobiliers Cotées.

Les Commissaires aux Comptes étaient présentst@ réetnion et le Comité a émis des recommandatonsia

présentation des comptes en vue du Conseil d’Adinétion du ler avril 2009.

Le Comité d'Audit s'est réuni également le 31 a@009 a PARIS préalablement a la délibération dus€ibn
d’Administration ayant arrété les comptes semdstrie
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Information des Administrateurs

Le Président du Conseil fournit aux Administrateutans un délai suffisant, I'information leur pettaet d'exercer
pleinement leur mission, les convocations sont mpegnées, le cas échéant, des informations néeesssai
I'accomplissement de sa mission préalablementeinisge du Conseil.

Avant toute réunion du Conseil, les Administratengrgoivent en temps utile et au moins, sauf urgegeoarante-huit
heures avant la réunion, un dossier sur les paiat$ordre du jour qui nécessitent une analyseicpdigre et une
réflexion préalable.

Lors des délibérations du Conseil d’Administratidée, Président rappelle que les informations comoudes, tant
préalablement qu'a I'occasion de la séance, sarftdemtielles. En séance, il est communiqué desiinétions orales et
des informations écrites sur la situation de laééceet en relation avec les décisions soumisedildédation.

A chaque séance du Conseil d’Administration, ilssimis le projet de procés-verbal de la séana®gedte. Lorsque
la rédaction de ce proces-verbal est mise au poirloptée, il est procédé a sa signature a les&aivante.

Fréqguence des réunions du Conseil et taux moyen daésence des Administrateurs
En cours d'année, le Conseil d’Administration senitaussi souvent que cela est jugé nécessaire.

Les séances du Conseil d’Administration donnent dieles consultations préalables entre le Présadées Conseils de
la Société pour préparer I'ordre du jour des CdssBAdministration et définir les priorités, etlge les nécessités, a
une concertation avec le Gestionnaire d'Actifs, SA&8 Financiers et les Membres des Comités.

Les Commissaires aux Comptes de la Société sombqaas a toutes les réunions du Conseil d’Admitistn.

En 2009, le Conseil d’Administration s’est réursept reprises, les :
= 2 mars 2009 ;

= ler avril 2009 ;

= 11 juin 2009 (2 réunions) ;

= 31 ao(t 2009 ;

= 12 octobre 2009 ;

= et 8 décembre 2009.

Consultations écrites
Il est intervenu une consultation écrite le 28 boéd2009. Elle a fait I'objet d’'un proces-verbal@novembre 2009.

Missions du Conseil

Le Conseil détermine les orientations de l'actidiéda Société et veille a leur mise en ceuvre.
Au cours de l'exercice 2009, le Conseil a notamment

= examiné les comptes annuels de la Société et taptes consolidés de I'exercice 2008

= autorisé les conventions réglementges

= examiné et arrété les comptes semestriels dediege2009;

= approuvé les opérations stratégiques et notamneeritatganisation de la structyre

= modifié les dispositions du Réglement Intérieur ;

= décidé des conditions de restructuratiotadgette financiére de la SCI Tour Mozart.

Code de Gouvernement d’Entreprise

Lors de sa délibération du 8 décembre 2008, le &bd@dministration a adhéré aux recommandatiorésentées par
le MEDEF et 'AFEP le 6 octobre 2008 sur la rématién des Mandataires Sociaux des Sociétés dotitres sont
soumis aux négociations sur un marché réglememtplétant le Code de Gouvernement d’Entreprise afginfobjet
de la loi du 3 juillet 2008.

Opérations sur titres

Aucun Membre du Conseil d’Administration n'a proééél I'acquisition, ou a la vente sur le marchéctibms de la
Société au cours de I'exercice 2009, qui doiveefliobjet d’'une déclaration au titre des articl@2-A4 a 222-15-3 du
Réglement Général de I'Autorité des Marchés Firersci

Conventions de l'article L. 225-38 du Code de Comnree

Au cours de l'exercice, le Conseil a autorisé deerconventions qui ont fait I'objet d'udéclaration aux Commissaires
aux Comptes sur lesquelles ces derniers présdeatemapport spécial.
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Délégations en matiére de cautions, avals et garaes - article L 225-35 du Code de
Commerce

Au cours de I'exercice, le Conseil a donné auttivisaa son Président du Conseil d'émettre au noita &ociété des
cautions, avals et garanties a des fins spécifiliegestissements par les filiales ou des modifices de sdretés. Il n'a
pas été donné d’autorisation générale annuelle.

Mode d'exercice de la Direction Générale de la Soé&ié et limitations des pouvoirs du
Directeur Général
Le Conseil d’Administration a maintenu le cumul d@sctions de Président du Conseil et de DirecBméral.

Il n'a pas apporté de limite aux pouvoirs de DieectGénéral de Monsieur Miles d’ARCY IRVINE, Présid du
Conseil d’Administration de la Société, désignées ¢onctions par délibération du Conseil d’AdmirEigon du
29 mai 2008.

CONTROLE INTERNE

Les moyens et procédures nécessaires et apprgprémis en ceuvre pour prévenir et garantir laris@itaisonnable
des risques de la Société et de ses Filiales, eotepiu de la nature de leurs activités, de lelle tat du mode
d’'organisation, et ce dans le respect de la recomdaten de I'Autorité des Marchés Financiers dar®vjer 2008 pour
les valeurs moyennes et petites (VAMP’S) compl@tiiela recommandation du 8 février 2010 relativa @résentation
des éléments d’évaluation et des risques du patreimmobilier des sociétés cotées.

ORGANISATION

Les projets d’'acquisition, comme de réalisatiorctifa font, dans un premier temps I'objet d’'unedétyréalable par le
Gestionnaire d’Actifs SAM dans le cadre de la caoriiem globale existant avec la Société.
Une pré-étude est ensuite effectuée sous le cerdedl'un des Membres indépendants du Conseil diAidtmation.

Elle porte sur l'opportunité des opérations et lanalyse d’'ordre juridique, financier, techniqueceimercial, avec
éventuellement I'assistance de Conseils extériautses que le Gestionnaire d’Actifs.

Le dossier en son intégralité est ensuite soumisCamité d’Investissement, avant d'étre présentéCamseil
d’Administration. Aprés approbation du Conseil diithistration, le Comité suit le bon déroulement deguisitions.

En matiére de conception, de construction et devadion, la sélection des prestataires et ent@prigvec I'appui de
notre prestataire de services, se fait par analgseparative de plusieurs offres documentées etcear@ avec les
budgets définis dans le business plan, validéep@ohseil d’Administration, aprés avis du Comitih@destissement.

Les conditions d’assurance des actifs et leur isgtion sont vérifiées et éventuellement réactéafisavec vérification
de la conformité des installations pouvant avos denséquences sur I'environnement ou la sécuwegéqodrsonnes, eu
égard aux caractéristiques et aux conditions éatibn des actifs immobiliers.

La commercialisation en location des actifs esligéa par des prestataires, et une coordinationedfgctuée par le
Gestionnaire d’Actifs en considération des instomg données quant aux objectifs tant de rentélglile de solvabilité
des locataires. Les charges de fonctionnementatiés sont suivies régulierement.

En matiere financiére, la gestion des risques weda liquidité et de contreparties est réalisédgBirection Générale.
Les risques juridiques sont suivis par la Direct@édnérale.

Une veille juridique est assurée pour satisfaireban respect des réglementations applicables agratipns de la
Société.
A cet effet, la Société est assistée de Consdifsienrs indépendants et spécialisés.

Les dossiers des contentieux éventuels sont corfiedes Conseils externes choisis en considérat®riedrs
spécialisations reconnues.

La gestion des risques informatiques de la Soc#tése essentiellement sur la réalisation de sandeg quotidiennes
des données informatiques, et le contrble de litguechnique des sauvegardes.

La fiabilité de la conservation des supports detmEme contrélée avec répartition sur plusiedessi

Les travaux d’ordre comptables pour toutes lesésésidu Groupe, et I'élaboration des comptes soetiaonsolidés,
sont réalisés dans les locaux de notre Société.
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AUTRES PROCEDURES DE CONTROLE INTERNE ASSUREES PARLES ORGANES DE LA
SOCIETE

= Réunions périodiques ;

= Contrble et suivi des investissements et co-ins@sents ;
= Contr6le du risque financier ;

= Etat de trésorerie ;

= Controle des comptes de tiers ;

= Contr6le des dérogations ;

= Suivi des participations et de leur évaluation ;

= Opérations de désinvestissement ;

= Suivi et application des décisions des AssemiiBEagrales ;
= Contr6les par le Comité d’Audit.

La comptabilité de la Société recouvrant notammentraitement de linformation comptable et finaare et le

processus d'arrété des comptes annuels, sociazonstlidés, ainsi que le reporting mensuel (résatt&résorerie), est
suivie avec SAM, avec sensibilisation sur les resgéventuels liés a I'activité de la Société.

La Direction Générale analyse et valide tous lessnes éléments fournis (résultat, trésorerie), dsimations

immobilieres effectuées par des experts indépeadantles situations semestrielles et annuelieseptées.

Le Comité d’Audit est consulté sur tous les domaide sa compétence, notamment les options et iesigales

évaluations comptables.

LE PRESIDENT DU CONSEIL D’ADMINISTRATION
Miles d’ARCY IRVINE
Le 8 mars 2010

16.4.2. Rapport des commissaires aux comptes sur le coatidlerne pour I'exercice 2009
Aux actionnaires,

En notre qualité de commissaires aux comptes dedeété SOCIETE ANONYME DES DOCKS LYONNAIS et en
application des dispositions de l'article L. 22%2@u Code de commerce, nous vous présentons rampernt sur le
rapport établi par le président de votre sociétéfarmément aux dispositions de l'article L. 225-@Y Code de
commerce au titre de I'exercice clos le 31 décergb®.

Il appartient au président d’établir et de soureaitt’approbation du conseil d'administration ypp@t rendant compte
des procédures de contrdle interne et de gestismrisigues mises en place au sein de la sociéténetadt les autres
informations requises par l'article L. 225-37, tigkss notamment au dispositif en matiere de gowaraent d’entreprise.

Il nous appartient :

- de vous communiquer les observations qu'appeliennotre part les informations contenues danspgort du
président concernant les procédures de contréenimtet de gestion des risques relatives a I'édioor et au
traitement de l'information comptable et financieze

- d'attester que le rapport comporte les autfesnrations requises par l'article L. 225-37 du Cddecommerce, étant
précisé qu'il ne nous appartient pas de vérifieinaérité de ces autres informations.

Nous avons effectué nos travaux conformément atmemd'exercice professionnel applicables en France

Informations concernant les procédures de contrélnterne et de gestion des risques relatives a I'éaration et au
traitement de l'information comptable et financiere

Les normes d’exercice professionnel requierent iseren ceuvre de diligences destinées a apprécgndarité des
informations concernant les procédures de confriilerne et de gestion des risques relatives dbtéddion et au
traitement de l'information comptable et financiémntenues dans le rapport du président. Ces ddase consistent
notamment a :

- prendre connaissance des procédures de contrélmenet de gestion des risques relatives a l'@sibaret au
traitement de l'information comptable et financidmus-tendant les informations présentées danapigort du
président ainsi que de la documentation existante ;

- prendre connaissance des travaux ayant permisdig&iaces informations et de la documentation anist;
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- déterminer si les déficiences majeures du conirditgne relatif & I'élaboration et au traitement lilgformation
comptable et financiére que nous aurions relevées t& cadre de notre mission font I'objet d’unfrimation
appropriée dans le rapport du président.

Sur la base de ces travaux, nous n‘avons pas t/atiea a formuler sur les informations concernastprocédures de

contréle interne et de gestion des risques deciétgorelatives a I'élaboration et au traitementidf@rmation comptable

et financiére contenues dans le rapport du présitienonseil d'administration, établi en applicatites dispositions de
l'article L. 225-37 du Code de commerce.

Autres informations

Nous attestons que le rapport du président du gdod'selministration comporte les autres informasiaequises a
l'article L. 225-37 du Code de commerce.

Fait a Lyon et Charbonnieres, le 23 avril 2010
Les Commissaires aux Comptes
COMMISSARIAT CONTROLE AUDIT

C.CA.

représenté par Danielle PISSARD

REQUET MABRO

Commissariat aux comptes

représenté par Pascal LEVIEUX

17. SALARIES

17.1. Participation des salariés dans le capital
Docks Lyonnais n’'emploie aucun salarié.

17.2. Participations et options de souscription
Il n’existe aucun plan d'options d’achat ou de soigsion d’actions de la société en vigueur a ledkes présentes.

17.3. Participation des salariés dans le capital

Docks Lyonnais n’emploie aucun salarié.

18. PRINCIPAUX ACTIONNAIRES
18.1. Nombre d'actions et de droits de vote
A I'exception de Boca, personne ne dispose deqdus% du capital ou des droits de vote de la Saciét

Boca détient 3.698.606 actions Docks Lyonnais ssprtant autant de droits de vote, soit 92,78% gitadaet 92,63%
des droits de vote de la Société.

18.2. Répartition du capital et des droits de vote

La répartition du capital et des droits de votddeks Lyonnais au 31 mai 2010 est la suivante :
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ACTIONS % DDV %

BOCA Sarl 3.698.606 92,78 % 3.698.606 92,63 %
Shaftesbury Asset 49.982 1,25% 49.982 1,25%
Management France SA

Public 231.224 5,80% 244312 6,12%
Actions propres 6.602 0,17% 0 0,00%
Total 3.986.414 100,00 %  3.992.900 100,00 %

Evolution du capital et des droits de vote durasttiois derniéres années :
31/12/2007 31/12/2008 31/12/2009

Nombre d’actions Droits de vote Nombre d’actions Droits de vote Nombre d’actions Droits de vote

BOCA Sarl 3.876.480 3.876.480 3.698.606 3.698.606 3.698.606 .6983%06
Shaftesbury Asset Management France SA i 49.982 49.982 49.982 49.982
Public 56.759 60.420 233.195 236.630 231.447 238.882
Actions propres 3.193 - 4.631 - 6.379 -

Total 3.936.432 3.936.900 3.986.414 3.985.218 3.986.414 .9873:A70

Chaque action de la Société donne droit & une &aiMf acquisition de droit de vote double dansclawditions de
détention prévues par les statuts. Un droit de dougble est attribué a toutes les actions entiemeniteérées pour
lesquelles il est justifié d’une inscription nomina depuis quatre ans au moins au hom du mémenaetire. Aucun
titre sans droit de vote n’a été émis par la Séciét

18.3. Controle de la Société
18.3.1. Descriptif de la structure de contrdle

La Société est contrlée directement par Bocaggoéi responsabilité limitée immatriculée au Luxeun («Boca»)
qui détient 92,78 % du capital de la Société.

Boca est contrélée de fagcon conjointe et indirpetela société Shaftesbury International Holdings. $< SIH ») et le
fonds UBS Wealth Management - Continental Europmpé&ty Fund («CEPF »), son capital étant cependant détenu
indirectement & 99% par CEPF et pour le solde pér S

Ce contrble conjoint résulte a la fois de disposgilégales de droit luxembourgeois, de disposit&tatutaires et des
stipulations d’'un pacte d’associés relatif a Bogactu le 11 aolt 2006 entre les associés diredtslgects de Boca. En
particulier, les statuts de Boca prévoient que :

- le conseil de gérance de Boca est composé dedeeants dont deux devront étre proposés paotassontrélé
par SIH ;

- Boca n’est engagée a I'égard des tiers que peigieature conjointe de deux gérants, dont un ¢¢raposé par
chacun des deux associés ; et

- I'accord de l'associé contrblé par SIH est néaiesspour les décisions sortant de la gestion cterde Boca,
notamment en matiére de (i) changement ou modiicatie la politique d'investissement de Boca, (ii)
conclusion, modification ou fin de tout accord dongar une société du groupe Boca avec les asstei@oca
et/ou leurs sociétés affiliées, (iii) décisionsfiulncement et refinancement auprés de CEPF oeglexxiétés
affiliées, a l'exception des financements ou refoements conclus a des conditions de marché, (iv)
modifications des statuts ou d'autres documentstitatifs de Boca concernant les droits attachés parts
détenues par l'associé contrélé par SIH, (v) ligtimh ou dissolution de toute société du groupeaBdei)
nomination, renvoi ou remplacement du gestionndieetifs de Boca ou de ses filiales, et (vii) sityme,
remboursement ou modification de tout prét d'agsoconsenti par CEPF & Boca et ses filiales, agtrésdes

conditions de marché.
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En outre, le pacte d’associés prévoit que :

- les acquisitions devant étre réalisées par Bacdiume quelconque des filiales (dont notammenSaxiété)
devront étre conformes a des principes d'investissd revus tous les six mois par les associésg tout
modification de ces principes n’ayant lieu qu’anémimité ; et

- toute acquisition effectuée par Boca ou l'unelcpreque de ses filiales devra avoir été préalabiermpprouvée
par SIH et CEPF.

L'organigramme ci-aprés décrit la structure de dilatde Docks Lyonnais :

UBS Wealth Management —
Continental European Property Fund Ltd
Jersey

100%

SiH SU European Properties sarl

Luxemburg

c. 99.0%
.
s

., A
BOCA sarl
0p* 0,
L% \"'--\\(ja- > Luxembourg ﬁ

.
\\... ‘ ca. 92.8%

Les Docks Lyonnais SA

Il n'‘existe aucun lien capitalistique entre SIKC&PF.
18.3.2. Actionnaires de contrble

Shaftesbury International Holdings S.A.est une société de droit du Libéria basée a Gseyndont I'objet est de
réaliser en partenariat des investissements ercé&ranen Europe. Fondée en 1983 par Miles d’Areiyrdy, ancien
dirigeant de Jones Lang Wooton, SIH est une sodmidobiliere active dans le domaine de la promotiinde
linvestissement immobilier en France, en Allemagee Espagne, en ltalie et au Royaume-Uni. Dep@i85.1
Shaftesbury International Holdings S.A. a participé reprise du marché immobilier frangais enssiagmnt avec les
fonds Whitehall gérés par Goldman Sachs pour iatérvsur I'acquisition de créances immobiliéres lmncaires
douteuses.

Le fonds UBS Wealth Management - Continental Europan Property Fund, fonds entierement détenu par le fonds
ouvert UBS Wealth Management - Global Property Autal est un fonds d'investissement a destinatiimvebstisseurs
experts. Ces investisseurs experts sont princigalendes investisseurs personnes physiques fortetiés des
investisseurs personnes morales (trusts,...) detesaudes personnes physiques, conseillés pamiguBdJBS AG et/ou
l'une de ses filiales. CEPF est basé a Jerseyt ¢féess par UBS AG Jersey Branch, succursale detaue suisse
UBS AG, premiére banque mondiale de gestion derfert

CEPF, créé en 2005, s'est constitué autour dettibfl'investir les fonds collectés aupres degdtigseurs experts dans
des actifs immobiliers de grande qualité situé&erope, en vue d'obtenir une rentabilité provepaot I'essentiel des

revenus générés par lesdits investissements et \drisation des actifs au travers de leur geslynamique par des

gestionnaires d’actifs de renom. A I'heure actyudédlé&-onds a collecté environ 1,044 milliards déadls.

Le fonds UBS Wealth Management - Global Propertyd-utd détient environ 3,362 milliards de dollataatifs sous

gestion, principalement constitué d'actifs immedi a travers le monde. Le fonds est aujourdéuné et a une
stratégie de vente & moyen-long terme de ses aatiisnction de la situation des marchés.

18.3.3. Mesures prises contre le risque d’abus de majorité
La protection contre le risque d’abus de majorittoet exercice abusif du contrble par les actiimasacontrélant Docks

Lyonnais est assuré notamment par le fait que teseib d’administration comporte une majorité d’adistrateurs
indépendants répondant aux critéres visés a lmseld.4 ci-dessus.
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18.4. Accord sur le capital dont la mise en ceuvre pourraientrainer un changement de contréle de la Société

A la connaissance de la Société, il n'existe aumerord dont la mise en ceuvre pourrait entrainechamgement de
contrdle de la Société.

19. OPERATIONS AVEC DES APPARENTES

Les liens existants entre la Société, Boca, SIBERF sont décrits a la section 18.3 ci-dessus. @dpean Properties
Sarl est la société mere de Boca.

19.1. Avec son actionnaire majoritaire

Dans le cadre de I'acquisition des immeubles CamESour Mozart, Boca, et sa société mére, SU fiaan Properties
Sarl, ont consenti au Groupe des préts d'assodd&h&ance de janvier 2012 au taux d'intérét maxinamuel
déductible fiscalement pour un montant total de 286.530 €.

Le 26 novembre 2008, la créance détenue par SUpEanoProperties envers la Sarl SI PRIVAT au titnepdét
subordonné de 179.000.000 £ relatif a I'acquisigar2007 de I'immeuble 6/8 Bd Hausmann, augmergéerdéréts de
9.072.602 €, a été cédée a Docks Lyonnais pourixrs@ décomposant en 135.500.000 € payablesigratsre et un
complément de prix, d’'un montant maximum de 52.880.€. Ce complément de prix sera égal au monengupar
Docks Lyonnais et résultant de la différence etdre@aleur de I'actif immobilier détenu par la S&iI PRIVAT le
26 novembre 2008 et sa valeur de cession, en caassdimn avant le 31 décembre 2017. Si le biert pa&svendu avant
le 31 décembre 2017, I'évaluation a cette datem@sa en compte pour la détermination du complémenprix.

Au titre de ce complément de prix, aucune chargeété comptabilisée en 2003 passif a fait I'objet d’'une estimation
au 31 décembre 2009. Sur la base des expertiseshiténes de fin 2009, I'actif détenu par S| PRIVATa pas enregistré de
variation positive de valeur. Docks Lyonnais n'gueaucun produit en 2009 relatif a un ajustemersitipale valeur de
'immeuble. Donc aucun passif susceptible de géngme sortie de trésorerie au titre du complémenprik n'a été relevé au
31 décembre 2009Consécutivement a cette cession de créance, Sbp&am Properties Sarl a accordé a Docks
Lyonnais, un prét d’associé d’'un montant de 135@ID<€ portant intéréts au taux de 8% l'an et raumrdable au plus
tard le 21 novembre 2017.

En date du 17 décembre 2009, la SCI Tour Mozarbedulé a la restructuration de son capital paraugenentation de
capital de 129 millions € souscrite en totalité &k European Properties Sarl, société mére dedrawire majoritaire
de Docks Lyonnais, et libérée par compensation lEverdance détenue sur la société. En date dé@nbre 2009, la
SARL Altisud a acquis aupres de SU European Priege®arl 129.000.000 parts nouvellement créese@etjuisition a
été réalisée moyennant un prix de un euro, correlpd a la valeur vénale des parts cédées au i@ dession
déterminée sur la base de la valeur réelle ddflégé&tenu par la SCI Tour Mozart.

Ce prix pourra faire I'objet d’un ou plusieurs cdémpents de prix déterminés et payés selon les lit@slgbrévues dans
un protocole d’'accord du 22 décembre 2009, etaputiles suivantes :

A chaque date d'observation, la date d'observadi@signant soit la date de cloture de I'exercicéad®ARL Altisud,
soit la date de liquidation (la date de liquidati&tant la date de cession de I'actif ou le 31 dérer2017), la SARL
Altisud sera redevable envers le cédant d’'un comgié de prix correspondant a 50% (ou 100% si la datbservation
est la date de liquidation) de I'augmentation dedkeur de I'actif détenu par la SCI Tour Mozart ppport a la valeur
de référence prévue a I'accord (soit 375 milliopgighinué des compléments de prix antérieurs.

Si 'augmentation de la valeur de I'actif excédenfllions €, le complément de prix sera, pour lentaot excédant 75
millions, égal a 90% de cette somme excédentaire.

Chaque complément de prix ainsi déterminé, ne pdl@tae que positif ou nul, sera laissé en compteant, ce compte
courant portant intéréts au taux de I'article 3%21du CGl.

La somme de tous les compléments de prix, qui nerp@xcéder 129 millions €, sera versée au cétiart les 15 jours
suivant la date de liquidation.

Ce passif a fait I'objet d’'une estimation au 31atébre 2009. Sur la base des expertises immobilifrdéis 2009, I'actif
détenu par la SCI Tour Mozart n'a pas enregistrézatéation positive de valeur, donc aucun passiteptible de
générer une sortie de trésorerie au titre du camgaié de prix n’a été relevé au 31 décembre 2009

Le total dO & Boca et a sa société mere, SU Eunopegperties Sarl au 31 décembre 2009 est de DI THE.
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19.2. Avec les dirigeants

La Société et SAM (société ayant des administrateommuns avec la Société) ont conclu un contragedsion
patrimoniale dont les termes et conditions sonbegp au paragraphe 16.2 ci-dessus.

Au 31 décembre 2007, les rémunérations constabées s
- honoraires d’acquisition : 4.579.000 €, comptaédisn frais d’acquisition des immobilisations,
- rémunération de gestion : 3.905.000 €, comptabilitns le résultat opérationnel courant,
- rémunération complémentaire : 5.112.000 €, comiigébidans le résultat opérationnel courant.
Au 31 décembre 2008, les rémunérations constabées s
- honoraires d’acquisition : 640.000 €, comptabilisgdrais d’acquisition des immobilisations,
- rémunération de gestion : 4.530.000 €, comptabililns le résultat opérationnel courant,
- rémunération complémentaire : 0 €, comptabilisées darésultat opérationnel courant.
Au 31 décembre 2009 les rémunérations constatées so
- honoraires d’acquisition : 0 €, comptabilisés exisfd’acquisition des immobilisations,
- rémunération de gestion : 5.225.000 €, comptabilins le résultat opérationnel courant,
- rémunération complémentaire : 0 €, comptabilisées darésultat opérationnel courant.

19.3. Avec les autres entreprises liées

Aucune transaction n'a été recensée a ce titre.

19.4. Rapports spéciaux des commissaires aux comptes $es conventions réglementées

19.4.1 Rapport spécial des commissaires aux compgiesles conventions réglementées — exercice ckms31
décembre 2009

Aux actionnaires,

En notre qualité de commissaires aux comptes de gotiété, nous vous présentons notre rappokésaonventions et
engagements réglementés.

Conventions et engagements autorisés au cours dexircice

En application de l'article L.225-40 du Code de owmrce, nous avons été avisés des conventions agemgnts qui
ont fait I'objet de l'autorisation préalable deredfonseil d'Administration.

Il ne nous appartient pas de rechercher I'existdeceonventions et d’engagements, mais de vous caigoer, sur la
base des informations qui nous ont été donnéesatestéristiques et les modalités essentielleede dont nous avons
été avisés, sans avoir a nous prononcer sur léitg et leur bien-fondé. Il vous appartient, seles termes de l'article
R.225-31 du Code de commerce, d'apprécier l'intgriés'attachait a la conclusion de ces convengbengagements en
vue de leur approbation.

Nous avons mis en ceuvre les diligences que noussasiimé nécessaires au regard de la doctrinegsiofinelle de la

Compagnie nationale des commissaires aux commkaive a cette mission. Ces diligences ont cahsistérifier la
concordance des informations qui nous ont été denagec les documents de base dont elles song.issue

Avec la Société SHAFTESBURY ASSET MANAGEMENT (Frane) SA
La Société Shaftesbury Asset Management (Francejd®fdonne et contréle la gestion et I'exploitati@s immeubles

assurées par les administrateurs de biens de smtiété, selon un contrat conclu en 2006 et moggiéavenant en
2007 et en 2009, avec le gestionnaire d'actifsft&taury Asset Management (France) SA.
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Au titre de ses différentes missions, ShaftesbisgeManagement (France) SA percoit trois typegheinération, qui

sont assises sur des criteres différents, a savoir

® une rémunération liée a sa gestion des biens steclété et de ses filiales, constituée d'une partune somme dont
le montant annuel correspond a 2 % du revenu eeplditation de chaque bien sous gestion et d'guatrede 0,5 %
de la valeur d'actif net consolidé. Le montant ahile cette rémunération ne peut étre inférieuB&®de la valeur
moyenne d'actif net consolidé cette année la nérseyr a 1,5 % de la valeur moyenne d'actif nesolidé cette
année 1a ;

= un nouvel avenant a été signé prévoyant qu'a cordptéer juillet 2009, cette rémunération ne péxg éférieure a
1,0 % ni étre supérieure a 1,3 % de la valeur moyatiactif net de la société. En contrepartie,dstignnaire a
accepté de revoir la clause d'exclusivité qui &adpendue, en lI'absence d'investissements ddpsid'pn an, et de
I'amender par une clause de nature a préveniglketrrdéventuels conflits d'intéréts ;

= des honoraires d'acquisitions correspondant & 0&u%o0t net d'acquisition par la Société ou skalefs d'un
nouveau bien pour lequel Shaftesbury Asset ManagetReance) SA aura assisté la Société ;

= une rémunération complémentaire fondée sur la pediace des actifs consolidés sous gestion de ShafieAsset
Management (France) SA qui ne sera versée a @t que lorsque le return on equity , cumulgudele ler
janvier 2006 et calculé a partir des distributidesdividendes et de la valeur d’'actif nette ahadé chaque année,
aura dépassé un taux négociable annuellementuke2@06 était de 8 % et le taux depuis le ler 2007 a été
fixé & 7,25 %. Cette rémunération complémentaireiatle d’'un montant maximum de 15%, calculée suetiern on
equity supérieur au taux négocié annuellementmagrée a hauteur de 34 % en liquidités et pour 66oUs forme de
souscription d'actions de la Société par voie dapamsation avec les sommes ainsi dues par la 8ddigtks
Lyonnais a Shaftesbury Asset Management (France) SA

Le nombre d'actions a émettre chaque année semaniléé sur la base de la valeur d'actif net (NAVA éin de chaque
exercice définie au contrat avec le gestionnag&aitée des dettes d'associés. Le nombre d'actmma étre soumis a
I'approbation de l'assemblée des actionnaires.

Sur I'exercice 2009 la rémunération de ShaftesBisget Management (France) SA se décompose comine suli

= rémunération de gestion 5225 K€

= honoraires d’acquisition 0 KE

= rémunération complémentaire de la période ler ¢ark009 au 31 décembre 2009 (payable sous fornododia
pour 66 %). 0 K€

Personnes intéressées : Monsieur Miles D'ARCY-IRE/INlonsieur Philippe CAMUS et Madame Laurel POLLEYS

Conventions et engagements approuvés au cours d'esiees antérieurs dont I'exécution s'est poursuivigurant
I'exercice

Par ailleurs, en application du Code de commeroeis mvons été informés que l'exécution des coro@ntit
engagements suivants, approuvés au cours d'exeraittgrieurs, s'est poursuivie au cours du deexircice.

Avec la société SU EUROPEAN PROPERTIES, actionnairenajoritaire de la société BOCA SARL, actionnaire
de votre société

Le 26 novembre 2008, SU EUROPEAN PROPERTIES a sad&éance envers la Sarl SI PRIVAT au titre d'tét p
subordonné de 179 000 K€, augmentée des intéré®s @3 K€, a votre société pour un prix se décaapben

135 500 K€ payables a la signature et un compléa®ptix d’'un montant maximum de 52 481 K€. Ce cémgnt de

prix sera égal au montant pergu par votre soctétéseltant de la différence entre la valeur detifammobilier détenu

par la SARL SI PRIVAT le 26 novembre 2008 et saualde cession, en cas de cession avant le 31 Hée@®17. Si

le bien n’est pas vendu avant le 31 décembre A@Valuation a cette date sera prise en compte |zodétermination

du complément de prix. Au titre de ce complémenprile aucune charge n'a été comptabilisée au 8&rdbre 2009.

Consécutivement a cette cession de créance, SU PHRN PROPERTIES a accordé a votre société, undfaésocié
d’'un montant de 135 500 K€ portant intéréts au @ei8% I'an et remboursable au plus tard le 21 miwve 2017.

Montant des intéréts constaté en charges au 3iniée2009 10 934 K€

Avec la société SARL BOCA, actionnaire majoritairede votre société.

La société SARL BOCA a financé une partie du progne d’acquisitions immobiliéres de votre sociétésstorme
d’avances en compte courant. Les sommes ont d@nné intérét au taux maximal des avances d'assa@ductible
fiscalement.
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Les intéréts facturés sur I'exercice s'élevent a....u......1 328 KE€
Au 31 décembre 2009, ces avances rémunérées sitkeve?9 040 K€

Refacturation des rémunérations SHAFTESBURY ASSET MNAGEMENT (France) SA.

Votre société refacture a chacune de ses filialtenant des actifs immobiliers gérés par Shaftgssset
Management, la quote part de la rémunération Saftg leur incombant, sachant que les rémunératiégatives ne
donnent pas lieu a refacturation.

Au titre de 2009, votre société a ainsi pris erdpio:

En K€ Rémunération de gestion  Rémunération complémentaire

SCI CAP WEST 430 -
SCI MS CAPITOLE 899 -
SARL SI PRIVAT 1268 -
SClI COMMERCES GROLEE CARNOT 699 -
SCI TOUR MOZART 736 -
SCI FONTENAY LES 2 GARES 320 -

4 352 -

Fait a Lyon et Charbonniéres, le 16 avril 2010
Les Commissaires aux Comptes

COMMISSARIAT CONTROLE AUDIT
C.CA.

représenté par Danielle PISSARD
REQUET MABRO

Commissariat aux comptes
représenté par Pascal LEVIEUX

19.4.2 Rapport spécial des commissaires aux compgiasles conventions réglementées — exercice cks31
décembre 2008

Aux actionnaires,

En notre qualité de commissaires aux comptes de gotiété, nous vous présentons notre rappolésaonventions et
engagements réglementés.

Conventions et engagements autorisés au cours dexircice

En application de l'article L.225-40 du Code de gmrce, nous avons été avisés des conventions agemgnts qui
ont fait I'objet de l'autorisation préalable deredConseil d'’Administration.

Il ne nous appartient pas de rechercher I'existdeceonventions et d’engagements, mais de vous coigoer, sur la
base des informations qui nous ont été donnéesatestéristiques et les modalités essentiellesdr dont nous avons
été avisés, sans avoir a nous prononcer sur ldibé et leur bien-fondé. Il vous appartient, selea termes de l'article
R.225-31 du Code de commerce, d'apprécier l'intgriés'attachait a la conclusion de ces convengbengagements en
vue de leur approbation.

Nous avons mis en ceuvre les diligences que nousagiimé nécessaires au regard de la doctrinessiohnelle de la
Compagnie nationale des commissaires aux commiadive a cette mission. Ces diligences ont colgistérifier la
concordance des informations qui nous ont été denagec les documents de base dont elles song.issue

Avec la société SU EUROPEAN PROPERTIES, actionnairenajoritaire de la société BOCA sarl, actionnaire @
votre société

Le 26 novembre 2008, SU EUROPEAN PROPERTIES a sad&éance envers la Sarl SI PRIVAT au titre d'cét p
subordonné de 179.000.000 €, augmentée des inti&73.000 €, a votre société pour un prixé&mhposant en
135.500.000 € payables a la signature et un congplérde prix d’'un montant maximum de 52.481.000 €. C
complément de prix sera égal au montant percu qae wociété et résultant de la différence entrealaur de I'actif
immobilier détenu par la SARL Sl PRIVAT le 26 novera 2008 et sa valeur de cession, en cas de cessonle 31
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décembre 2017. Si le bien n’est pas vendu ave8it Becembre 2017, I'évaluation & cette date sésa pn compte pour
la détermination du complément de prix.

Au titre de ce complément de prix, aucune chargeété comptabilisée au 31 décembre 2008.

Consécutivement a cette cession de créance, SU PHRN PROPERTIES a accordé a votre société, urdfaésocié
d’'un montant de 135.500.000 € portant intérétsaan te 8% I'an et remboursable au plus tard led®&mbre 2017.
Montant des intéréts constatés en charges au &miée 2008 ...........cccceeeveneeeee. 1.039.€00

Apport en compte-courant dans le cadre de la congtition de la SPPICAV CORE INVEST

Dans le cadre de la constitution en décembre 2088 CORE INVEST 2008 », Organisme de Placemenegifl
Immobilier, sous la forme d’'une Société de PlaggraePrépondérance Immobiliere a Capital Varialbtre société a
accordé des avances en compte-courant a d’autriésésodu groupe, associées a cette opération.

Filiale CONCEINEE .....uvviiiie e Montant apporté
ALTISUD ...otiieiiie ettt nseme st e e st e et e e ssteeenseeeanteeesrennneeanseeennneeans 250.000 €
SCI SUPPORT D’INVESTISSEMENT 3......iiiiiiiieeenee e 2600 €
SCI SUPPORT D’ INVESTISSEMENT 4 ......ooviiiiiieeeeie e 2600 €
SCI SUPPORT D’'INVESTISSEMENT 5.0t 2600 €
SCI SUPPORT D’ INVESTISSEMENT B......cceeiiiiieeeeie i 2600 €
SCI SUPPORT D’ INVESTISSEMENT 7 ...cuvvieiiiiieeeneie et 2600 €

Modalités : rémunération au taux maximal des avwmd&ssociés fiscalement déductible
Personne intéressée : SA LES DOCKS LYONNAIS repri&separ Monsieur Miles d’ARCY IRVINE

Conventions et engagements approuvées au cours aesices antérieurs dont I'exécution s'est poursuiei durant
I'exercice

Par ailleurs, en application du Code de commerceis ravons été informés que I'exécution des cororentet
engagements suivants, approuveés au cours d'exerait@rieurs, s'est poursuivie au cours du deexiercice.

Avec la Société SHAFTESBURY ASSET MANAGEMENT (Frane) SA

La Société Shaftesbury Asset Management ( Fran8aA )coordonne et contrble la gestion et l'explaitatides

immeubles assurées par les administrateurs de bienstre société. Le contrat conclu en 2006 agegektionnaire

d'actifs, Shaftesbury Asset Management (France)aSfjt I'objet d'un avenant en 2007. Celui-civesiu préciser les

modalités d'application du contrat et plus pari@eiment au niveau de la rémunération complémentair

Au titre de ses différentes missions, ShaftesbuayefManagement (France) SA percoit trois typagiheinération, qui

sont assises sur des criteres différents, a savoir

= une rémunération liée a sa gestion des biens strlété et de ses filiales, constituée d'une partune somme dont
le montant annuel correspond a 2 % du revenu egplditation de chaque bien sous gestion et d'qatrede 0,5 %
de la valeur d'actif net consolidé. Le montant ahile cette rémunération ne peut étre inférieyB&®de la valeur
moyenne d'actif net consolidé cette année |a rérsegr a 1,5 % de la valeur moyenne d'actif nescbdé cette
année la ;

= des honoraires d'acquisitions correspondant a 0du%o0t net d'acquisition par la Société ou skeefs d'un
nouveau bien pour lequel Shaftesbury Asset ManagefReance) SA aura assisté la Société;

= une rémunération complémentaire fondée sur la pediace des actifs consolidés sous gestion de ShafteAsset
Management (France) SA qui ne sera versée a aattéerk que lorsque le return on equity , cumulgudele ler
janvier 2006 et calculé a partir des distributidiesdividendes et de la valeur d’actif nette anadié chaque année,
aura dépassé un taux négociable annuellementuke?06 était de 8 % et le taux depuis le ler pm2007 a été
fixé a 7,25 %. Cette rémunération complémentaireialle d’'un montant maximum de 15%, calculée suefern
on equity supérieur au taux négocié annuellemeat gayée a hauteur de 34 % en liquidités et pou6&ous
forme de souscription d'actions de la Société p@& de compensation avec les sommes ainsi duds [Bociété
Docks Lyonnais a Shaftesbury Asset Management ¢E)c®A.

= Le nombre d'actions a émettre chaque année seramiléé sur la base de la valeur d'actif net (NAMa din de
chaque exercice définie au contrat avec le gestiomretraitée des dettes d'associés. Le nomdctatis devra étre
soumis a l'approbation de I'assemblée des acti@mmai

Sur I'exercice 2008 la rémunération de Shaftesigget Management (France) SA se décompose comirne suli

= rémunération de gestion ..................... 30.800 €

= honoraires d’acquisition .................. 640.000 €

= rémunération complémentaire de la période ler garR008 au 31 décembre 2008 (payable sous forragoda
POUF 66 %0)...eeveeiiieieeeiiee e e 0.000 €
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Le nombre d'actions émises en 2008 concernantrianération complémentaire au titre de la périoadgateier 2006 —
31 décembre 2007 est de 49.982 actions (seloridande I'actif réévalué au 31 décembre 2007) goi23.620 €.

Avec la société sarl BOCA, actionnaire majoritairede votre société.

La société Sarl BOCA a financé une partie du progna d’acquisitions immobilieres de votre sociétésséorme
d'avances en compte courant. Les sommes ont dannd intérét au taux maximal des avances d'assaf@ductible
fiscalement.

Les intéréts facturés sur I'exercice s'éleven6allmilliers €.

Au 31 décembre 2008, ces avances rémunérées siti2&.720 milliers €.

Refacturation des rémunérations SHAFTESBURY ASSET MINAGEMENT (France) SA.

Votre société refacture a chacune de ses filiaé®nént des actifs immobiliers gérés par ShaftgsBsset
Management, la quote part de la rémunération Saftg leur incombant, sachant que les rémunératiégatives ne
donnent pas lieu a refacturation.

Au titre de 2008, votre société a ainsi pris erdpio:

En.000 € Rémunération| Rémunération complémentaire
de gestion
CAP WEST 440
SCI MS CAPITOLE 1.010
SI PRIVAT 1.390
SCI COMMERCES CARNOT GROLEE 530
SCI MOZART * 150
SCI FONTENAY LES 2 GARES 140
3.660 -

* La refacturation de la SCI MOZART est forfaitamlerant la construction de limmeuble.

Fait a Lyon et Charbonniéres, le 29 avril 2009
Les Commissaires aux Comptes

COMMISSARIAT CONTROLE AUDIT
C.CA.

représenté par Bernard CHABANEL
REQUET MABRO

Commissariat aux comptes
représenté par Pascal LEVIEUX

19.4.3 Rapport spécial des commissaires aux compgiasles conventions réglementées — exercice ckls31
décembre 2007
Mesdames, Messieurs,

En notre qualité de commissaire aux comptes des\&dciété, nous vous présentons notre rapportesucdnventions et
engagements réglementés.

Conventions et engagements réglementés autoriséscurs de l'exercice

En application de l'article L.225-40 du Code de gmrte, nous avons été avisés des conventions agjemgnts réglementés
qui ont fait I'objet de l'autorisation préalablewidre conseil d'administration.

Il ne nous appartient pas de rechercher l'existémeatuelle d'autres conventions et engagementsdaeaious communiquer,
sur la base des informations qui nous ont été dmsriés caractéristiques et les modalités esdestid ceux dont nous avons
été avisés, sans avoir a nous prononcer sur léité et leur bien-fondé. Il vous appartient, selea termes de l'article R.225-
31 du Code de commerce, d'apprécier l'intérét ‘gttashait a la conclusion de ces conventions gagements en vue de leur
approbation.
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Nous avons effectué nos travaux selon les normefegsionnelles applicables en France ; ces norewséarent la mise en
ceuvre de diligences destinées a vérifier la coraoore des informations qui nous ont été donnéeslasatocuments de base
dont elles sont issues.

Avec la Société Shaftesbury Asset Management (Frag)cSA

La Société Shaftesbury Asset Management ( Frarf8& foordonne et contrble la gestion et I'explaitatdes immeubles
assurées par les administrateurs de biens de smtrété. Le contrat conclu en 2006 avec le gessioard'actifs, Shaftesbury
Asset Management (France) SA, a fait I'objet dwenant en 2007. Celui-ci est venu préciser les fitédad'application du
contrat et plus particulierement au niveau de faum@ration complémentaire.

Au titre de ses différentes missions, Shaftesbusgef Management (France) SA pergoit trois type€drinération, qui sont
assises sur des critéres différents, a savoir :

® une rémunération liée a sa gestion des biens deciaté et de ses filiales, constituée d'une partune somme dont le
montant annuel correspond a 2 % du revenu netldigagion de chaque bien sous gestion et d'autreds0,5 % de la
valeur d'actif net consolidé. Le montant annuetelte rémunération ne peut étre inférieur a 0,8%adsaleur moyenne
d'actif net consolidé cette année la ni supérielil6@6 de la valeur moyenne d'actif net consoletéecannée 1a ;

= des honoraires d'acquisitions correspondant a O¢hi %00t net d'acquisition par la Société ou dedd$ d'un nouveau
bien pour lequel Shaftesbury Asset Management @e)aBA aura assisté la Société;

= une rémunération complémentaire fondée sur la paence des actifs consolidés sous gestion de Shafte Asset
Management (France) SA qui ne sera versée a aattéce que lorsque le return on equity , cumulfgudele ler janvier
2006 et calculé a partir des distributions de divides et de la valeur d’actif nette a la fin deqcieaannée, aura dépassé
un taux négociable annuellement. Le taux 2006 é®iB % et le taux 2007 a été fixé a 7,25 %. Q&eunération
complémentaire annuelle d’'un montant maximum de ,186&8culée sur le return on equity supérieur ax tadigocié
annuellement sera payée a hauteur de 34 % enitigiiet pour 66 % sous forme de souscription idiastde la Société
par voie de compensation avec les sommes ainsipdwd3ocks Lyonnais a Shaftesbury Asset Manageffeahce) SA.

= Le nombre d'actions a émettre chaque année sexamitéé sur la base de la valeur d'actif net (NAV éin de chaque
exercice définie au contrat avec le gestionnagfaitée des dettes d'associés. Le nombre d'adenrs étre soumis a
I'approbation de I'assemblée des actionnaires.

La rémunération de Shaftesbury Asset Managemeah¢€) SA se décompose comme suit :

®  rémunération de gestion 2007 3.905.000 €
® honoraires d'acquisition 2007 4.579.000 €
m rémunération complémentaire de la périodg@mvier 2006

au 31 décembre 2007 7.157.000 €

payable sous forme d'actions pour 66 %. Une pdetieette rémunération complémentaire de
2.045.000 € a été comptabilisée dans les comptésxércice 2006.

Le nombre d'actions a émettre en 2008, qui senaisad I'approbation de I'assemblée des actionnaesa de 49.982 actions
(selon la valeur de l'actif réévalué au 31 décer@bf) pour 4.723.620 €.

Administrateurs intéressés : Messieurs Philippe @amililes d’Arcy-Irvine et Madame Laurel Polleys.
Avec la société sarl Boca, actionnaire majoritairele votre sociéte.

La société sarl BOCA a financé une partie du pnogna d’acquisitions immobiliéres de votre sociétésstorme d’avances
en compte courant. Les sommes non incorporéesmtalcan décembre 2007 ont donné lieu & intéréaax maximal des
avances d'associés déductible fiscalement. Leistiacturés sur l'exercice s'élévent a 900 nslig

Au 31 décembre 2007, ces avances rémunérées siele26.209 milliers €.

Administrateur intéressé : Monsieur Miles d’'Arcyihre.

Refacturation des rémunérations Shaftesbury Asset Bhagement (France) SA.

Votre société refacture a chacune de ses filiad¢snént des actifs immobiliers gérés par Shaftgshsset Management, la
quote-part de la rémunération Shaftesbury leurmimant, sachant que les rémunérations négativeomeedt pas lieu a
refacturation.

Au titre de 2007, DOCKS LYONNAIS a ainsi pris eroguit :
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Enk€ Rémunération gestion Rémunération complémentaire
CAP WEST 396 1.952
SCI MS CAPITOLE 934 2.013
S| PRIVAT 1.347 -
SCI COMMERCES CARNOT
GROLEE 410 1.839
SCI MOZART 50 *
3.137 5.804

* La refacturation de la SClI MOZART est forfaimidurant la construction de l'immeuble.

Administrateurs intéressés : Monsieur Philippe CABIdérant de la SARL S| PRIVAT et représentant peent des
DOCKS LYONNAIS chez CAP WEST, SCI COMMERCES CARNGROLEE et SCI MS CAPITOLE.

Fait a Lyon et Charbonniéres, le 29 avril 2008
LES COMMISSAIRES AUX COMPTES
COMMISSARIAT CONTROLE AUDIT REQUET MABRO
C.CA Conssariat aux comptes

représenté par représpat
Bernard CHABANEL Pascal LEVIEUX
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20. INFORMATIONS FINANCIERES CONCERNANT LE PATRIMOINE, LA SITUATION FINANCIERE ET
LES RESULTATS DE L'EMETTEUR

20.1. Informations financiéres historiques

La Société a adopté au ler janvier 2005 le réfilestimptable IFRS pour ses comptes consolidés (ateaitement en
IFRS des comptes 2004). La Société a conservédendiel francais pour ses comptes sociaux (réger@RC — N°99-
03).

20.1.1 Comptes consolidés au 31 décembre 2009 amxes IFRS

ETAT DE LA SITUATION FINANCIERE

(en milliers €) 31.12.2009 31.12.2008
ACTIF (normes IFRS) Amort. ou
Brut Provisions Net Net

ACTIF NON COURANT

Immobilisations incorporelles §4.1 908 50 401 403

Actifs corporels §4.2 56 56 0 277 944

Immeubles de placement §4.3 1427 804 1427 804 1137 944

Immobilisations financiéres 8§44 120 120 124

Autres actifs non courants §4.4 2272 2272 7321

Autres actifs destinés a la vente 8§44 0 0 3335
8§

Instruments de couverture 5098 0 5098 957

4.4/15

TOTAL DE L’ACTIF NON
COURANT 1436 258 563| 1435695 1428 028

ACTIF COURANT

. 3
Clients 45/6 9 293 293 9 000 5743
Autres créances 4 i /6 31559 75 31 484 38 105
Actifs d'impét exigible 845 180 0 180 0
Autres actifs destinés a la vente 8§45 2 Q00 2 000 0
Actifs financiers a court terme | g 4.7 435 0 435 353
Tresorene e équivalentde | g, g 77 372 of 77372 59 269
résorerie
TOTAL DE L’ACTIF

COURANT 120 839 368 120 471 103 470

TOTAL ACTIF 1 557 097 931| 1556 166 1 531 494
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PASSIF (norme IFRS)

31.12.2009 31.12.2008
Capital social 8§49 55 810 55 810
Réserves consolidées 117 156 266 834
Résultat, part du Groupe 51 747 -144 191
TOTAL CAPITAUX PROPRES PART DU
GROUPE 224 713 178 453
Intéréts minoritaires 0 0
TOTAL CAPITAUX PROPRES 224 713 178 453
PASSIF NON COURANT
Impdbt a payer §4.19 32 60
Impat différé passif §4.18 1 620 886
., 8
Avances Associés 4121 403 220 423 925
Dettes financieres long terme 4 12“8'2 870 561 753 778
Instruments de couverture 84.15 22 107 14 262
Subventions publiques 104 107
TOTAL PASSIF NON COURANT 1297 644 1193018
PASSIF COURANT
Provisions courantes §4.10 15 233
Dettes financiéres court terme 84.12.2 5159 9 581
Dettes d’exploitation §4.16 12 896 W16 831
Autres Dettes §4.17 15 670 1129 869
Impbt a payer §4.19 69 3513
TOTAL PASSIF COURANT 33 809 160 027
TOTAL PASSIF 1 556 166 1531 498

Y Reclassement des avoirs a émettre clients pouK&3afe Autres dettes a Dettes d’exploitation
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ETAT DU RESULTAT GLOBAL

Compte de résultat consolidé 31.12.2009
aux normes IFRS

en milliers € 31.12.2009 31.12.2008
Revenus des immeubles §5.1 62 774 61 620
Prestations de service 835 765
Chiffre d’affaires hors taxes 63 609 62 385
Achats consommeés 0 0
Charges de personnel -274 -287
Charges externes §5.2 -9 943 -9 371
Impots et taxes §5.3 -398 -1 562
Dotations aux amortissements -7 -8
Variation nette des provisions 8§55 83 -82 187
Juste valeur immeubles de placement §5.6 -86 153 -105 608
Autres produits et charges d’exploitation §5.7 1347 1370
Résultat opérationnel courant -31736 -136 268
Autres produits et charges opérationnels §5.8 128 997 W52 573
Résultat opérationnel 97 261 -83 695
Produits de trésorerie 970 2 682
Codt de I'endettement financier brut §5.9 -59 725 .73 308
Codt de I'endettement financier net -58 755 -70 716
Autres produits et charges financiers § 14 253 @10 804
5.10
Résultat courant avant impots 52 759 -143 607
Charge d'imp6t 8 -1 030 -250
5.14
Résultat sur actifs cédés 18 -334
Quote-part du résultat net des sociétés mises en 0 0
équivalence
RESULTAT NET CONSOLIDE 51 747 -144 191
Dont part du Groupe 51 747 -144 191
Résultat par action 12,98 -36,17
Résultat dilué par action 13,00 -36,21

@) pProduit sur cession de créance reclassé d’Autrehujis d’exploitation & Autres produits opératielmnpour 52 573 KE.

) Reclassement des écarts de juste valeur etmdertissement des instruments de couverture de é\ptaguits et charges financiers a Codt de I'eedwnt financier brut pour
11 310 K€.

Etat du résultat global

2009 2008
Résultat de la période 51747 -144 191
Produits et charges reconnus directement en caitaypres -4 216 -14 681
Juste valeur actif corporel

Juste valeur sur les Instruments Financiers -4 216 -14 681
TOTAL 47 531 -158 872

Dont part du Groupe : 47 531 -158 872
Part des minoritaires : 0 0
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Etat des Variations des Capitaux Propres Consolidés
|

(En Milliers €) Justctjae\;aleur Paierpent ,
Capital | Titres euto in_struments dfggdait?grr]s Csﬁzg{i\ézses g?éhglé Siiﬁaﬁsss
controle | financiers
Au 01/01/2008 55 110 -135 3636 4724 275 342 338 67 0
Résultat exercice ©.144 191
Paiement fondé sur des actions *-4 7R4
“nemuments fmancirs 14 561
Dividende versé — 0,30 €/ action -1181
Augmentation de capital 70( 4024
Annulation Actions propres -186
Divers 15
Au 31/12/2008 55 810 -321 -11 045 0 134 009 178453 0
Résultat exercice ©51 747
“nstuments fmancirs 210
Dividende versé — 0,30 €/ action -1194
Annulation Actions propres -7
Au 31/12/2009 55810, ®-308 | W-15261 0| ®184562| 224713 0

* Paiement fondé sur des actions intégraleraffattué sur le ®l semestre 2008 par augmentation de Capital 700K€

et Prime 4.024 K€.

** Compte tenu du Statut SIIC de la Société umueffet d'impdt n’est enregistré sur les prodeitsharges non constatés en

résultat.

(a) dont -10.902 K€ concernant les ajustements de yadeair des instruments financiers enregistréssultat (dont
-3.353 KE€ en résultat 2009). Impact total de I'egnsent de juste valeur des instruments financiereagitaux

propres :

-15.26% — 10.902 = -26.163 K€

(b) valeur des actions propres détenues a la clotdi@ KE et -20 K€ enregistrés en résultat cumulé{dbs K€ en

résultat 2009).

(c) Composant le résultat global consolidé soit 471&8%En 2009 contre -158.872 K€ en 2008
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TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE NETS CONSOLIDES

aux normes IFRS (en milliers €)

31.12.2009 31.12.200¢&

]

FLUX DE TRESORERIE LIE A L'ACTIVITE

Résultat net consolidé 51 747 -144 191
Elimination des charges et produits sans incidencéa trésorerie ou non liés a 92 719 202 068
l'activité :

- Subventions -3 -14

- Amortissements §4.1 7 9

- Provisions (a I'exclusion des provisions aaitif circulant) §55 -220 82 063
- Juste Valeur des Immeubles §5.6 86 153 105 608
- Variation des imp6éts différés §5.14 734 -215
- Amortissements frais sur Instruments de eduve et sur emprunts 2 758 4981
- Juste valeur Instruments de couverture §4.15 3353 9 163
- Actualisation des dettes 4 122
- Plus-values de cessions -21 18

- Résultat sur activités cédées -35 334
- Juste Valeur des actifs financiers §4.8 -11 0

Capacité d’autofinancement 144 466 57 877
Variation du besoin de fonds de roulement lié étiété : -2 548 26 288
- Créances d’exploitation 4473 28 191
- Dettes d’exploitation -3 286 474
- Impbt -3 652 -2 542
- Variation actifs financiers court terme -83 166
FLUX DE TRESORERIE NET GENERE PAR L'ACTIVITE * 141 918 84 165
FLUX DE TRESORERIE LIE AUX OPERATIONS D’'INVESTISSEM ENT

Acquisition d'immobilisations corporelles -213 504 -220 743
Acquisition d’'immobilisations financiéres -37 -0

Cessions d’'immobilisations corporelles 612 1930
Cessions d’immobilisations financiéres 3979 0

Variation des préts et avances consenties 0 -2 942
Autres flux liés aux actifs destinés a la vente 1370 -57

Incidence des variations de périmétre 0 -229
FLUX DE TRESORERIE NET LIE AUX OPERATIONS D'INVESTI SSEMENT -207 580 -222 040
FLUX DE TRESORERIE LIE AUX OPERATIONS DE FINANCEMEN T

Dividendes versés aux actionnaires de la société me -1 194 -1 180
Augmentations de capital en numéraire 0 0

Paiement fondé sur des actions 0 0

Autres flux liés aux actions propres =77 -181
Emission d’emprunts §4.122 125 357 105 022
Remboursements d’emprunts §4.122 -7 352 -4932
Emission Avances d’associés §4.121 138 811 233 493
Remboursement Avances d’'associés * §4.121 -159 516 -188 073
Primes versées sur instruments de couverture §4.133 -6 241 0

Frais sur emprunts -3203 -3461
Variation Intéréts courus non échus (y comprisrimeents de couverture) -2 745 1515
FLUX DE TRESORERIE NET LIE AUX OPERATIONS DE FINANC EMENT 83 840 142 203
VARIATION DE TRESORERIE 18178 4 328
Trésorerie d’ouverture 59194 54 867
Trésorerie de clbture §4.8 77 372 59 194

*Dont opérations de financement ne donnant pasdien flux de trésorerie de 129 000 K€ en 2002673 K€ en 2008, ayant diminué le

flux de trésorerie lié aux opérations de financeme¢mugmenté le flux de trésorerie lié a I'acévit
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Le tableau ci-dessous présente le rapprochemeanmtlarttésorerie de cl6ture et d’'ouverture préseatéTableau
des flux de financement et les éléments du bilan :

2009 2008 Note
Trésorerie de 77.372 59.194
cléture
OPCVM 73.031 52.102 4.8
Banques 4.341 7.167 4,8
Dont non disponible 0 0
Total Trésorerie et
équivalent 77.372 59.269
trésorerie
Concqurs _ 0 75
bancaires passifs
Endettement 875.720 763.284
financier brut
Endettement 798.348 704.015
financier net
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Annexe aux comptes consolidés 31.12.2009

PREAMBULE

Le Groupe des DOCKS LYONNAIS est une société famcgui gere un patrimoine immobilier de 269 00Cemdiron.

Les comptes consolidés ont été arrétés par le Catigelministration du 8 mars 2010 et ne serontiniéfs qu'aprés
approbation par I'Assemblée Générale du 30 juii020

Les actions de la SOCIETE ANONYME DES DOCKS LYONMAkont échangées sur le marché EURONEXT PARIS,
Compartiment B, code ISIN : FR0000060204, MnémoaiqIDOLY - Secteur 8670 / Real Estate Investemenst§, sous-
secteur : 8671 / Industrial & Office REITs

La Société a opté pour le statut des sociétés ektissements immobiliers cotées (SIIC) le 28 006, avec effet au®1
janvier 2006.

1 -EVENEMENTS DE L’EXERCICE

1.1 Investissements de I'exercice
Au cours de I'année 2009, le groupe a:

m Livré, en février 2009, la premiére tranche ded8.8n2 shon de I'ensemble immobilier CAP 9, immeutblactivité et de

bureaux situé a Lyon 9éme. Cette premiére transhergierement louée. Les travaux de la secondeheaont débuté a la
méme date. Cette seconde tranche, d’une surfaced&hd.700 m?, livrable au premier semestre 204i10pr& louée a plus de
70%. Le montant utilisé au 31 décembre 2009 defdremt mis en place avec le groupe CIC-Lyonnais@deque est de
8,78 millions €.

m Par lintermédiaire de sa filiale SCI Tour Mozasypervisé et financé I'avancement de la constroctle la « Tour
Mozart ». Cet immeuble, acquis en VEFA en septer@bf¥ et d'une superficie de 45.500 m2 HON, esisitans le quartier
Seine Ouest a Issy-les-Moulineaux et destiné aedlticde futur siege de Bouygues Télécom en @iil2010. Les premiers
versements liés au financement de I'acquisitiomelemmeuble ont été assurés par apport de latéatiére de I'actionnaire
majoritaire de la SA DOCKS LYONNAIS, SU Europeamperties Sarl. Le 17 septembre 2009, une convedgarrédit d’'un

montant de 180 millions € a été signée avec un paataire composé de Calyon, DekaBank, HelabaxiNat Société

Générale afin de financer le solde de I'acquisitierla Tour Mozart.

m Le Groupe a engagé des travaux de restructurdgor’immeuble CAPITOLE pour un montant total deQ® K€. Au
31.12.2009, 1.247 K€ de travaux ont été réalisés.

m Dans le cadre du projet « Up in Lyon » ('immeull® MMERCES GROLEE CARNOT) marquant la volonté dw@re
de fonder un quartier favorisant le shopping etitiér une dynamique de marques et de servicesefson, des travaux de
maintenance et entretien et de remise en état @gsgbes pour un montant total de 2.024 K€ s'étajasqu’en 2016 ont
débutés. 198 K€ ont été dépensés sur ce posteudgebconsacré pour ce méme immeuble aux indenuiigégtions des
locataires est de 15.935 K€. Au 31.12.2009 le sd&deette enveloppe s'éléve & 9.773 KE.

m Enfin, le Groupe a entrepris, dans I'immeuble CAEST, les travaux de construction d’un auditoriuomtde co(t global
est de 2.000 K€ et des travaux d’amélioration d&sosnements pour un colt de 450 K€. Sur ce budgstdépenses ont été
engagées pour 1.783 K€.

1.2 Organisation financicre

m En date du 17 décembre 2009, la SCI Tour Mozamioaédé a la restructuration de son capital parauggnentation de
capital de 129 millions € souscrite en totalité §&F European Properties Sarl, société mere dediawire majoritaire de la
SA Les Docks Lyonnaijset libérée par compensation avec la créance uétaur la société. En date du 22 décembre 2009, la
SARL Altisud a acquis auprés de SU European Properties SafA®000 parts nouvellement créées. Cette acquisitiété
réalisée moyennant un prix de un euro, correspdradknvaleur vénale des parts cédées au jour cieskion déterminée sur la
base de la valeur réelle de I'actif détenu parGa Bour Mozart.

Ce prix pourra faire I'objet d'un ou plusieurs cdémpents de prix déterminés et payés selon les rnitéslaprévues dans un
protocole d’accord du 22 décembre 2009, et qui ksnsuivantes :

A chaque date d'observation, la date d'observati@signant soit la date de cléture de I'exercice ItiBAd, soit le
31 décembre, soit la date de liquidation (corredpaha la date de cession de I'actif ou au 31 dboer2017), Altisud sera
redevable envers le cédant d’'un complément de qmirespondant & 50% (ou 100% si la date d’obsenvast la date de
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liquidation) de I'augmentation de la valeur de tidétenu par la SCI Tour Mozart par rapport &dseur de référence prévue
a I'accord (soit 375 millions €) diminué des conmpénts de prix antérieurs.

Si l'augmentation de la valeur de l'actif excéde milions €, le complément de prix sera, pour lentant excédant
75 millions, égal a 90% de cette somme excédentaire

Chaque complément de prix ainsi déterminé, ne paugae que positif ou nul, sera laissé en comptegant, ce compte
courant portant intéréts au taux de I'article 39%1du CGl.

La somme de tous les compléments de prix, qui ngraexcéder 129 millions €, sera versée au cédkam les 15 jours
suivant la date de liquidation.

En date du 31 décembre 2009, aucun complémentixia’'pst du, la valeur de I'actif de la SCI Tour kot étant égale a la
valeur de référence. Cette opération a été qualdi®normes IFRS d’abandon de créance pour un niafgal29 millions €.
Il a été comptabilisé du fait de son montant erigpdsitres Produits et Charges d’Exploitation Noru2mt.

Les éventuels compléments de prix seront positemtahs le méme poste, s’assimilant a une clausetder a meilleure
fortune conditionnée a la survenance d’'un événeffaéunt : la hausse de juste valeur de I'immeubleour Mozart ».

A chaque date d’arrété ultérieur, le Groupe devedu&r la dette envers SU European Properties Sarl.

Il est & noter que toute variation de juste vafssitive & hauteur de 129 millions € de I'immeudlghorizon 2017, donnera
lieu a une charge sensiblement équivalente cornelm a la rétrocession a SU European Propertids Sa

La SCI Tour Mozart n'étant plus détenue par unaésddénéficiant du régime SIIC, cette opératiomia fin, avec effet
rétroactif au ler janvier 2009, au régime fiscaCour lequel elle avait opté au ler janvier 200¥ société étant déficitaire, la
reprise du régime normal de I'impdt société ess sacidence sur le résultat de I'exercice.

1.3 Activité

La dégradation de la conjoncture économique s'‘e@stguivie au cours de I'année 2009. Les experimsamobilieres réalisées
par des experts indépendants ont conduit a censiae variation négative de la juste valeur dawenbles de placement
pour 86.153 K€, Iimpact total de la perte de valde ces actifs représente une dépréciation dée @ 4le leur valeur
d’expertise au 31 décembre 2009 (cf § 4.3).

Deux actifs, I'immeuble en construction « Tour Mdzaet I'immeuble « 6/8 bd Haussmann » a Paripentlu respectivement
44.847 K€ et 37.043 KE.

Au cours de I'exercice 2009, afin de respecterréd®s financiers spécifiques a certains préts,alons suivantes ont été
entreprises :

- pour le prét CAP WEST, le ratio LTV n'étant pliespecté en cours d’exercice, il a été décidé abaarser I'emprunt en
février 2009, a hauteur de 1.544.375 € et en oet@bp9, a hauteur de 726.250 €, pour que ce m@itides nouveau respecté;

- pour le prét COMMERCES GROLEE CARNOT, un avermafd convention de crédit a été signé avec I'éablnent préteur
afin d’'intégrer dans les calculs de ratios finareiun apport de fonds propres supplémentaires
de 5.000 K€ effectué p&@ocks Lyonnaist SCI COMMERCES GROLEE CARNOT;

- pour le prét CAP EST, un avenant a la converdimorédit a été signé le 4 aolt 2009 et un versedeeh3,75 millions € a été
effectué sur un compte gagé. La définition deosatCR et LTV a été modifiée, intégrant aux calalgsratios les montants
gagés de telle sorte que le ratio LTV soit de nauwespecté a 75% maximum.

2 - REGLES ET METHODES COMPTABLES

2.1 Référentiel comptable

Les comptes consolidés au 31 décembre 2009 sdiisé&tar la base des principes de comptabilisatatiévaluation des normes
IFRS adoptés par 'Union Européenne au 31décentifl@. 2

Le référentiel est disponible sur le site de la @ussion Européenne
(http://ec.europa.eu/internal_market/accountinfifidex_fr.htm)

2.2 Principes de préparation

Les principes comptables retenus pour la préparateoces comptes sont conformes a ceux appliqués @roupe pour la
cléture annuelle au 31 décembre 2008 a I'except@mnormes et amendements IFRS entrant en viguelgrganvier 2009
qui ont été pris en compte pour I'élaboration dasgtes quand ils étaient applicables au Groupenmoent :

- Norme IAS 1 R, Présentation des états financiers,

- Norme IFRS 8, Information Sectorielle,

- Norme IAS 23 R, Co(ts d’emprunts,

- Amélioration des IFRS, notamment la révision d’l4A%
dont les modalités d’application sont décritesa@ssbus.
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Le Groupe a choisi de ne pas appliquer par anticipdes normes, amendements ou interprétatioreqtieront en vigueur
aprés le 31 décembre 2009, notamment la norme FRSegroupement d’entreprises et I'amendemenSIFRIe mars 2009.

Application des nouvelles normes

Norme IASTR:

Le Groupe a opté pour la présentation du résulbdiadj sous forme de 2 états distincts :
- le compte de résultat consolidé tel qu'il existaiparavant,

- un état consolidé du résultat global.

Les états ont été modifiés sur les périodes préssnt

Norme IFRS 8 :

La lére application d'IFRS 8 constitue un changendenméthode comptable. Des segments opérationnelété définis,
d'aprés les systemes internes de reporting utipséde Groupe.

Un segment opérationnel est une composante déd'ent

- ayant une activité économique engendrant des reveindes charges,

- dont les résultats opérationnels sont périodiquérmeaminés par le principal décideur opérationmeelehtité,

- pour laguelle des informations financieres spéadmisont disponibles.

Chaqgue segment doit remplir une des conditiongitles ci-dessous :

- 10% du chiffre d’affaires des segments,

- 10% en valeur absolue des résultats,

- 10% des actifs des segments.

Exercant dans un seul secteur d'activité, le Groapeéentifié comme segments pour l'information fiogre ses zones
géographiques d’interventions qui sont uniquemecdlisées sur le territoire francais:

- lle de France,

- Province.

Le segment lle de France comprend uniquement dasod usage de bureaux.

Le segment Province (principalement région Lyorgjat®mprend des locaux & usage de bureaux, d#ctivide commerce
qui présentent des caractéristiques communes eresede baux et de nature de clientéle. Il a ét&idéré que la partie
location meublée n'ayant pas les mémes caractgresiserait présentée en « autres segments ».

Les informations périodiquement communiquées paeporting Groupe comprennent depuis la mise eocepthu nouveau
systeme de gestion en 2008:

- le chiffre d’affaires,

- les charges d'intéréts,

- l'ajustement de juste valeur,

- lerésultat,

- les actifs,

- les dettes,

- les investissements.

Elles reposent sur les mémes méthodes comptabiesejles utilisées dans les comptes consolidést Bette premiére
application, les informations sectorielles 2008 é&tiét présentées en comparatif, en vertu d’'IFRS. 8.36

Norme IAS 23 R

L’incorporation au colt de certains actifs des sodiemprunts ne s’appliquent plus aux actifs émla la juste valeur
(ensembles immobiliers en cours de constructioe$. frais financiers auparavant activés, soit 3k8&n 2008, ne sont plus
pris en compte dans les co(ts de revient, en 2808k seraient élevés a 1.127 K€.

Norme IAS 40 révisée.

La norme IAS 40 révisée inclut les immeubles degiaent en cours de construction dans le champ litagipn de la norme.

Elle est applicable de maniére prospective a canthté er janvier 2009 sans retraitement des pésiadérieures.

Au ler janvier 2009, les encours de constructmmpmtabilisés auparavant au co(t, ont été évallgguste valeur, le groupe

disposant d'évaluations d’experts indépendants.

Au 31 décembre 2008, sur un ensemble en cours miraotion, une dépréciation d’'actif corporel avti# déterminée par

comparaison entre :

- lajuste valeur de I'immeuble

- le prix de revient de I'immeuble estimé a I'achéesin

C’est la valeur nette comptable de I'actif corporgli a été transférée vers la catégorie immediblplacement au ler janvier

20009.

Les impacts de I'application de la norme pris dasscomptes 2009 sont les suivants :

- transfert du poste actifs corporels au poste imtesutle placement de la valeur nette de I'lmmeublé/EFA Tour
Mozart, soit 268.530 K€ et une variation négatieguste valeur de 44.847 K€ dans le compte detedsudrrespondant a
la variation de valeur de I'exercice.

479386v1 87



- transfert du poste actifs corporels au poste imiesudbe placement de la valeur de 'lmmeuble CABd#, 9.370 K€ et
une variation positive de juste valeur de 1.137 ¢&respondant a la variation de juste valeur jvasdu ler janvier de
1.168 K€ et -31 K€ de perte de valeur sur I'exarcic

Changement de présentation

Les produits sur cession de créance étaient coitipéaben autres produits d’exploitation en 2008pnt été reclassés en autres
produits opérationnels pour 52 573 K€. (cf § 5.8)

Les écarts de juste valeur et 'amortissement migtsuiments de couverture comptabilisés en autaujis et charges financiers
en 2008 ont été reclassés en co(t de I'endetteéimantier brut pour 11 310 KE. (cf § 5.9)

Traitement comptable de I'opération TOUR MOZART

Cette opération a été qualifiée en normes IFRSadidbn de créance pour un montant de 129 milliotisa€été comptabilisé
du fait de son montant en poste Autres Produi@herges d’Exploitation Non Courant.

Les éventuels compléments de prix seront positiordans le méme poste, s'assimilant a une claugetder a meilleure
fortune conditionnée a la survenance d’'un événeffaéunt : la hausse de juste valeur de I'immeubleour Mozart ».

A chaque date d’arrété ultérieur, le Groupe deveduir la dette envers SU European Properties Sarl.

Il est & noter que toute variation de juste vafssitive & hauteur de 129 millions € de I'immeudlghorizon 2017, donnera
lieu a une charge sensiblement équivalente cornelsm a la rétrocession a SU European Propertids Sa

Estimations et jugements :

Pour préparer ses états financiers, Docks Lyormaécours a des estimations et des hypothésestpaluer certains de ses
éléments d’actifs, de passifs, de produits, de gdsaret d’engagements, notamment la juste valeurirdeseubles de
placement, la valorisation des paiements en actbfe valorisation des instruments financiers. &gsnations et hypothéses
sont revues périodiquement. Les montants figuraamsdles futurs états financiers du Groupe pouriotégrer des
changements d’estimations ou d’hypothéses en céradidn des retours d’expérience passée et dellidmo des conditions
économiques.

La crise financiére est de nature a augmenter iffisultés d'évaluation et d’estimation de certaiastifs et passifs. Les
estimations ont été effectuées en fonction des eéléndisponibles aprés prise en compte des éveétemestérieurs a la
cléture, conformément a la norme IAS 10.

Cette crise financiére, dont I'effet sur I'immokili perdure, affecte plus particulierement les imiesi de bureaux de la
région Parisienne avec un impact négatif trés Bagtif sur la valorisation des immeubles de plaeat au 31 décembre
20009.

2.3 Méthodes de consolidation
Les comptes des sociétés sous contrfle majorithieet ou indirect deDocks Lyonnaissont consolidés par intégration
globale.

Les sociétés dont le Groupe exerce un contréleogingont consolidées par intégration proportiolendles sociétés, dans
lesquelles le Groupe exerce une influence notalé mises en équivalence, ce qui est présumé lerkgpourcentage des
droits de vote est supérieur ou égale a 20%.

Les sociétés du Groupe, toutes situées en Frantajes comptes tenus en €, les filiales ont toutegxercice social se
terminant le 31 décembre 2009.

Les regroupements d’entreprises sont comptabiiségopliquant la méthode de I'acquisition.

Les régles et méthodes appliquées sont homogéerescalles appliquées par la société mére et lestgés réciproques de
I'ensemble consolidé ont été éliminées.

2.4 Méthodes d’évaluation

2.4.1. IMMOBILISATIONS INCORPORELLES

Elles sont évaluées a la méthode du colt et ara@éilon leur durée d'utilité. Elles sont déprécigideur valeur d'utilité est
inférieure a leur valeur comptable.

Le Groupe détient principalement un Fonds de Coroenet procéde a des tests chaque année pour déershisa valeur
recouvrable est supérieure a sa valeur comptable.

2.4.2. IMMEUBLES DE PLACEMENT - IAS 40
Le patrimoine immobilier du Groupe est constitugessiellement d'immeubles de placement.

L'ensemble du patrimoine immobilier suit les reglemptables suivantes :
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 Le colt d'entrée des immeubles dans le patrimoshea@nstitué de leur colt d'acquisition pour lesngubles acquis ou

apportés et de leur colt de production pour leseobites construits ou restructurés. Les codts aesdidion sont inclus dans
I'évaluation initiale.

La société a choisi la méthode de la juste valeaneegistre en résultat dans le compte « Justeivghmeubles de placement
» a chaque date de cl6ture, une perte ou un pésfiitant de la variation de la juste valeur degaBammeuble de placement
sur la période.

La juste valeur d’'un immeuble de placement estibe quiquel cet actif pourrait étre échangé entie mheties bien informées,
consentantes et agissant dans des conditions drircence normale et reflete I'état réel du marchdéeg circonstances
prévalant a la date de cléture de I'exercice etgegux a une date passée ou future.

La juste valeur d’'un immeuble, déterminée horstdret sans déduction des colts de transactiogtedis conditions du
marché a la date de cl6ture.

La juste valeur, de tous les immeubles de placensegté déterminée a partir d’expertises immolgiiéréalisées par des
experts indépendants, les Cabinets BNP PARIBAS RHESTATE, 32 rue Jacques lbert 92309 LEVALLOIS etG-C
EXPERTS, 20 Avenue de Wagram 75008 PARIS, effestaéecours du 4° trimestre 2009.

Les experts procedent généralement a une appradltieriteres pour mener leurs travaux :
« cash flows actualisés

« comparaison avec les données du marché

« capitalisation du revenu locatif

Les taux utilisés en 2009 pour les calculs differsm fonction des actifs considérés et sont congrtee 4,00 % et 7,25 %
pour le taux de capitalisation (5,00% a 7,30% ebB2@t entre 5,25% et 7,25% pour le taux d’actatibs (5,25% a 7,25% en
2008).

2.4.3. AUTRES IMMOBILISATIONS CORPORELLES
Les autres immobilisations, (notamment, matérighebilier de bureau, matériel de transport) évaluggdon la méthode du
co(t, sont amorties en linéaire sur leur duréeld&{4 a 10 ans).

Les immobilisations corporelles font I'objet dettede dépréciation systématiques chaque année.

2.4.4. REGROUPEMENTS D’ENTREPRISES -

GOODWILL

Lorsque des prises de contréle ont été faites daasssociétés immobilieres a un colt supérieurcudde part de l'actif net
comptable revenant au Groupe, le supplément desffertivement payé, représentant la mise a | justeur des immeubles
de placement, a été alloué aux immobilisationsespwndantes, apres la prise en compte éventugiassifs.

2.4.5. ACTIFS DESTINES A ETRE CEDES
Un actif immobilier classé en "actif destiné a é&édlé" est évalué au plus faible entre sa justeuvadt sa valeur nette
comptable, nette des colts de cessions.

Il doit satisfaire aux critéres suivants :

- disponibilité de I'actif pour une cession immédidans son état actuel
- actif faisant I'objet d’'un mandat de vente

- programme de recherche actif d’un acquéreur

- ventes attendues dans les 12 mois.

Les actifs destinés a étre cédés sont constitubatidaents a usage de Résidence Meublée avecesenticle commerce.

2.4.6 CREANCES

Elles sont évaluées a leur co(t historique.

Les créances clients sont constituées par descaganr les locataires.

Les provisions sur locataires douteux ont été déteres sur la base des créances hors taxes apjréstidé@ des cautions
détenues par la Société.

2.4.7 INSTRUMENTS DE COUVERTURES

Les instruments financiers dérivés sont comptadsl leur juste valeur. Le Groupe utilise des umsénts financiers dérivés
pour couvrir son exposition au risque de marché&qmant de la fluctuation des taux d'intérét. Leorgs a des produits
dérivés s’exerce dans le cadre d’'une politique @eaen matiere de gestion des risques de taux.
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Le Groupe utilise des instruments dérivés pourdaverture de ses emprunts a taux variables coatnéstiue de taux
(couverture de flux de Trésorerie), et appliquectenptabilité de couverture lorsque les conditioesdibcumentation et
d’efficacité sont remplies.

Dans ce cas les variations de juste valeur detillingent financier dérivé sont comptabilisées ertaap propres jusqu’a ce
que la transaction couverte se produise, pourriagfficace de la couverture. La part inefficaceessegistrée en résultat.

2.4.8 VALEURS MOBILIERES DE PLACEMENT

Les valeurs mobilieres de placement sont considér@mme "étant détenues a des fins de transacebissht évaluées a leur
juste valeur a la date de clbture.

Les variations de juste valeur sont comptabilisgresésultat. Etant évalués a la juste valeur patrepartie du résultat, ces
actifs ne font pas l'objet de provisions pour déjtéon. Les justes valeurs des valeurs mobiliésest déterminées
principalement par référence au prix du marchégrédant les titres non cotés sont comptabilisésodi @'acquisition en
I'absence de juste valeur fiable.

Une provision est constatée sur les titres nonsclaésque la valeur de négociation estimée a luméest inférieure a la
valeur comptable. Les provisions pour dépréciatont constatées en résultat, elles ne peuventdreses que lors de la
cession des titres.

Les valeurs mobilieres de placement se répartissent
- en actif financier court terme pour les titrespiEcement cotés et non cotés
- et en équivalent de trésorerie pour les OPCVNrésorerie.

2.4.9 TRESORERIE ET EQUIVALENT DE

TRESORERIE

La trésorerie comprend les comptes courants eoleptes de réserve bancaires ainsi que les platetiprides (OPCVM de
trésorerie).

2.4.10 CAPITAUX PROPRES
Les actions auto détenues par le groupe Docks laisnquelle que soit leur affectation, sont inggritiés leur acquisition en
diminution des fonds propres.

Les prix de cession sur ces titres sont compta@hsilisrectement en augmentation ou en diminutiorcdpiaux propres du
groupe, aucun profit ou perte n'étant comptabiliags le résultat net de I'exercice.

2.4.11 IFRS 2 — Paiement fondé sur les actions

SAM percoit une rémunération complémentaire forsléela performance des actifs consolidés placés sawestion qui ne
sera versée que lorsque le return on equity cudepéis le i janvier 2006 et calculé a partir des distributidesdividendes
et de la valeur d’actif net (NAV) a la fin de chagannée aura dépassé un taux négociable annuetldragaux 2006 était de
8%, il a été fixé depuis a 7,25%.

Cette rémunération complémentaire annuelle d’'untar@rmaximum de 15%, calculée sur le « return antge supérieur au
taux fixé ci-dessus, sera payée sous forme de sptise d'actions de la Société par voie de comamis avec les sommes
ainsi dues par la Société a SAM pour les 66 % darsantant hors taxes, et pour 34% en liquidités.

Le nombre d'actions a émettre sera déterminé sbase de la valeur d’actif net (NAV) a la fin deaghe exercice définie au
contrat avec le gestionnaire, retraitée des ddissociés.

A ce titre la NAV désigne la somme des valeursasette tous les investissements, calculées de l@mauivante : Le prix
d’'acquisition de chaque bien immobilier ou investiment est minoré du passif hypothécaire et degssdet provisions
(hormis les préts d'actionnaires considérés posirblesoins du calcul comme des capitaux propreg)agiré de tous les
bénéfices nets non distribués, et majoré ou mit@@as échéant de I'ajustement annuel de la valesrbiens immobiliers
résultant de la procédure d'évaluation des valdarmarché. Il est tenu compte des frais et horesa&ncourus pour conclure
une acquisition.

La juste valeur des services rendus est comptébibs charges. La partie payable en actions,esoi6 %, est comptabilisée
en Capitaux Propres, dans le compte Réserves abémssl Lors de I'émission des actions, les sommas tsansférées en
capital pour le nominal et en prime d’émission plewsolde.

2.4.12 PROVISIONS

Les provisions pour engagement de retraite sontiggs en fonction du co(t total supporté par F&mtise en cas de mise a
la retraite et sans actualisation.

Les litiges connus par la société et représentanisque, sont provisionnés.

2.4.13 DETTES FINANCIERES ET AVANCES D’ASSOCIES
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Elles comprennent les emprunts contractés aupéaldissements financiers et les sommes avancéasmgte courant par la
Société meére et ses sociétés apparentées.
La part & moins d’un an est classée en passif nbura

2.4.14 AUTRES DETTES
Ce poste comprend essentiellement les dettes soohitisations, afférentes aux immeubles en construet aux travaux en
cours, et les cautions versées par les locat@esderniéres ne font pas I'objet d'une actuabisati

2.4.15 ACTUALISATION DES ACTIFS ET PASSIFS
NON COURANTS
Les actifs et passifs non courants ayant une échédterminée et un montant significatif, sont alctés au taux de 4 %.

2.4.16 INFORMATIONS SECTORIELLES

Exercant dans un seul secteur d'activité, le Groapeéentifié comme segments pour l'information fingre ses zones
géographiques d’interventions qui sont uniquemectlisées sur le territoire francais:

- lle de France,

- Province.

Le segment lle de France comprend uniquement dasxcd usage de bureaux.

Le segment Province (principalement région Lyorejaé®mprend des locaux a usage de bureaux, didctivide commerce
qui présentent des caractéristiques communes presede baux et de nature de clientéle. Il a ét&idéré que la partie
location meublée n'ayant pas les mémes caractgresiserait présentée en « autres segments ».

2.4.17 PRESENTATION DU COMPTE DE RESULTAT
Le Groupe a appliqué la recommandation du comptésidtat par nature du CNC 2009-R.03 du 2 jull(@®9.

m CHIFFRES D'AFFAIRES

Les revenus locatifs résultant d'immeubles de ptam# sont comptabilisés de facon linéaire sur l@é@wes contrats de
location en cours.

Les droits d’entrée et les franchises de loyers &@lés sur la durée ferme d’engagement du laeatai

m CHARGES OPERATIONNELLES

Les charges opérationnelles faisant, par contaddjelt d’une refacturation totale ou partielle dogataires, sont inscrites au
compte de résultat pour leur valeur nette. Lesgsosbncernés sont notamment les assurances, s fancieres et les
charges locatives.

m AUTRES PRODUITS ET CHARGES D' EXPLOITATION
Ils regroupent essentiellement les produits netsedsion d’actif immobilisé.

m AUTRES PRODUITS ET CHARGES OPERATIONNELS
Ils regroupent des opérations qui par leur montarieur caractére exceptionnel ne relévent pa&splbitation courante du
groupe.

m COUT DE L'ENDETTEMENT FINANCIER NET

Les revenus et charges générés par les « équivaeritésorerie » ont été classés en produit®dersarie.

Le colt de I'endettement brut regroupe le co(t el@prunts auprés de l'actionnaire et des établissentzmncaires et les
couvertures associées du Groupe.

m AUTRES PRODUITS ET CHARGES FINANCIERS
Les produits et charges générés par les actifadiaes a court terme ont été classés en « autoesiips et charges financiers».

m CHARGE D'IMPOT
La Société a opté pour le statut des sociétéseabtmsements immobiliers cotées (SIIC) le 28 auvril
2006, avec effet au ler janvier 2006. Ce statutgiré@otamment :

m  moyennant le versement d'une « exit taxe » de 1&&Mulée sur la base réévaluée des actifs, quectis éligibles sont

libérés totalement de I'impdt société ultérieur lgurs revenus et leurs plus values de cession,

m gu'au moins 85% des bénéfices provenant des opesatie location d'immeubles doivent étre distribaé¢ant la fin de

I'exercice qui suit celui de leur réalisation,

m et qu'au moins 50% des plus-values de cession dduofoies, des parts de sociétés immobiliéres fisaiémansparentes
ou de titres de filiales soumises a I'imp6t surdesiétés ayant opté, doivent étre distribuéestdadm du deuxiéeme exercice
qui suit celui de leur réalisation.
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En raison de I'adoption du régime SIIC, le groupeshplus imposable sur son activité immobiliereset les revenus de ses
filiales immobilieres éligibles aux régimes SliCradste imposable a I'impdt société au taux de 3k 3ur ses autres revenus
(essentiellement financiers) et sur ses filiales élaibles au régime SIIC.

Sur I'activité du groupe soumise a I'imp6t sociédés impdts différés sont calculés selon la méththdeeport variable sur
I'ensemble des différences futures entre les ré@suttomptable et fiscal dans les comptes indivgloal sur des retraitements
de consolidation. Ces différences temporelles ggnédes actifs et passifs d'imp6ts qualifiés déédifs. Ils sont évalués au
taux de droit commun en vigueur a la clture.

Les déficits reportables sont activés seulemeicbsrde perspective de résultat positif & courseerm

m RESULTAT PAR ACTION

Le résultat net par action est déterminé par laltdsnet de I'ensemble consolidé, divisé par lenbe d’actions moyen
pondéré de I'exercice.

Le résultat net dilué par action est déterminél@aésultat net de I'ensemble consolidé divisélparombre d’actions moyen
pondéré de I'exercice, augmenté du montant estieséadtions a émettre au titre du contrat avec s¢iqgmaire d’actifs et
diminué des actions propres détenues.

2.4.18 TABLEAU DE FLUX DE TRESORERIE

Le Groupe applique la recommandation du tableadldesle trésorerie nette du CNC 2009-R.03 du Bgju2009.
En « autres flux liés aux opérations d’investissaensefigurent les achats et les ventes d’actifririar a court terme.
La trésorerie englobe les équivalents de trésoetilies découverts bancaires.

3 — PERIMETRE DE CONSOLIDATION

3.1 Mouvement de périmetre :
Le seul mouvement du périmétre en 2009 est uneatipérde restructuration interne au Groupe, a isawo changement
d’actionnariat de la SCI Tour Mozart.

3.2. Composition du périmétre:

La Société mére est la Société Anonyme des DOCKSNNAIS
2 rue de la Fraternelle — 69009 Lyon

N° SIREN : 955 502 133

Les sociétés filiales consolidées, le pourcentagpadticipation et la méthode de consolidation smifijués ci-dessous :

a) En intégration globale % au % au

31.12.2009 31.12.2008

SNC IMMOBILIERE ET
FINANCIERE DOCKS LYONNAIS 100,00 % 100,00 %
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 348 476 805

SARL H.D.L.S. — Hétels Développements InvestissentsrServices
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon 100,00 % 100,00 %
N° SIREN : 390 915 304

SCI BOURG-VENISSIEUX
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon 100,00 % 100,00 %
N° SIREN : 319 657 169

SCI IMMOSCIZE PREMIERE
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon 100,00 % 100,00 %
N° SIREN : 378 198 717

SARL SOCIETE IMMOBILIERE
PRIVAT 100,00 % 100,00 %

2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon

N° SIREN : 971 500 467
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SCI 12 RUE LOUIS LOUCHEUR
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 382 129 161

100,00 %

100,00 %

S.C.LF.E.C.
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 779 930 643

100,00 %

100,00 %

SARL ALLT.L
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 310 719 265

100,00 %

100,00 %

SCI CAP WEST
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 489 982 371

100,00 %

100,00 %

MS CAPITOLE SCI
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 438 203 945

100,00 %

100,00 %

SCI COMMERCES GROLEE CARNOT
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 490 626 520

100,00 %

100,00 %

SCI TOUR MOZART
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 490 631 082

100,00 %

100,00 %

SCI SUPPORT D'INVESTISSEMENT CORE INVEST 3
(ex SCI SUPPORT D'INVESTISSEMENT 3)

2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon

N° SIREN : 494 109 853

100,00 %

100,00 %

SCI SUPPORT D’INVESTISSEMENT CORE INVEST 4
(ex SCI SUPPORT D'INVESTISSEMENT 4)

2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon

N° SIREN : 494 110 117

100,00 %

100,00 %

SARL ALTISUD
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 495 232 399

100,00 %

100,00 %

SCI FONTENAY LES 2 GARES
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 399 305 234

100,00 %

100,00 %

SCI SUPPORT D’INVESTISSEMENT CORE INVEST 5
(ex SCI SUPPORT D'INVESTISSEMENT 5)

2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon

N° SIREN : 508 537 297

100,00 %

100,00 %

SCI SUPPORT D’INVESTISSEMENT CORE INVEST 6
(ex SCI SUPPORT D'INVESTISSEMENT 6)

2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon

N° SIREN : 508 604 485

100,00 %

100,00 %
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SCI SUPPORT D'INVESTISSEMENT CORE INVEST 7
(ex SCI SUPPORT D'INVESTISSEMENT 7) 100,00 % 100,00 %
2, rue de la Fraternelle — 69009 Lyon
N° SIREN : 508 605 060
SPPICAV CORE INVEST 2008
100 Esplanade du Général de Gaulle 100,00 % 100,00 %
Coeur Défense Tour B Le Défense 4
92400 COURBEVOIE
N° SIREN : 509 603 585
4 - NOTES SUR LE BILAN
4.1 - Immobilisations incorporelles

VALEURS BRUTES

(en milliers €)
Valeur brute 31.12.2008 Acquisitions Cessions 31.12.2009

Fonds de commerce 90D 900
Logiciels 4 8
TOTAL 904 908

AMORTISSEMENTS ET DEPRECIATIONS

(en milliers €)
Valeur brute 31.12.2008 Accrois. Diminution 31.12.2009

Fonds de commerce 500 500
Logiciels 1 7
TOTAL 501 0 507

Sur la base des tests de dépréciation effectuds $ands commercial au 31 décembre 2009, aucundrae perte de valeur

complémentaire n’a été relevé.

4.2 - Immobilisations corporelles
VALEURS BRUTES

(en milliers €)

Type 31.12.2008 Transfert) Accrois. 31.12.2009
VEFA Terrain + immo en cours 354 228 -354 228 0
Immo en cours 5780 -5780 0
Autres immo corpo. 56 56
TOTAL 360 065 -360 008 56

Transfert vers la catégorie immenble de placement au 01/ 01/ 2009 suite a l'application de I'amendement LAS 40 dont :

- 350 596 K€ pour la Tour Mozart
-9 370 K€ pour Uimmenble CAP 9
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AMORTISSEMENTS ET DEPRECIATION

(en milliers €)

31.12.2008
Valeur brute Accrois. Transfert? 31.12.2009
Immeuble en VEFA (terrain) 82 065 -82 065
Autres immo. 56 56
TOTAL 82121 0 -82 065! 564

(1) Dépréciation de l'actif détenn par la SCI Tour Mozart 82 065 K€ : Transfert vers la catégorie immenble de placement an 01/01/2009 suite a l'application de I'amendement IAS 40

4.3 — Immeubles de placement

(en milliers €)

Ecart de Juste Valeur Reclas-sement

Valeur brute 31.12.2008 Acquisit Cessions 31.12.2009
CAP VAISE 40 000 -831 0 131 0 39 300
ANTONY 76 500 -41 36 205 0 76 700
CAP WEST 112 000 -1 806 0 1806 0 112 00
CAPITOLE 270 000 -755 0 755 0 270 004
GROLEE CARNOT 128 000 -1 306 0 306 0 127 00
HAUSSMANN 385 000 -37 043 0 43 0 348 00!
CAP EST 115 000 -261 0 761 0 115 500
DIVERS 11 445 -401 7 59 -586 10 526
CAP 9® 0 @1137 9370 4030 0 414 537
MOZART @ 0 -44 847 268 531 90 560 0 4314 244

TOTAL 1137 945 -86 153 277 944 98 656 -58 14PA8

Immeubles en cours de construction : CAP 9 Trarcheur 3 245 K€, MOZART pour 314 244 K€

CAP 9 : dont 1 168KE amendement IAS 40

La valeur d’expertise de I'immeuble fini est de50D K€ pour I'ensemble CAP 9 et de 375 000 K€ fFawr Mozart
4.4 Autres postes de I'Actif non courant

(en milliers €)
Type 31.12.2009 31.12.2008

Immobilisations financiéres 120 124
Autres actifs non courants 250 336
Autres actifs non courants gagés 2 02239 6 985
Autres actifs destinés a la vente 0@ 3335
Instruments de couvertures 5 0983 957%
TOTAL 7 490 11737

Gage especes pour Antony

Reclassement en actif courant

Cf § 4.15 Instruments financiers
4.5 Actif courant

(Valeur brute en milliers €)

Type 31.12.2009 31.12.2008
Clients 9 293 5975
Etat T.V.A.(a) 11 318 31980
Autres Créances (b) 20 241 6 125
Impét société 180 0
Autres actifs destinés a la vente (cf § 4.4) 2000 0
TOTAL 43 032 44 080
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(a) dont remboursement demandé sur la TVA pour07kKE.en 2009 et remboursement demandé sur la T\A d®.800 K€
et TVA sur fournisseurs sur immos pour 19.916 K2e08.

(b) Dont avances notaires pour 5.215 K€ en 2008.&20 K€ en 2009, avances versées a des fourrsssau2009 pour
10.000 € concernant des travaux prévus en 201041 K€ de compte de réserve dont le caractéralkquest pas rempli.

4.6 Dépréciation
Le détail et I'évolution des différentes dépréaas s'analysent comme suit :

(en milliers €)
Type 31.12.2008 Dotations Reprises 31.12.2009
Comptes clients 232 254 193 293
Autres créances 75 75
Total actif circulant 232 329 193 368

En contrepartie de la reprise sur dépréciationcdewptes clients, une charge de 11 K€ a été comstaté

4.7- Actifs financiers a court terme
Les valeurs mobilieres de placement valorisées Bvetéthode de la juste valeur sont incluses dasmsubriques suivantes se
répartissent comme indiqué ci-apres :

Actif financier court terme : 2009 2008
Titres de placement cotés 166 KE 148 K€
Titres de placement non cotés 269 KE 205 K€
Total 435 K€ 353 K€
Dont ajustement juste valeur 18 K€ 86 K€

4.8- Trésorerie et équivalent de trésorerie

Trésorerie : 2009 2008
Comptes ordinaires 1.349 KE 2.106 K€
Comptes de réserves 2.992 K€ 5.061 K€
SOUS TOTAL 4341 KE 7.167 K€
Equivalent de trésorerie: 2009 2008
Comptes ordinaires 49.456 K€41.391 KE
Comptes de réserves 23.575 K€10.711 K€
SOUS TOTAL 73.031 K€ 52.102 K€
TOTAL 77.3RE  59.269 K€
Dont ajustement juste valeur -7 K€ 371 K€

4.9 Capitaux Propres (cf. Tableau Evolution des
Capitaux propres consolidés)

Evolution :
Le capital ddDocks Lyonnaigst de 55.809.796 € divisé en 3.986.414 actiorisideentierement libérées.
L’actionnaire majoritaire Boca détient 92,78% dpital et 92,76% des droits de vote.

Actions a vote double :
Au 31 décembre 2009, 7.435 actions ont un droitade double.

Actions propres :
La Société détient 6.379 de ses propres actionspomontant de 378.480 € dans le cadre du coérdijuidité signé avec
NATIXIS au cours du second semestre 2007.

Les réserves distribuables s’élevent au 31 déce@b0® a 5.777.642 €, dont réserve distribuable #igerégime SIIC
5.567.719 €.

L'assemblée du 30 juin 2010 proposera de distrinnadividende de 0,33 € par action, soit un mantienl.315.516,62 €.

Gestion du capital :

Informations sur la gestion du capital :

« Le groupe assure la rémunération de ses actiosnaérda distribution annuelle d’un dividende.

« Pour ses opérations d’acquisitions, le groupe aumscaux avances en compte courant de son actienmaijoritaire dont
tout ou partie est destiné a étre incorporé auaapi
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« Il n'est pas tenu compte dans les capitaux progeesmouvements sur les instruments financiers.

« La société est soumise de par son statut SIIC @llé@gtions réglementaires quant au montant decagpital qui doit étre
supérieur a 15 millions € et quant au pourcentageédention de son actionnariat qui ne doit pasddtenu a plus de 60% par
une ou plusieurs personnes agissant de concedatdadu ler janvier 2010. A la date d’'arrété demptes, ce dernier critére
n'est pas rempli et pourrait remettre en cause [@futur le régime SIIC, qui se trouve ainsi sushe (cf § 4.11.1.)

Actions a créer au profit de Shaftesbury Asset

Management (France)

La Société est soumise a une obligation contrdet@alec son gestionnaire d'actif dont une partiessdaémunération est
payable en actions.

Aucune rémunération complémentaire n’est due a S@Mtre de I'exercice 2009.

4.10 Provisions courantes

- Evolution sur I’exercice (en milliers €)
Provisions 31.12.2008 Dotations Reprises 31.12 2009
Avantages aux personnels 13 5 15
Risque litige Cap Vaise Lyon 9°
a g P Y 220 220*
TOTAL 233 2 220 15

*La reprise de provision n'a pas donné lieu a umarge.
Les litiges connus du Groupe et représentant gueisont provisionnés. Le Groupe n’a pas de lit@asus et représentant
un risque.

4.11 — Passifs éventuels

4.11.1 Statut SIIC

La société est soumise de par son statut SIIC @blegations réglementaires quant au montant decapital qui doit étre
supérieur a 15 millions € et quant au pourcentageédention de son actionnariat qui ne doit pasdédtenu a plus de 60% par
une ou plusieurs personnes agissant de concedaidalu I janvier 2010.

La loi de finance 2009 a précisé les conséquerices duspension ou d’'une sortie définitive du régBhiC ;

mlLes actionnaires des SIIC ayant opté pour le régitegonération avant le ler janvier 2007 devaiantpbus tard le ler
janvier 2009 remplir I'obligation, imposée par I#ale 208 C du CGI, de détenir moins de 60% destside vote ou du
capital social de la SIC seul ou avec un groupe actibnnaires agissant de  concert.
ml’entrée en vigueur de cette condition de détentier60% a été repoussée au ler janvier 2010. ER&ISIIC a jusqu’a la
cléture de I'exercice dans lequel elle ne resppatece seuil maximal de 60% pour se mettre en ooitf

Conséguences de la suspension du régime:

Si la SIIC ne respecte pas l'obligation de détentdie aura droit a une période de suspensioggime pendant I'exercice ou
cette condition n'est pas respectée, applicablesent& fois au cours des 10 années suivant soonopfiette sortie sera
temporaire a condition que le plafond de détergmide nouveau respecté avant la cl6ture de Eeeeconsidéré.

Pendant la période de suspension, elle devieridrpdsable a I'impbt sociétés au taux de droit comsur I'ensemble de son
activité, sous réserve désormais des plus-valueeson d'immeubles pour lesquelles des regléxpl@res sont prévues
(plus-value imposable diminuée du montant des assernents déduits antérieurement des résultat€e®net qui seraient
taxées a 19%

La sortie temporaire du régime d'exonération pehtiapériode de suspension n'entraine pas la darsatut SIIC pendant
cette période. La SIIC, conservant son statut d€, $leut donc continuer, pendant cette périodescuérir des immeubles
sous le régime de l'article 210 E du CGl.

Par ailleurs, la suspension du régime n'entraisdgeupture de l'obligation de maintien dans me d'exonération pendant
5 ans des filiales de la SIIC qui ont acquis dessbimmobiliers ayant bénéficié des dispositionbadiicle 210 E du CGI.

Les conséquences fiscales du retour dans le rédjarenération, apres la période de suspensiored@itice, qui résultent du
changement de régime fiscal sont assouplies : d'sitipn des plus-values latentes au taux de 19%esuactifs du secteur
exonéré est limitée aux plus-values acquises dl@apériode de suspension. Les plus-values latehiesecteur taxable ne
font pas I'objet d'une imposition immédiate a ctindiqu'aucune modification ne soit apportée auitiges comptables.

Conséguences de la sortie définitive du régime :
Si a l'issue de la période de suspension d'un iegelle plafond de détention du capital n'est papecté, la sortie du régime
est définitive.
En plus du complément d'imposition des plus-valagges lors de l'option initiale, c'est-a-dire impé taux commun avec
déduction de I'exit taxe acquittée, de nouvellegtans ont été créées :

» taxation des résultats antérieurement exonérésnedistribués,

*= imposition supplémentaire correspondant a l'impdt aurait été payé si la SIIC était revenue dansélgime
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d'exonération (19% sur plus-value de la périodsuspension),
» taxation au taux de 25% des plus-values latenteadifis exonérés acquises pendant le régime, didaim d'1/10 par
année passée dans le régime.

Au 1% janvier 2010, la société ne satisfait pas auxgatibns de détention et se trouve de ce fait epesisson du statut SIIC
pour I'exercice 2010. En 2010, les résultats sedonc taxés au taux de droit commun et les évélatuplus values réalisées
sur les immeubles seront taxées a 19%.

La perte de I'éligibilité au régime fiscal des Sk€de I'économie d’'impdt en découlant sont de maduaffecter le rendement,
I'activité, les résultats et la situation finangedu Groupe. La société met donc en ceuvre toumdgens pour respecter les
conditions tenant a la détention de son capitaléwitégrer ainsi le régime d’exonération au 31 déme 2010. Si cette
condition venait cependant a ne pas étre remplieptiété sortirait alors définitivement du régiavec effet rétroactif au®l
janvier 2010.

Le codt fiscal de la sortie du régime a fait I'dlj@une estimation sur la base des hypothésearstas :

B valeur des immeubles au 31/12/2009, pour les imieswd®tenus en direct
B valeur des titres des filiales éligibles au st&lU€C au 31/12/2009 avec prise en compte des vatiiteurs
immeubles a cette méme date.

Le co(t fiscal exigible en Avril 2011 a été estien@1,3 millions €, se décomposant ainsi :

B complément d'imposition des plus values taxées tterd’option initiale au taux de droit commun, apré
déduction de I'exit taxe déja acquittée : 14 milBcE.
B taxe de 25% sur les plus values latentes sur aotifeérés acquises pendant le régime : 7,3 milkons

Il est & noter que les filiales SI PRIVAT et CORBVEST 2008 garderont leur statut SIIC.

4.11.2 Cession de créance SI PRIVAT par I'actionnaire majoritaire en 2008

Le 26 novembre 2008, la créance détenue par SUpEaroProperties envers la Sarl SI PRIVAT au titrgprét subordonné
de 179.000 K€, augmentée des intéréts de 9.073 K& cédée Bocks Lyonnaigpour un prix se décomposant en 135.500
K€ payables a la signature et un complément de ghixa montant maximum de 52.481 K€. Ce compléndenprix sera égal
au montant percu p&ocks Lyonnaist résultant de la différence entre la valeuragif immobilier détenu par la SARL Sl
PRIVAT le 26 novembre 2008 et sa valeur de cessinrgas de cession avant le 31 décembre 2017 biirien’est pas vendu
avant le 31 décembre 2017, I'évaluation a cette gata prise en compte pour la détermination dyptgament de prix.

Ce passif a fait I'objet d’'une estimation au 31 etdbre 2009. Sur la base des expertises immobildzefin 2009, I'actif
détenu par S| PRIVAT n’a pas enregistré de vamiapositive de valeur. Docks Lyonnais n'a recu aupuduit en 2009
relatif & un ajustement positif de valeur de I'imubke. Donc aucun passif susceptible de généreisarie de trésorerie au
titre du complément de prix n'a été relevé au edre 2009

4.11.3 Cession de parts SCI Tour Mozart par 'actionnaire majoritaire

En date du 17 décembre 2009, la SCI Tour Mozarbedulé a la restructuration de son capital paraugenentation de capital
de 129 millions € souscrite en totalité par SU pean Properties Sarl, société mére de I'actionmaagritaire deDocks
Lyonnais et libérée par compensation avec la créance uétsur la société. En date du 22 décembre 20@ARL Altisud a
acquis auprés de SU European Properties Sarl, A29@0 parts nouvellement crées. Cette acquisiiioaté réalisée
moyennant un prix de un euro, correspondant alkuvaénale des parts cédées au jour de la cedétenminée sur la base de
la valeur réelle de I'actif détenu par la SCI TMozart.

Ce prix pourra faire I'objet d'un ou plusieurs cdémpents de prix déterminés et payés selon les ntéslaprévues dans un
protocole d’accord du 22 décembre 2009, et qui esrguivantes :

A chaque date d'observation, la date d'observatiésignant soit la date de cléture de I'exerciceltisAd, soit la date de
liquidation (la date de liquidation étant la dateabssion de I'actif ou le 31 décembre 2017), Adtisera redevable envers le
cédant d’'un complément de prix correspondant & %0 100% si la date d'observation est la date deidation) de
'augmentation de la valeur de I'actif détenu @aBICI Tour Mozart par rapport a la valeur de réféeeprévue a I'accord (soit
375 millions €) diminué des compléments de prixéeatrs.

Si 'augmentation de la valeur de l'actif excede mlllions €, le complément de prix sera, pour lentant excédant 75
millions, égal a 90% de cette somme excédentaire.

Chaque complément de prix ainsi déterminé, ne paugae que positif ou nul, sera laissé en compte@ant, ce compte
courant portant intéréts au taux de I'article 39%1du CGl.

La somme de tous les compléments de prix, qui nerpaexcéder 129 millions €, sera versée au cédkam les 15 jours
suivant la date de liquidation.

Ce passif a fait I'objet d'une estimation au 31 efébre 2009. Sur la base des expertises immobil@efin 2009, I'actif
détenu par la SCI Tour Mozart n'a pas enregistrgadi@tion positive de valeur, donc aucun passteptible de générer une
sortie de trésorerie au titre du complément de pedété relevé au 31 décembre 2009
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4.12 Dettes financieres

4.12.1 Dettes entreprises liées

Elles correspondent aux avances subordonnées ¢mssan Groupe par I'actionnaire majoritaire Botas& société mere
SU European Properties Sarl. Au 31 décembre 2@691entant est de 403.220 K€. Elles sont rémunérédaux de I'article
39-1-3° du CGI pour 255.747 K€ et au taux fixe & @our 147.473 KE.

La répartition des dettes selon leur échéancaestivante :

(en milliers €)
Total Moins de un an a F_’Ius de
un an cing ans cing ans
Dettes entreprises 403 220 0 255 747 147 478
liées (société mere)

Avances souscrites en cours d'exercice et rémuoarate I'exercice : 138.811 K€ dont poursuite doaficement de
'immeuble en VEFA « TOUR MOZART » par des prétagbocié de I'actionnaire majoritaire SU EuropeaspPrties Sarl
pour un montant a taux variable jusqu’a la datend® en place de I'emprunt bancaire en de 111kK409

Avances remboursées en cours d’exercice : 159.%28dft 129.000 K€ par incorporation au capital@&Cl Tour Mozart
(cf §1.2).

4.12.2 Dettes auprés des Etablissements de crédit
La répartition des dettes selon leur échéancaestivante :

(en milliers €)
Total Moins de unana Plus de
ota un an cing ans cing ans
Emp. Ets de crédit 875 720 5159 861 807 8 75¢4
Emprunts souscrits en cours d’exercice 125.357 K€

Emprunts remboursés en cours d’exercice  352Z7K€

Le groupe dispose de facilités de crédit non étgsa hauteur de 70.620 K€ :

B 1.400 K€ pour Capitole
B 3.828 K€ pour Cap 9 Tranche 2
B 65.392 K€ pour Tour Mozart

4.13 Emprunts souscrits sur I'exercice, Engagementt Risques Associés
4.13.1. Financement de la construction de 'immeubCAP 9 »

Le financement de la construction de I'immeuble APC9 » est assuré par un emprunt souscrit en 20p8a de « CIC
LYONNAISE DE BANQUE » pour un montant total utilisie de 12 600 K€ divisé en deux tranches et a écec2015 :

(en milliers €)
Emprunt CIC SLB Tranche 1 Tranche 2
Montant maximum 6 400 6 200
Montant utilisé 6083 2689
Date échéance finale 21/07/2015 15/09/2015

Afin de garantir le remboursement de la dette @mtde pour financer I'acquisition, les sOretésleéeduivantes ont été
consenties au profit de I'établissement bancaire :

« Hypothéque conventionnel d& flang sur les biens immobiliers objet du financeindemauteur de 13.230 K€;

« Cessions de créances professionnelles a titre @mtga (Loi Dailly) portant sur I'ensemble des ltaiees de I'ensemble
immobilier.

4.13.2 Financement de I'acquisition de I'immeuleE=FA « LA TOUR MOZART »

Le financement de la construction de 'immeublea«Tour Mozart » est assuré en partie par un cemiisenti par des
établissements bancaires pour un montant totatiecipal de 180.000 K€ a échéance 2014, utilis&utdur de 114.608 K€ au
31 décembre 2009, et le solde par apport de l&tgo8U European Properties Sarl, pour un montagide278 Ke.

Afin de garantir le remboursement de la dette @mtée pour financer I'acquisition, les slretésleéesuivantes ont été
consenties au profit de I'établissement bancaire :
« Nantissement du solde de chacun des comptes besdail’emprunteur,
.+ Cessions de créances professionnelles a titgaudatie (Loi Dailly) portant notamment sur :
- les créances cédées au titre de toutes sommesguiaient étre dues au titre du bail Bouygues dodté
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- les créances cédées au titre du contrat de VEFA,

- les créances cédées au titre des indemnitésudéas=® liées aux polices « constructeur non réalisa» ou a toutes nouvelles
polices d’assurance multirisque,

- les créances cédées au titre de la garantieciigr@nd’achévement,

- les créances de restitution de la TVA,

» Nantissement des contrats de couverture,

« Hypothéque conventionnelle de premier rang gasanit une somme de 41.949 K€ correspondant adéidn du crédit
d’acquisition mise a disposition par la banque @ate de signature,

« Fractions du privilege de vendeur dans lesquéledanques seront subrogées progressivementedeadre des utilisations
futures du crédit d’acquisition HT, lesdites utilions représentant une somme globale de maxireal@8.051 KE€,

» Hypotheéques conventionnelles complémentairesrafit ples banques a la garantie des intéréts cdioverels attachés aux
fractions du crédit d’acquisition faisant I'objegglutilisations futures du crédit d’acquisition,

« Hypotheques conventionnelles complémentairesrafit gles banques a la garantie des accessoiresrdesons du crédit
d’acquisition faisant I'objet des utilisations fots du crédit d’acquisition, dans la limite dedansne globale de 9.664 K€,

» Nantissement de la totalité des parts sociad&anprunteur.

4.13.3. Risques sur les financements souscritstiliexercice.

Immeuble « CAP 9»

Risque de taux d’'intéréts

L’'emprunt souscrit est a taux variable (base EURRB8M) augmenté d’une marge de 1,30%. Une commisd®mon
utilisation égale a 30% de la marge calculée sumentants non utilisés est aussi facturée.

- Afin de réduire I'exposition au risque de taubygeeurs contrats de couverture sous forme de e aay été mis en place :

« cap » a 4,00% de nominal de 3.200 K€ (duréelgiadce identique au prét) moyennant une prime eelsés KE.

«cap » a 5,50% de nominal de 3.200 K€ (date dermmement 04/01/2010, échéance identique au pdigmant une
prime versée de 40 K€.

«cap » a 5,50% de nominal de 6.200 K€ (date dermmmement 04/01/2010, échéance identique au pddimant une
prime versée de 81 K€.

Risque de liquidité

Cet emprunt comporte des critéres financiers quicas de non respect, pourraient entrainer |'éktgibmmédiate de
I'endettement faisant l'objet du critére non repec

Ratio RCI :

Ce ratio, calculé pour I'ensemble immobilier fin@énenesure le rapport entre les loyers nets de ehagtyle montant des
intéréts. Il est prévu que ce ratio soit égal quésieur a 1,05.

Ce ratio sera applicable a compter de I'achévemestravaux.

Ratio d’endettement maximal consolidé :

Ce ratio correspond au rapport entre la valeuraléée des actifs et I'endettement net et ne deiepeéder 80 %.

Au 31 décembre 2009, ce critére est respecté.

Immeuble « La Tour Mozart»

Risque de taux d’'intéréts

L’'emprunt souscrit est a taux variable (base EURRBEM) augmenté d’'une marge de 2,05%.

Une commission de non utilisation égale a 50% dmaage calculée sur les montants non utilisés @ssi dacturée ainsi
gu’une commission de garantie égale a 0,30% desamizhors taxe et 0,70% de la tva restant dugadeur.

- Afin de réduire I'exposition au risque de taubygpeurs contrats de couverture sous forme de e aay été mis en place :
Un contrat de « cap » a 2,75 % de nominal de 31KEI@urée et échéance identique au prét) moyenmaprime versée de
1.658 KE.

Trois contrats de «cap » a 2,75 % de nominal d85B7K€ chacun (durée et échéance identique a) m@&ennant une
prime versée de 1.488 K€ chacun.

Risque de liquidité

Cet emprunt comporte des critéres financiers guicas de non respect, pourraient entrainer I'aktgibmmeédiate de
I'endettement faisant l'objet du critére non repec

Ratio DSCR:

Ce ratio mesure le rapport entre les loyers nethdeges et le codt total du service de la dette.

Aux termes des contrats en cours, il est prévucguatio soit égal ou supérieur a 145%.

Ce ratio ne sera applicable qu'a compter de laitban de I'immeuble.

Ratio LTV :

Ce ratio mesure le rapport entre I'encours du tré@icquisition et la valeur de marché de I'immeubfux termes des
contrats en cours, il est prévu que ce ratio sférieur ou égal a 60%.

Ce ratio a été respecté sur la période.

479386v1 100



4.14 — Emprunts antérieurs a 2009 — Engagementsré&ques associés

4.14.1 - Financement de I'acquisition de 'immeuble
« CAP WEST »

Le prix d'acquisition de I'lmmeuble « Cap West sestfrais d'acquisition y afférent se sont élevd€99.662 K€ (hors TVA).
Le financement de cette acquisition a été assungaetie par un crédit sans recours consenti pagtablissement bancaire
pour un montant total en principal de 78.750 Kfatl'actionnaire majoritaire 35.953 K€.

Afin de garantir le remboursement de la dette emtée pour financer I'acquisition, les sdretésleéesuivantes ont été
consenties au profit de I'établissement bancaire :

« nantissement de parts sociales portant sur 1.0A8 gaciales de la SCI CAP WEST, soit 100% du ehpit des droits de
vote de la SCI CAP WEST.

Privilege de préteur de deniers inscrit (& hautleur8.750 K€) sur I'immeuble « Cap West »,

Afin de réduire I'exposition au risque de taux,aontrat de couverture a été mis en place soustaefa’un « collar », avec
comme seuil de couverture lashnnée un « cap » a 4,20% et un « floor » a 2,859 lagpremiére année puis 3,50% et 4% :
Nominal : 78.750 K€ (durée et échéance identiquerét) moyennant une prime versée de 800 K€.

4.14.2 - Financement de I'acquisition de I'ensenitmlimobilier « CAPITOLE »

Docks Lyonnais a acquis le 30 juin 2006 auprésatu$ MSREF IV International (Morgan Stanley) I'ont#lité des parts
sociales des sociétés détenant directement eeatdment I'immeuble dénommé « Le Capitole » situé a

Nanterre. Cette transaction valorisait 'immeuble &€apitole » & environ 268.867 K€.

L'acquisition s'est faite par le refinancement deties existantes, notamment via un crédit hypafh&sans recours accordé
par un établissement bancaire a hauteur de 19%©@@ par I'actionnaire majoritaire 96.800KE.

Afin de garantir le remboursement de la dette emtée pour financer I'acquisition, les slretésleéesuivantes ont été
consenties au profit de I'établissement bancaire :

* Nantissement, de 675.100.000 parts sociales dMSCCAPITOLE, soit 100% du capital, en garantie émboursement de
l'ouverture de crédit de 199.000 K€ consenti a MPITOLE SCI ;

« Affectation hypothécaire sur I'immeuble « LE CAPITD » pour 190 600 KE.

Afin de réduire I'exposition au risque de taux,aontrat de couverture a été mis en place soustaefd’un « collar », avec
comme seuil de couverture lashnnée un « cap » a 4,20% et un « floor » a 2,859 lagpremiére année puis 3,50% et 4% :
Nominal : 199.000 K€ (durée et échéance identiquerét) moyennant une prime versée de 1.930 K€.

4.14.3 - Financement de I'acquisition de 'immeuble

« ANTONY PARC»

Docks Lyonnais a acquis en ao(t 2006, un immeublesage de bureaux & Antony (92160). Le prix d'asitiom de
'immeuble d’Antony et les frais d'acquisition yféfents se sont élevés a 82.232 K€ (hors TVA).

Le financement de cette acquisition a été assupadie par un crédit acquisition de 59.430 K€ emtispar Morgan Stanley
Bank International Limited en sa qualité de prégela Société pour un montant total en principab8®05 K€ le solde étant
financé au moyen d’'un prét subordonné d’'un montaakimum en principal de 27.000 K€ qui lui a été smotti par son

actionnaire majoritaire.

En garantie des obligations de la Société au tite préts bancaires, les slretés suivantes ormoagenties au profit de
Morgan Stanley Bank International Limited en saliggi@e banque :

(1) Privilege de préteur de deniers sur I'immeublezompagné de la délégation légale des assurgucés est attachée au
sens de l'article L. 121-13 du Code des assurances

(2) Gage espéces portant sur toutes les sommesepatl crédit du compte bancaire intitulé « Cordpteoyers », tel que ce
terme est défini dans le projet définitif de coni@mrelative au Prét Bancaire Acquisition ;

(3) Gage espéces portant sur toutes les sommezepat crédit du compte bancaire intitulé « Cordpt®éserve », tel que
défini dans le projet définitif de convention rélatau Prét Bancaire Acquisition ;

(4) Nantissement de solde de compte portant scorgpte bancaire intitulé « Compte d’emprunteurebgtie défini dans le
projet définitif de convention relative au Prét Baine Acquisition ;

(5) Cessions de créances professionnelles a @tgacdhntie (Loi Dailly) portant sur les créancefinis dans le projet définitif
de convention relative au Prét Bancaire Acquisjtetmotamment, sur :

m Toutes sommes dues ou pouvant devenir dues lét&par tous preneurs a Bail et occupants derlgoble ;

m Toutes sommes dues ou pouvant devenir dues adat&gar toute compagnie d’assurance au titreodée tpolice
d'assurance « multirisques » (en ce compris notamirae titre de toute « couverture perte de loy@rew « tous risques
chantier» couvrant I'immeuble, & I'exception desdes montants dus au titre de couvertures viséastiale L. 121-13 du
Code des assurances ;

m Toutes sommes dues ou pouvant devenir dues &lét&par DB Real Estate GmbH, en qualité de vended/Immeuble,
au titre de I'acte de vente relatif a I'lmmeuble.

Afin de réduire I'exposition au risque de taux,agmtrat de couverture a été mis en place sousmaefd’'un « cap » a 4,20% :
Nominal : 59.430 K€ (durée et échéance identiquerét) moyennant une prime versée de 1.270 K€.
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4.14.4 - Financement de I'acquisition de locaux omrciaux LYON

Le Groupe a acquis en décembre 2006, 18.900 mBadent commerciaux dans les rues Grolée et Présftimot a Lyon
dans la Presqu’ile. L'investissement total reprtes@03.931 K€ (hors TVA).

Le financement de cette acquisition a été assurpagtie par un crédit acquisition de 70.100 K€ emtispar la Société
Générale en sa qualité de préteur a la Sociétéyroarontant total en principal de 82.394 K€ le eddthnt financé au moyen
d’un prét subordonné d’un montant maximum en ppalctle 48.236 K€ qui lui a été consenti par soivactire majoritaire.
Des indemnités d’évictions d’un montant maximunil8el44 K€ sont compris dans ces financements.

Afin de garantir le remboursement de la dette emtée pour financer I'acquisition, les sdretésleéesuivantes ont été
consenties au profit de I'établissement bancaire :

* nantissement de parts sociales portant sur 1.0@8 gaciales de la SCI COMMERCES GROLEE CARNOT{ §60% du
capital et des droits de vote ;

« nantissement des comptes bancaires et des comiptsuinents financiers ;

« privilége de préteur de deniers inscrit a hauteur 8605 K€ sur 'ensemble des locaux commerciaux,

« cessions de toutes les créances relatives a l'éxipdm des locaux commerciaux.

Afin de réduire I'exposition au risque de taux,agmtrat de couverture a été mis en place sousmaefd’un « cap » a 4,50% :
Nominal : 70.100 K€ (durée et échéance identiquerét) moyennant une prime versée de 991 K€.

4.14.5 Financement de l'acquisition de I'immeuble/& BOULEVARD HAUSSMANN>»
Le prix d'acquisition de I'lmmeuble « 6/8 bd Haussm » et les frais d'acquisition y afférents sd é@@vés a 439.432 K€.

Le financement de cette acquisition a été assupasie par un crédit consenti par un établisserhantaire pour un montant
total en principal de 268.000 K€ a échéance 2014 stlde par apport de I'actionnaire majoritaira &arl S| PRIVAT pour
un montant de 179.000 K€.

L’actionnaire majoritaire a cédé le 26 novembre@@0créance au titre du prét subordonné de 17¥K@)Gugmentée des
intéréts de 9.073 K€ Bocks Lyonnaispour permettre sa conversion en capital. Cettancet d'un montant nominal de
188.073 K€ a été cédée par I'actionnaire majoatpiour un prix de 135.500 K€ payable a la signatawvec un complément
de prix qui résultera de la différence de la vakdeil’actif immobilier détenu par la SARL S| PRIVA@ntre le 26 novembre
2008 et le 31 décembre 2017, ou de sa valeur d@oegn cas de cession avant cette date. Ce @miplémentaire ne pourra
par dépasser 52.481 K€. (cf 4.11.2)

Afin de garantir le remboursement de la dette emtée pour financer I'acquisition, les sdretésleéesuivantes ont été
consenties :

« Privilege de préteur de deniers inscrit (a hauteu?68.000 K€ en principal) sur 'immeuble « 6/8H@lissmann »,

« Affectation hypothécaire sur 'immeuble « 6/8 bdudamann »,

« Cessions de créances professionnelles a titrerdetga(Loi Dailly) portant notamment sur :

- toutes sommes dues ou pouvant devenir duefr@uliin contrat de couverture,

- toutes sommes dues ou pouvant devenir dues Sod#té par toute compagnie d’assurance au titréode police
d’assurance couvrant 'immeuble, a I'exception alestles montants dus au titre de couvertures viééasticle L. 121-13 du
Code des assurances,

- toutes sommes dues ou pouvant devenir duescacléat® par I'un des Cédants au titre de I'exécutieifacte d’acquisition,

- toutes sommes dues ou pouvant devenir duescaclat& par tous preneurs a Bail et occupants aenguble.

» Gage especes portant sur toutes les sommes patt@e&dit de chacun des comptes de réserve.

* Nantissement du solde de chacun des Comptes d’Eepin

» Nantissement de la totalité des parts sociale¥Edeprunteur, soit 99 990 parts de la Sarl SI PRIVAT

Afin de réduire I'exposition au risque de taux, eontrat de couverture avait été mis en place smdsrine d’'un « cap » a
4,50% : Nominal : 268.000 K€ (durée et échéancatigee au prét) moyennant une prime versée de X£3Le contrat ne
joue plus depuis fin 2008 et la juste valeur dutara été considérée comme nulle, pour tenir cerdptla défaillance de
I'émetteur Lehman Brothers. La société n'a pasauiude nouveau contrat de couverture de taux.

4.14.6 Financement de I'acquisition de I'immeubleAP EST»
Le financement de I'acquisition des parts de la S@lisée Portefeuille rebaptisée SCI Fontenay I8at&s a été assuré par un
prét d’associé d'un montant maximum de 25.300 K€aigionnaire majoritaire Boca.

Le prix d'acquisition de I'lmmeuble « CAP EST »ex frais d'acquisition y afférents se sont élevé28.679 KE.

Le financement de cette acquisition a été assuggagie par un crédit d’'un montant total en priatipfl00.000 K€, consenti
par la BAYERICHE LANDESBANK pour 53.500 K€ et pan IDEKABANK DEUTSCHE GIROZENTRALE pour

46.500 K€, a échéance 2013, et le solde par appdtactionnaire majoritaire a la SCI Fontenay2eSares pour un montant
de 9.200 K€E.

L’emprunt souscrit est a taux variable (base EURRBEM) augmenté d’une marge de 1,00%.
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Afin de garantir le remboursement de la dette emtée pour financer I'acquisition, les slretésleéesuivantes ont été
consenties au profit de I'établissement bancaire :

* nantissement des parts sociales la SCI Fonten&yGzses, soit 100% du capital et des droits de getla SCI ;

* nantissement des comptes bancaires et des cagratsiverture ;

* Inscription de privilege de vendeur pour le vendaunhauteur de 132.838.524 € avec effet jusqu’auid 2009 (date
d’achevement prévisionnelle de 'immeuble) puis.D00.000 € avec effet jusqu’au 15 juillet 2014.

» Promesse d’emploi des fonds mis a dispositionteaidu crédit d’acquisition.

« Affectation hypothécaire complémentaire de I'immieuu profit des banques BAYERN LB et DEKABANG atret de
slreté et de garantie des intéréts conventionhelsseaccessoires du crédit d’acquisition ayamet gisqu’au 15 juillet 2014.

Afin de réduire I'exposition au risque de taux,aontrat de couverture a été mis en place soustaefd’un « collar », avec
comme seuil de couverture un « cap » a 5,00% etfloor » a 3,50% : Nominal : 100.000 K€ (durééetiéance identique au
prét) moyennant une prime versée de 2.045 K€.

4.14.7 - Risques sur les financements antérieRB08.

- Risque de taux d'intéréts

Les emprunts souscrits sont a taux variable (b&asRIBEOR 3M) augmenté d’'une marge comprise entre%,501,30%.
Hormis le cas particulier de 'immeuble HAUSSMANKI @.14.5), le Groupe a souscrit a due concurrelesefinancements
et aux mémes échéances que ceux-ci, plusieursatomte couverture, sous forme de "Collars" et deap » et réduisant
I'exposition au risque de taux.

- Risque de liquidité
Ces emprunts comportent des critéres financiersaquicas de non respect, pourraient entrainegitehtié immédiate de
I'endettement.

Immeuble « CAP WEST»

- Ratio ICR :

Ce ratio mesure le rapport entre les loyers neishdeges, augmentés des sommes disponibles somigte de réserve, et le
montant des intéréts. Aux termes des contrats arscod est prévu que ce ratio soit égal ou supérie1,35. Ce ratio a été
respecté au cours de I'année.

- Ratio DSCR :
Ce ratio mesure le rapport entre les loyers netshdeges, augmentés des sommes disponibles somlete de réserve, et le
co(t total du service de la dette. Il est prévu cigatio soit égal ou supérieur a 1,15. Ce ratitéarespecté en appliquant ce
mode de calcul.

- Ratio LTV :

Ce ratio mesure le rapport entre I'encours de teida valeur de marché de I'immeuble. Il est prgue ce ratio soit inférieur
a 68,5% la premiére année, 68% la deuxiéeme, 678bikiéme, 66% la quatrieme, 65,5% la cinquiem&%8a sixieme et
64,5% la septieme. Ce ratio n'étant plus respettéoers d’exercice, il a été décidé de remboutserdrunt en février 2009,
a hauteur de 1.544.375 € et en octobre 2009, a&iradé 726.250 €, pour que ce ratio soit de nouxespecte.

Immeuble « CAPITOLE»

- Ratio ICR :

Ce ratio mesure le rapport entre les loyers netshdeges et le montant des intéréts. Aux termesdefsats en cours, il est
prévu que ce ratio soit égal ou supérieur a 1,80afio a été respecté au cours de I'année

Immeuble « ANTONY PARC»

- Ratio RCI :

Ce ratio, calculé par actif financé, mesure le aappntre les loyers nets de charges et le modesitntéréts. Il est prévu que
ce ratio soit égal ou supérieur a 1,05.

Ratio d’endettement maximal et/ou d’endettementmaximal consolidé :

Ce ratio correspond au rapport entre la valeuraiéée des actifs et I'endettement net et ne dsiegeéder 80 %.
Au 31 décembre 2009, tous les critéres sont reépect
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Immeuble « GROLEE-CARNOT »

Locaux Commerciaux Lyon

Un avenant a la convention de crédit a été sigeé betablissement préteur afin d'intégrer dansciisuls de ratios financiers
un apport de fonds propres supplémentaires de KE0&ffectué par DOCKS LYONNAIS a SCI COMMERCES GEREE
CARNOT.

- Ratio DSCR :

Ce ratio mesure le rapport entre les loyers netshdeges et le montant des intéréts. Il est préeiap ratio soit égal ou
supérieur a 1,05. Le non respect de ce ratio ¢aastin cas de défaillance immédiat. Au cours deeteice 2009, ce ratio a
été respecté.

- Ratio DSCR Réserve:

Ce ratio, mesure le rapport entre les loyers netshdrges et hors garantie locative et le codt tataervice de la dette. Si ce
ratio est inférieur a 1,20, 'emprunteur conseneaue I'excédent trimestriel de trésorerie soit@esur un compte de réserve
pour y demeurer bloqué. En 2009, le ratio n'étast especté, les excédents de trésorerie ontagfédd a hauteur de 77 K€.

- Ratio LTV :
Ce ratio, calculé par actif financier mesure lep@p entre I'encours du crédit et la valeur de harde I'immeuble. Il doit étre
inférieur ou égal & 85%. En 2009, ce ratio estaetp

Immeuble « 6/8 BOULEVARD HAUSSMANN>

- Ratio RCI :
Ce ratio mesure le rapport entre les loyers netshdeges et le montant des intéréts. Aux termesdefsats en cours, il est
prévu que ce ratio soit égal ou supérieur a 1,&5afo a été respecté sur la période.

- Ratio DSCR :
Ce ratio mesure le rapport entre les loyers netshdeges et le co(t total du service de la ddteestlprévu que ce ratio soit
égal ou supérieur & 1,05. Ce ratio a été respacié période.

Immeuble « CAP EST»

- Ratio ICR :

Ce ratio mesure le rapport entre les loyers netshdeges et le montant des intéréts. Il est préaiap ratio soit égal ou
supérieur a 1,17 la premiére année et 1,20 paitla s

Au 31 décembre 2009 ce ratio est respecté.

- Ratio DSCR :
Ce ratio mesure le rapport entre les loyers netshdeges et le codt total du service de la detistiprévu que ce ratio soit
égal ou supérieur a 1,05. Au 31 décembre 2009ticeast respecté.

- Ratio LTV :

Ce ratio mesure le rapport entre I'encours du teida valeur de marché de 'immeuble. Il doieétiférieur ou égal a 75%. La
baisse de la valeur de I'immeuble a eu pour eféefaire passer ce ratio au dessus du seuil des®étnum. Un avenant a la
convention de crédit a été signé le 4 aolt 2008netersement de 13,75 millions € a été effectuéusucompte gagé. La
définition des ratios ICR et LTV a été modifiéetéigrant aux calculs de ratios les montants gagéslldesorte que le ratio LTV
soit de nouveau respecté a 75% maximum.

Au 31 décembre 2009 ce ratio est respecté.

4.14.8 — Synthése sur le respect des clauses detdéf les financements

Les emprunts souscrits comportent des clausesnal@orgsement anticipé obligatoire en cas de surneda 'un ou l'autre

des événements suivants :

B en totalité, en cas de survenance d'un fait ou&wémt constituant un changement de controle,

B en totalité, en cas de cession, destruction ouogxjation totale ou partielle de I'immeuble,

B en totalité ou en partie, en cas de non respentraament donné de I'un des ratios financiers geeapirunteur est tenu
de respecter.

Le tableau suivant décrit les principaux covendstscontrats bancaires existants au 31 décembge: 200

(Périodicité de calcul trimestrielle)
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IMMEUBLE RATIO DERNIER TRIMESTRE RESPECT

2009
CAP WEST
Ratio ICR >=1,35 1,82 oul
Ratio DSCR >= 1,15 1,47 oul
Ratio LTV < 66% 65,97% oul
LE CAPITOLE
Ratio ICR  >=1,30 2,05 oul
ANTONY PARC
Ratio RCI Trimestriel > 105% 426,00% Qul
Ratio RCI Annuel > 105% 151,00% oul
Ratio d'Endettement Maximal < 80% 49,83% oul
Ratio d'Endettement Maximal consolidé < 80% 61,70% Qul
COMMERCES GROLEE CARNOT
Ratio DSCR 1,05 oul
Ratio DSCR Réserve > 1,20 1,17 *NON
Ratio LTV < 75% et 85% 55,20% oul
6/8 HAUSSMANN
Ratio RCI >1,15 2,85 oul
Ratio DSCR > 1,05 1,93 oul
CAP 9
Ratio R2 Endettement Maximal Consolidé <= 80% 61,70% Qul
CAP EST
Ratio ICR  >=117% (lere année) 120% 367,00% oul
Ratio DSCR >= 105% 332,00% oul
Ratio LTV <=75% 75,00% oul
TOUR MOZART
Ratio LTV <= 60% 33,03% oul

* En conséquence, les excédents de trésorerig®btarués a hauteur de 77 KE. (cf 4.14.7)

4.15 Instruments Financiers (en milliers €)
Il s’agit d’instruments dérivés simples « swap,,d&gor » couvrant les emprunts du Groupe et almnméme échéance que les

emprunts.

Les taux d’intéréts fixes des contrats de couverrUCAP » sont de 2,75% a 5,5 %.
Les taux d'intéréts fixes des contrats de couvertuUFLOOR » sont de 3,5% a 4 %.
Etant qualifié de couverture de flux, les écartsudée valeur constatés au 31 décembre 2009 onbéiptabilisés en capitaux
propres pour leur partie efficace avec un impagatie4 216 K€ sur I'exercice. La part inefficacet @ne perte de 3.353 K€
enregistrée en résultat.
Le groupe a recours a un expert indépendant paluévses instruments financiers a chaque cléture.

Sl E.m_p_runt Date Date Nature du Valeur de |Impact total Impact Impact
Immeuble |n_|t|al émission | échéancg contrat de marché de| de la Juste| Capitaux | Compte de Regyclage
objet de ,. ssulta® | €N résultaf)
Banque couverturd emprunt | emprunt| couverture |linstrument| Valeur propres | résultal
Sa Docks Lyonnais
Antony Park 59430, 07/08/06 07/08/13 Cap a4,20 % 6 27 -376 -9 -367 -17
Morgan Stanley
Sa Docks Lyonnais
CAP 9 3200| 21/07/09 21/07/15  Cap a 4,00 % 22 t17 -6 -11 0
Cic - Slb
Sa Docks Lyonnais
CAP 9 3200| 21/07/09 21/07/15  Cap a5,50% 23 17 0 17 |- 0
Cic - Slb
Sa Docks Lyonnais
CAP 9 6200 21/07/09 21/07/15  Cap a5,50[% 48 33 0 33 |- 0
Cic - Slb
Sci Cap West Collar
Cap West 78 750 11/05/06 |11/05/13 | Cap & 4,20% -4 752 -4 841 -4 615 -221 -148
Hypo Real Estate B.I. Floor a 3,59
Sci Ms Capitole Collar
Le Capitole 199 000, 30/06/06 |30/06/13 | Cap & 4,20% -11 905 -12 870 -12 192 -678 -3 86
479386v1

105



Societe Eir:iggfnt Date Date Nature du Valeur de |Impact totall Impact Impact Recvclage
Immeuble obiet de émission | échéanceg contrat de marché de| de la Juste| Capitaux | Compte de en ré)éult P
) emprunt | emprunt| couverture |linstrument propres | résultaf®
Banque couverture
Hypo Real Estate B.I. Floor & 3,5%"
Sci Commerces Grolée Carnpt
Carnot-Grolée 70 10¢ 19/12/0p 19/12/13 Cap a 4,50 % 376 -185 0 -185
Société Générale
Sci Fontenay les 2 Gares
Cap Est 100 000 23/07/09 15/07/13  Cap a 5,00 % 05|45 -6 316 -4742 -1 573
Bayern Lb Dekabank Floor a 3,50%
SCI Tour Mozart
Tour Mozart 114 607 17/09/09 17/09/14 Capa 2,78 % 353 -1 509 -1 247 -264
Dekabank
TOTAL -17 00% -26 164 -22 811 -3 353 -7 32
- Floor & 2,85% la 1ére année puis 3,50% et 4%.
- Dont a I'actif 5.098 K€ (5 005 K€ de 1a 5 ans etd3a plus de 5 ans) et 22 107 K€ au passif (d&has)
- Présenté en co(t de I'endettement financier brut
4.16 Dettes d’exploitation
(en milliers €) e e
Fournisseurs M5 113 2 842
Dettes fiscales et sociales @907 @2 567
Clients avoirs a émettre 631 490
Loyers constatés d’avance 6 245 10932
TOTAL 12 896 16 831
(1) Dont envers la société SHAFTESBURY ASSET MANAGENIEHice) gestionnaire des actifs :1 224 K€ co@8 K€ en 2008.
(2) Principalement TVA a payer
Les dettes fournisseurs sont a moins d’'un an.
4.17 Autres Dettes
(en milliers €) AL A8
Dépbts de Garantie locataires 7 540 7118
Fournisseurs d’lmmobilisations M7 866 0122 714
Divers 264 37
TOTAL 15670 129 869
(1) Avancement sur les acquisitions en VEFA (c#§321)
- Tour Mozart =5 544 K€ contre 118 409 K€ en 2008.
4.18 Imp6t différé Passif
- PASSIF non courant
(en milliers €)
Montant au 31.12.2008 886
Ecart évaluation d’actifs imposables 843
Produit d'imp6t différé -109
Montant au 31.12.2009 1620

4.19 Imp6t a payer a fin 2009

(en milliers €)

PASSIF non courant

PASSIF courant

Impdt société a payer 18
Exit taxes 32 51
TOTAL 32 69
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5 NOTES SUR LE COMPTE DE RESULTAT

5.1 Revenus des immeubles
- Le Chiffre d’affaires est constitué essentiellaetde revenus des immeubles.

(en milliers €) 2009 2008 Remarques
Immeuble Haussmann 20 549 19 475
Immeuble Le Capitole 19115 17 070
Immeuble Cap West 5943 6 915
Immeuble Antony Park 3285 5016 | Baisse liée au départ d'un locataire
Immeuble Cap Est 7178 3137 | Livré 07/2008
Immeubles Commerces Grolée Carnot 3130 6 251 | Baisse contractuelle de la garantiatiloe
Immeuble Cap Vaise 2 886 2 860
Immeuble Cap 9%° Tranche 182 0 |Livré 02/2009
Autres Immeubles 506 896 | Baisse liée aux cessions en 2008

TOTAL 62 774 61 620

Au 31 décembre 2009 le taux d’occupation des sesfalésponibles a la location est de 94% identigienaée précédente.

5.2 Charges externes

(en milliers €) 2009 2008
Charges nettes d’exploitation liées aux immeubles(a) 507 601
Autres charges d’exploitation 880 1389
Honoraires gestion actifs 5225 4530
Honoraires juridiques 659 362
Honoraires expertises et commercialisation 1948 1544
Honoraires commissaires aux comptes 296 240
Frais bancaires 293 235
Divers 135 470
TOTAL 9943 9371

(a)Les charges d’exploitation faisant, par conttabjet d’'une refacturation totale ou partiellexxaocataires, sont inscrites au
compte de résultat pour leur valeur nette. Lesgsosbncernés sont notamment les assurances,deauxrd’entretien et les
charges locatives.

5.3 Impdts et Taxes

Les imp0ts et taxes faisant, par contrat, I'objahd refacturation totale ou partielle, aux locagsj sont inscrits au compte de
résultat pour leur valeur nette, soit 824 K€ codt@l 1l K€ en 2008, des autres impbts et taxes pomIKE contre 292 K€ en
2008. Les annulations de charges a payer de tafesgionnelle (consécutives a un dégréevement fisearésentent un
produit de 591 K€ en 2009 contre une charge dek&6n 2008.

5.4 Charges nettes par immeuble

Les charges d’exploitation et impdts et taxes faispar contrat, I'objet d’'une refacturation totale partielle, aux locataires,
sont inscrites au compte de résultat pour leurwatette. Les postes concernés sont notammentss$esamces, les travaux
d’entretien, les charges locatives les taxes foasiét taxes sur les bureaux.

Montants nets :

(e Gl G) 2009 Dont locaux non loué 2008 Dont locaux non loué
en 2009 en 2008
Immeuble Haussmann 0 0 0 0
Immeuble Le Capitole 336 250 449 374
Immeuble Cap West 460Y 413 169 114
Immeuble Antony Parc 714? 299 524 406
Immeuble CAP EST 0 0 0 0
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(@ ke 5 2009 Dont locaux non loué 2008 Dont locaux non loué
en 2009 en 2008
Immeuble Commerces Grolée Carnot 264 187 315 142
Immeuble Cap-Vaise et locaux Lyon 253 116 155 82
Solde de charges antérieures -543 0 0 0
TOTAL 1484 1265 1612 111
(1) dont 155 K€ d’honoraires de gestion locative
(2) dont 295 K€ de travaux d’entretien
5.5 Variation nette des provisions
- Evolution sur 1’exercice (en milliers €)
Provisions 31.12.2009 31.12 2008
Clients douteux -60 -123
Avantage au personnel -2 +1
Risque litige Cap Vaise 220 0
Dépréciation actif immobilier* 0 -82 065
Autres créances -75 0
TOTAL 83 -82187

* Sur la base d'une évaluation effectuée par lgmes immobiliers de l'actif détenu par la SCI Tddozart, la valeur de
'immeuble, acquis en VEFA, ressortait a 419.0@D (Khéthode des DCF). Le prix de revient a I'achésenétait estimé, au
31 décembre 2008, & 501.065 KE£. Il en résultaiecart de 82.065 K€ qui a été affecté a la valeutedw@in. En 2009, les
biens en VEFA sont évalués a la juste valeur. @28

5.6 Juste valeur immeubles de placement

Selon les expertises immobilieres réalisées ausadwiquatrieme trimestre 2009 par des experts ermtimts, BNP PARIBAS
REAL ESTATE, 32 rue jacques Ibert 92309 LEVALLOIS ECC EXPERTS, 20 Avenue de Wagram 75008 PARIS, les
immeubles de placement ont été ajustés de I'éon¢ &eur juste valeur au 31 décembre 2008 et eelldl décembre 2009. I
en résulte des pertes de valeur de 86.153 K€ détmiti-apres :

e s ) Incidence de la variation de juste valeur

Immeuble Cap Vaise -831
Immeuble Antony Park -41
Immeuble Cap West - 1806
Immeuble Le Capitole -755
Immeuble Commerces Grolée Carnot -1 306
Immeuble Haussmann -37 043
Immeuble Cap Est -261
Autres Immeubles -401
Immeuble Tour Mozar®) -44 847
Immeuble Cap & +1 137

TOTAL -86 153

(1) immeubles en cours de construction

5.7 Autres produits et charges d’exploitation
Ils comprennent pour 667 K€ des indemnités perimaresdu départ de certains locataires destinéas, partie, a la remise en

état des locaux libérés.

5.8 Autres produits et charges opérationnels

Ce poste comprend uniquement le produit, réalis&gcaasion de la restructuration du capital de @ $our Mozart. Celle-ci

a procédé a une augmentation de capital de 12®nslE souscrite en totalité par SU European PtigseBarl, libérée par
compensation avec la créance détenue sur la soti@t€&ARL Altisuda acquis auprés de SU European Properties Sarl
129.000.000 parts nouvellement crées. Cette atiguisi été réalisée moyennant un prix de un emgespondant a la valeur
vénale des parts cédées au jour de la cessiomiQeopirra faire I'objet d’un ou plusieurs complémte de prix.

En date du 31 décembre 2009, aucun complémentixi@’pst du, la valeur de I'actif de la SCI Tour kot étant égale a la
valeur de référence. Cette opération a été qualdi® normes IFRS d’abandon de créance pour un mongdraité des frais
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d’'opération, de 128.997 KE£. Il a été comptabiliséfdit de son montant en poste Autres Produitshetrges d’Exploitation
Non Courant.

Les éventuels compléments de prix seront positiordens le méme poste, s’assimilant a un retour ileare fortune
conditionnée a la survenance d’'un événement futuhausse de juste valeur de I'immeuble « Tour afos.

A chaque date d’arrété ultérieur, le Groupe deveduer la dette envers SU European Properties @a8.1.2)

Le poste comprenaient en 2008, pour 52.573 KE€ydept réalisé a I'occasion de la cession de lamcé détenue par SU
European Properties Sarl sur la Sarl SI PRIVADdcks Lyonnaisd’une valeur de 188.073 K€ et cédée pour un geix
135.500 KE.

Il est & noter que toute revalorisation de I'actihsidéré pendant la période d’application du poimplémentaire donnera lieu
a une charge d'un montant maximum de 52.573 K€ésgmtant le complément de prix a verser. Au casauwtune
revalorisation de l'actif ne serait constatée avient31 décembre 2017, aucune charge ne serait dugtra du prix
complémentaire.

Ce passif a fait I'objet d’'une estimation au 31efébre 2009. La valeur de I'actif immobilier a fAdbjet d'une expertise
immobiliere et aucune variation positive de valalayant été constatée et aucun produit n'ayanpétéu en 2009, aucun
passif susceptible de générer une sortie de trésa@ne titre du complément de prix n'a été relewétie date.

5.9 Colt de I'endettement financier brut
Le colt de I'endettement est di essentiellemenfiasrcements des immeubles dont :

(en milliers €) 2009 2008 Remarques

Immeuble Haussmann 16 855 26 525

Immeuble Le Capitole 9741 13 248

Immeuble Cap West 3983 5 396

Immeuble Antony Park 2278 3449

Immeuble Commerces Grolée Carnot 2053 4189

Immeuble Cap Est 7 324 5889 Acquis 07/2008
Immeuble Tour Mozart 16 363 12 130| Vefa

Autres 1128 2572

TOTAL 59 725 73398

Le codt des instruments de couverture adossédrmancements auprés des établissements financiteds 42 069 K€ en 2009
contre 8.922 K€ en 2008 se décomposant ainsi:

- des pertes de juste valeur pour 3.353 K€, cahtt21l K€ en 2008,

- 'amortissement de ces mémes contrats pour K&dontre 3.889 K€ en 2008,

- le résultat dégagé par ces contrats, soit uneggetde 7.329 K€ contre un produit de 2.388 K€ €820

5.10 Autres produits et charges financiers
Ce poste comprend un produit de 14.440 K€, con6283K€ en 2008, correspondant & la facturationtéfgts calculés sur les
versements effectués au vendeur de 'immeuble « Wimzart » en application du contrat de VEFA.

5.11 Personnel du Groupe
L’effectif moyen de I'exercice est de 8 personneste 9 en 2008 et le Groupe emploie a la cléteréexkercice 7 personnes
dont 1 cadre contre 9 personnes dont 1 cadre éh 200

5.12 Information sur les parties liées

5.12.1 Rémunération des dirigeants

Le Conseil d’Administration d®ocks Lyonnaisa décidé d’appliquer les recommandations AFEP-ME@E 6 octobre 2008
sur la rémunération des dirigeants mandataires aspci  des sociétés cotées,
considérant que ces recommandations s'inscriverstldadémarche de gouvernement d'entreprise deciats.

Aucune rémunération n'a été allouée aux organesnuiastration sur I'exercice, hormis des jetonspilésence suivant le
détail ci-dessous :

Détail des Jetons de Présence versés

Mandataire social 2009 2008
M. Jacques GONTARD 30000 € 30000 €
M. Elie KANTCHELOFF 30000 € 30000 €
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M. Alain JULIARD 30000 € 30000 €

M. Arnaud de MENIBUS 30000 € 30000 €

TOTAL 120 000 € 120 000 €

5.12.2 Avec Shaftesbury Asset Management (France)
SAM (société ayant des administrateurs communs #vegociété) coordonne et contrble la gestion exploitation des
immeubles assurées par les administrateurs de thelasSociété.

Au titre de ses différentes missions, SAM percatst types de rémunération, qui sont assises ssicderes différents, a
savoir :

m une rémunération liée a sa gestion des biens decigté et de ses filiales, constituée d'une part,une somme dont le
montant annuel correspond a 2% du revenu net digxipbn de chaque bien sous gestion et d'autriedead,5% de la valeur
d'actif net consolidé. Le montant annuel de ceitaunération ne peut étre inférieur a 0,8% de lawamhoyenne d'actif net
consolidé cette année la ni supérieur a 1,5% daléaur moyenne d'actif net consolidé cette année la

Un nouvel avenant a été signé prévoyant qu'a conajuteéirer juillet 2009, cette rémunération ne pexg itférieure a 1,0% ni
étre supérieure a 1,3% de la valeur moyenne diaetifle la Société. En contrepartie, le gestioerainccepté de revoir la
clause d’exclusivité qui était suspendue, en I'absal’investissements depuis plus d’un an, etatedhder par une clause de
nature a prévenir et régler d'éventuels confliiatéréts;

m des honoraires d'acquisitions correspondant ar@an\,5% du codt net d'acquisition par la Sociéiéses filiales d'un
nouveau bien pour lequel SAM aura assisté la Saciét

m une rémunération complémentaire fondée sur lapaence des actifs consolidés placés sous sa gestim’est versée que
lorsque le «return on equity » cumulé depuis lejaevier 2006 et calculé a partir des distribusiate dividendes et de la
valeur d'actif net (NAV) a la fin de chaque annéeaadépassé un taux négociable annuellement. ke2Q6 était de 8%, il a
été fixé depuis a 7,25%.

Cette rémunération complémentaire annuelle d'untaminde 15%, calculée sur le « return on equityupéseur au taux

négocié annuellement, sera payée a hauteur de B4Bgquidités et pour 66% sous forme de souscriptiactions de la

Société par voie de compensation avec les somnessa8AM.

Aucune rémunération complémentaire n’est due a $#Mitre de I'exercice 2009 en raison d’un « retonnequity » cumulé

depuis le ler janvier 2006 inférieur au taux appi

Pour 2009, SAM a facturé :

m  Rémunération de gestion : 5.225 K€ comptabilisées darésultat opérationnel courant contre 4.53@K2008.
m Honoraires d’acquisition : 0 KE comptabilisés esidrd’acquisition des immobilisations contre 640d¢£2008.
B Aucune rémunération complémentaire comptabilisé2089, comme en 2008.

En 2009, Docks Lyonnais a facturé a SAM 35 K€ a8 K€ en 2008 représentant les moyens mis agligpode la société
SAM.

5.12.3 Avec I'’Actionnaire majoritaire

Le montant des charges financieéres comptabilis€caus de I'exercice est de 27.402 K€ contre 23.K&6en 2008, se
répartissant comme suit :

- avec la société de droit luxembourgeois Bocapakhire majoritaire de votre société pour 1.328 K€

- avec la société SU European Properties Sarbrawire majoritaire de Boca pour 26.074 KE.

Participation de SU European Properties Sarl gtizentation de capital de la SCI Tour Mozart pou®.0@0 K€ et cession
des titres créés a 1 euro assorti d’'un complémenttéel de prix a la SARL Altisud. (cf § 1.2)

5.13 — Honoraires des commissaires aux comptes
La charge relative aux honoraires de commissairsamptes est de 296 K€ pour 'année 2009, dodtkds directement liés
a I'examen et la certification des comptes indigidiet consolidés et 46 K€ pour les diligencesctirment liées a la mission.

5.14 Imp6t sur les bénéfices

En raison de I'adoption du régime SIIC, le groufesnplus imposable sur son activité immobiliéreset les revenus de ses
filiales immobilieres éligibles aux régimes SlICraste imposable a I'impbt société au taux de 3k 3ur ses autres revenus
(essentiellement financiers). Il peut déduire latgtpart de ses charges communes imputables dacéttiéé taxable.

Le montant de I'imp6t a décaisser au titre de Ifeiee est de 40 KE.

L'imp6t de la période se répartit de la manierevauie :
- Charge d'impot ..o e 296 Ke*
- Impot différé......ccoov ceveeeieiiii i, 734 K€
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1.030 K€

*Dont 174 K€ correspondant a la reprise par cinapgiéle I'imp6t sur les amortissements par composargs K€ impactant

le résultat sur actifs cédés.

Calcul de la preuve d'imp6t :
Résultat sociétés intégrées avant imp6t.....52.777 K€

Résultat SIIC non soumis...............cc.v s weween34.329 K€
Résultat soumis a I'lS.......ccooeiiiiiiiiiiieeennn. 87.106 K€
Opérations non imposables .................... :128.997 K€
Déficits non imputables...............ccoeevvennne. 42.448 K€
Charges non déductibles .............cooeiiiivmmameenn, 3 K€
Ecart évaluation d’actifs imposables*........... 2.530 K€
Résultat imposable au taux de 33,33 %....... 3.090 K€
Charge d'imp6t au taux de 33,33 %............. 1.030 K€

*sociétés immobilieres fiscalement transparentésndies par des sociétés non SIIC.

Le Groupe dispose de déficits reportables non éstiau 31.12.2009 pour une durée illimitée pous Z2KE.

6 — INFORMATION IFRS 7 SUR LES INSTRUMENTS FINANCIE RS

6.1 Classement des instruments financiers

(en milliers § AU 31DECEMBRE 2009

Classements

Instruments Financie

Valeur nette comptable

Juste Valeur

ACTIF
Immo Financiéres D 120 120
Autres Actifs non courants B 2272 2272
Instruments de couverture E 5098 5098
Clients D 9 000 9 000
Autres Créances D 22 166 22 166
Actifs Financiers a court terme B 435 435
Autres Actifs destinés a la vente A 2 000 2 000
Trésorerie et équivalent de Trésorerie B 77 372 77 372

PASSIF
Avances Associés D 403 220 403 220
Dettes financiéres long terme C 870 561 870 561
Instruments de couverture E 22107 22107
Dettes financiéres court terme C 5159 5159
Dettes d’exploitation D 11989 11989
Autres dettes D 15670 15 670
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(en milliers €) POUR L’EXERCICE 2008 InstrErInaes:tinl]:?r?;Sncie Valeur nette comptable Juste Valeur
ACTIF
Immo Financiéres D 124 124
Autres Actifs non courants B 7 321 7 321
Autres Actifs destinés a la vente A 3335 3335
Instruments de couverture E 957 957
Clients D 5743 5743
Autres Créances D 6 125 6 125
Actifs Financiers a court terme B 353 353
Trésorerie et équivalent de Trésorerie B 59 269 59 269
PASSIF
Avances Associés D 423 925 423 925
Dettes financiéres long terme C 753 778 753 778
Instruments de couverture E 14 262 14 262
Dettes financiéres court terme C 9581 9581
Dettes d’exploitation D 13774 13774
Autres dettes D 130 359 130 359

A : Actifs disponibles a la vente
B : Juste Valeur par résultat

C : Evaluation au colt amorti
D : Evaluation au codt

E

A

: Juste Valeur par Capitaux Propres ou Résultat.
ucun reclassement entre les différentes catégdiiilestruments financiers n’a été fait au 31 décen#t009.

6.2 Risques relatifs aux instruments financiers

6.2.1 Risque de change

La totalité du chiffre d’affaires est réalisée aariee et en euros. Le financement des investisssmshlibellé en euros. Le

risque lié au change est donc inexistant.

6.2.2 Risque de taux d’intérét

Au 31 décembre 2009 la dette financiére du Growgte 15'éléve a 798,3 millions €, hors comptes cusrd'associés, et aprés

prise en compte des excédents de trésorerie. alitéade la dette financiére nette est a taux bégia
Le Groupe a souscrit a due concurrence des finagmmmsnet aux mémes échéances que ceux-ci, plusientsats de
couverture, sous forme de "Collars" et de « Capréduisant I'exposition au risque de taux.

Au 31 décembre 2009, la majorité des dettes fikmasinettes est protégée du risque de variatiotadesdirecteurs par des

instruments de couverture (cf 4.14) :

-Collars (Cap 4,20% + Floor 4%) pour Cap West giitdée sur un montant de 277.750 K€,
-Cap 4,20% pour Antony sur un montant de 59.430 K€,

-Cap 4,50% pour Commerces Grélée Carnot sur unanbde 70.100 KE.
-Collar (Cap 5% + Floor 3,5%) pour Cap Est sur wumtant de 100.000 K€,

-Cap 4% pour Cap 9 sur un montant de 3.200 K€.

-Cap 5,5 % pour Cap 9 sur un montant de 3.200 KE.

-Cap 5,5 % pour Cap 9 sur un montant de 6.200 KE.

-Cap 2,75 % pour Tour Mozart sur un montant de@dAKEe.

-Cap 4,50% pour Haussmann sur un montant de 26&€0Qes sommes & percevoir en 2008 au titre deoo#rat ont été
passées en charges en colt de I'endettement famgumur tenir compte de la défaillance de I'émetteshman Brothers. Ce
contrat ne joue plus depuis fin 2008 et la justewadu contrat a été considérée comme nulle. t#&&bn’a pas souscrit de
nouveau contrat de couverture de taux.

Sensibilité au risque de Taux (emprunts bancaires)

Sur la base de la situation des taux au 31 décel@ii® (taux de I'Euribor 3 mois au 31 décembre 20@)700%) et des
couvertures en place :
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- une hausse des taux d'intéréts de 50 points ke dfrait pour conséquence une augmentation dedifranciers de 14,2%
estimée a 2.552 K€ pour une augmentation des i @%,

- une hausse des taux d'intéréts de 100 pointaske durait pour conséquence une augmentationalgdiflanciers de 28,5%
estimée a 5.104 K€ pour une augmentation des al4#,9%,

- une hausse complémentaire de 100 points de dasst pour conséquence une augmentation desfifiaisciers de 28,5%
estimée a 5.104 K€ pour une augmentation des @b8B%.

Au total, I'impact négatif annuel sur le résultaing hausse des taux de 200 points de base selatdte de 10.209 K€ pour
une augmentation des taux de 285,7%.

- une baisse des taux d'intéréts de 50 points de harait pour conséquence une diminution des firmsiciers de 14,2%
estimée a 2.553 K€ pour une diminution des taux1dé%.

Sensibilité au risque de Taux (avances d’associés)

Sur la base de la situation des taux au 31 déce@®®8 (taux moyen maximum des intéréts déductiblesles comptes
courants d’'associés 2009 = 4,81%) :

- une hausse des taux d'intéréts de 50 points sledaaait pour conséquence une augmentation dsdifi@nciers estimée a
?ﬁgtfﬁéusse des taux d'intéréts de 100 pointsigke durait pour conséquence une augmentationalsdifranciers estimée a
-1116n7e7 rfaﬁjsse complémentaire de 100 points de &as®Et pour conséquence une augmentation dedfifiaizciers estimée a
kl??(?’[gﬁ‘impact négatif annuel sur le résultaing hausse des taux de 200 points de base sefaitdte de 3.354 KE.

- une baisse des taux d'intéréts de 50 points de harait pour conséquence une diminution des firm@siciers estimée a
831 K€

- une baisse des taux d'intéréts de 100 pointsade hurait pour conséquence une diminution des fir@nciers estimée a
1.666 K€,

- une baisse complémentaire des taux d'intéréts0@epoints de base aurait pour conséquence unendtion des frais
financiers estimée a 1.666 K€,

Au total, I'impact positif annuel sur le résultairtk baisse des taux de 200 points de base serardre de 3.332 KE.

6.2.3 Risque de liquidité
La rentabilité locative des actifs détenus par teupe permet a celui-ci d’assurer le service dddae qu'il a levée. Les
emprunts comportent des ratios financiers qui, aa de non respect, pourraient entrainer I'exigghiimmédiate de
I'endettement ou la constitution de comptes davésecf. § 4.13.3, 84.14 et 8 7)

Analyse des échéances contractuelles a court terme

(en milliers €) Moins de 3 mois | De 3a6 mois | De 6 a 12 mois
ACTIF COURANT
Clients 4221 51 5021
Autres créances 11 765 6 004 13 790
Actifs d'impot exigible 180
Actifs financiers a court terme 435
Autres actifs destinés a la vente 2 000
Trésorerie et équivalent de trésorerie 77 372
Total 93 793 6 235 20811
PASSIF COURANT
Provisions courantes 15
Dettes financiéres a court terme 2710 648 1801
Dettes d’exploitation 10 558 2320 18
Autres dettes 2 462 5544 7 664
Impét a payer 19 18 32
Total 15749 8 530 9 53(
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6.2.4 Risque de contrepartie
Le Groupe effectue des transactions financieres des banques de ler rang, tant au niveau des emmgue des sommes
placées.

La seule exposition au risque sur actions portelawdétention de titres de placement pour un mandan434.709 € au
31 décembre 2009. S’'agissant d’actions de soaiétiésotées, la Société est moins exposée a urergsguariation de cours.

Les principaux locataires des actifs du Groupe sestentreprises de premier rang sur lesquelsdap@rn’identifie pas de
risque d'insolvabilité.

Par ailleurs, lors de la signature des baux, lestéres remettent au Groupe des garanties fimascigoit sous forme de dépdt
de garantie, soit sous forme de caution banca@s.2 principaux locataires représentent environ 8%otal des revenus des
immeubles en 2009 contre 30% en 2008. Notre adiommajoritaire finance en partie nos investissgs)ele groupe est
dépendant de son soutien pour ses investissemeuts. f

La Société et SAM (société contrOlée par Shaftgsinternational Holdings) ont conclu un contratghstion patrimoniale
approuvé par le Conseil d’administration de la 8@cien date du 11 septembre 2006 et dont certaisp®sitions
complémentaires ont été approuvées lors du Cons&dministration du 10 septembre 2007 ainsi ques Idu Conseil
d’Administration du i ao(it 2009. Au titre de ce contrat, et en conttépalune exclusivité de gestion patrimoniale s |
actifs de la Société, conférée par la Société a S#tte derniére s'est engagée a fournir dangdie ckinvestissements core a
la Société ses services de gestion patrimonialanmoent en matiére de services liés a la sélectian lassistance dans
I'acquisition d'actifs immobiliers entrant danslamp de la politique d'investissement de la Séciét

La Société et SAM peuvent, sous certaines condifiofsilier le contrat en respectant un simple\pséd.e cas échéant, un
remplacement de SAM pourrait, du fait de la corsaise privilégiée du patrimoine de la Société esefe locataires par
SAM, entrainer une période d'adaptation de son legapt a la spécificité des actifs immobiliers démen gestion. Un tel
remplacement pourrait entrainer une diminution temrajpe de I'efficacité de recouvrement des loyetglus généralement, de
la qualité des prestations fournies

6.2.5 Risque lié¢ a I’évolution du marché immobilier
Le patrimoine du Groupe étant constitué majoritaget d’actifs d'immobiliers a usage de bureauxGleupe est exposé a

I’évolution du marché locatif et plus particulierent dans le contexte de la crise financiére aguell
L'immeuble Tour Mozart acquis en VEFA est entiérainaré loué avec des baux d’une durée ferme dearmédes.

7 - INFORMATION IFRS 8 SUR LES SECTEURS OPERATIONNELS

AGREGATS BILANCIELS

31 décembre 2009 ILE DE RAPPRO —
(en milliers €) FaEE | PRMNEE ) AUIIRES | gy || GONSORIDIE

ACTIFS NON COURANTS
Immeuble de placement et autres actifs corporgls 2361443 187 334 4 02b 1427 804
Instruments de couverture 4 627 467 4 5098

ACTIFS COURANTS

Actifs destinés a la vente 2 000 2 000

Clients et autres créances 35291 5083 110 40 485
TOTAL ACTIF 1276 361 194 884 4135 4 1 475 387
PASSIFS NON COURANTS

Avances associés majoritaires 403 219 1 403|220

Dettes financiéres Long Terme 792 572 77 988 1 5510

Instruments de couverture 22 107 22 107

PASSIFS NON COURANTS

Dettes financiéres Court Terme 5 096 64 -1 5159
Dettes d’exploitation et autres dettes 27 095 377 92 5 3 28 567
TOTAL PASSIF 1250 089 78 929 592 4 1329 614
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31 décembre 2008 ILE DE RAPPRO —
(en milliers €) FRANCE PROVINCE CHEMENT* CONSOLIDE
ACTIFS NON COURANTS

Immeuble de placement et autres actifs corpor 2271031 184 629 418b 43 1415 888

Instruments de couverture 460 497 9
ACTIFS COURANTS

Actifs destinés a la vente 3335 3 335

Clients et autres créances 37 202 6 777 101 232 8483
TOTAL ACTIF 1 264 693 195 234 4 286 -189 14640
PASSIFS NON COURANTS

Avances associés majoritaires 423 925 423

Dettes financiéres Long Terme 678 847 74 930 T3

Instruments de couverture 14 262 14 2
PASSIFS NON COURANTS

Dettes financiéres Court Terme 9 381 139 111 9581

Dettes d’exploitation et autres dettes 143 298 @ 98 72 344 146 70¢
TOTAL PASSIF 1269 663 78 055 72 455 1348 246

*Comprend les éléments non affectés
ELEMENTS DU COMPTE DE RESULTAT PAR SECTEURS OPERATI ONNELS
31 décembre 2009 ILE DE RAPPRO —
(en milliers €) FRANCE PROVINCE CHEMENT* | CONSOLIDE
Chiffre d’affaires 56 070 6 704 835 63 609
Ajustement juste valeur ou dépréciation -84 658 371 -124 -86 153
Co(t de I'endettement brut -57 369 -2 3pb6 0 -59 725
Eléments non affectés 134 016 134 016
Résultat net consolidé -75 703 - 1536 -12 128 998 51 747
31 décembre 2008 ILE DE RAPPRO —
(en milliers €) FRANCE PROVINCE CHEMENT* CONSOLIDE
Chiffre d'affaires 51613 10 007 764 62 38
Ajustement juste valeur ou dépréciation -192 437 05B -293 -187 673
Co(t de I'endettement brut -67 684 -5714 -73 398
Eléments non affectés 54 494 54 494
Résultat net consolidé -208 508 9 360 -667 52 503 44 1P1
* Comprend les éléments non affectés **Non disperiildette date
AUTRES INFORMATIONS PAR SECTEURS OPERATIONNELS

31 décembre 2009 ILE DE RAPPRO —
(en milliers €) FRANCE PROVINCE AUTRES CHEMENT* CONSOLIDE
Investissements 94 129 4 522, 5 ] 98 656
31 décembre 2008 ILE DE RAPPRO —
(en milliers €) FRANCE PROVINCE AUTRES CHEMENT* CONSOLIDE
Investissements 79 737 10918 21 90 676

* Comprend les éléments non affectés

Informations relatives aux principaux clients reggnétant chacun plus de 10% du chiffre d’affairesodidé :
(1) Au 31 décembre 2009, 3 clients du secteur Tle dade, représentent 44% du chiffre d’affaires cadéailobal.

(2) Au 31 décembre 2008, 2 clients du secteur Tlerdade, représentent 30% du chiffre d’affaires cdéalans le

secteur global.
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8 - ENGAGEMENTS HORS BILAN

8.1 Engagements regus :

Loyers sous bail ferme

(en milliers €) Moinsdelan| Delab ans Plus de 5 ans

loyers sous bail ferme 67 272 210 844 121 654

Cautions bancaires locataires : 13.838 K€

Garantie de loyers : 778 KE.

Garantie vendeur : Pré loyer Tour Mozart égal 8% 4n sur fonds versés durant la construction.
Garantie Paiement a premiere demande sur immenbBIi&EEA Tour Mozart : 65.393 K€

Caution de restitution d’acompte sur travaux Capipmur 11.960 K€

Couverture de taux sur la partie non utilisée aegrants soit un nominal de (cf § 4.12.2) :

] 3.828 K€ pour Cap 9,
[ ] 1.400 K€ pour Capitole,
[ ] 65.392 K€ pour Tour Mozart

8.2 Engagements donnés :

Nantissement :

100% des titres de la SCI CAP WEST

100% des titres SCI COMMERCES CARNOT GROLEE
100% des titres SCI MS CAPITOLE

100% des titres SARL SI PRIVAT

100% des titres SCI FONTENAY LES 2 GARES

100% des titres SCI Tour Mozart

Valeurs biens Hypothéqués pour un total de 957KX6

Immeuble CAP WEST 107.825 K€
Immeuble CAPITOLE 200.130 K€
Immeuble ANTONY PARC 62.402 K€
Immeuble COMMERCES GROLEE CARNOT 76.605 K€
Immeuble 6/8 BD HAUSSMANN 281.400 K€
Immeuble CAP EST 101.000 K€
Immeuble CAP 9 13.230 K€
Immeuble TOUR MOZART 114.614 K€
Privilege préteur de deniers pour un total de &25KE, soit :
Immeuble CAP WEST 73.723 KE
Immeuble ANTONY PARC 57.499 K€
Immeuble COMMERCES GROLEE CARNOT 70.100 K€
Immeuble 6/8 BD HAUSSMANN 259.067 K€
Immeuble CAP EST 99.850 K€
Immeuble TOUR MOZART 65.393 K€

Garanties données pour un montant total de 3&®4@ont 26.568 K€ figurant en trésorerie et éqieintde
trésorerie, 2.022 K€ en autres actifs non courain®750 K€ en autres créances, soit :

Immeuble CAP WEST 3.239 K€
Immeuble ANTONY PARC 2.022 K€
Immeuble COMMERCES GROLEE CARNOT 9.414 K€
Immeuble 6/8 BD HAUSSMANN 8.955 K€
Immeuble CAP EST 14,710 K€

Garantie Paiement a premiere demande sur immenbBI&EA : - Tour Mozart : 65.393 K€

Conservation des Immeubles :

Le Groupe s’est engagé a conserver :

L'immeuble Antony Parc jusqu’au 7 Aot 2011,
L'immeuble 6/8 Bd Haussmann jusqu’au 6 février 2012
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m Le Groupe s’est engagé a construire sur un tetrairppartenant, la deuxieme tranche d’'un immeuble
d’'activité et de bureaux de 3.700 m2 shon a Lyemé pour un budget prévisionnel de 6.200 K€ horssta
dont 3.245 K€ figurent au bilan en immobilisati@rscours.

m Le Groupe a engagé des travaux de restructurdéonimmeuble CAPITOLE pour un montant total de
16.000 K€. Au 31.12.2009, 1.247 K€ de travaux ¢étréalisés.

m Des travaux de maintenance et entretien et desesem état des boutiques pour un montant total(fl X€
s'étalant jusqu’en 2016 sont également prévus poomeuble COMMERCES GROLEE CARNOT. 198 K€
ont été dépensés sur ce poste. Le budget consaarécp méme immeuble aux indemnités d’évictions des
locataires est de 15.935 K€. Au 31.12.2009 le sd&deette enveloppe s'éléve & 9.773 KE.

m Enfin, le Groupe a entrepris, dans I'immeuble CGAEST, les travaux de construction d’un auditoriuontde
co(t prévisionnel est de 2.000 K€ et des travaaxndlioration des stationnements pour un colt dek&Gur
ce budget, des dépenses ont été engagées pouKE783

8.3 Société Consolidante

Docks Lyonnais est consolidée par la société UB&lile
Management - Continental European Property Funds(UB
CEPF) (UBS Jersey, 24 Union Street, St Helier JetSkannel Islands)

9 — EVENEMENTS POST-CLOTURE

Docks Lyonnaisa opté pour le régime fiscal des sociétés d'insssments immobiliers cotées (« régime
SIIC ») et est exonérée d'imp6t sur les sociétéiteide la majeure partie de ses revenus etyalises. Le
bénéfice de ce régime fiscal est toutefois subard@u respect d’un certain nombre de conditioblkgations.

A compter du ler janvier 2010, le capital, ou lesitd de vote, de la Société ne doit pas étre détirectement
ou indirectement, a hauteur de 60% ou plus parawn@lusieurs personnes agissant de concert audsens
I'article L.233-10 du Code de commerce.

A ce jour, Boca détient plus de 60% du capitalest droits de vote de la Société.

Le non-respect de ce plafond de détention de 60&&iar la suspension du régime SIIC dont bénéfiie
Société pour toute la durée de I'exercice 2010 smmiquement pour autant que la situation soit lespée
avant sa date de cléture.

Si le plafond de détention de 60% n’était pas repa I'expiration de I'exercice de suspensiomélgime SIIC
dont bénéficie la Société cesserait définitivemanmec effet au premier jour de l'exercice, ce quiake
susceptible d’affecter les résultats, la situafinanciére et le cours de bourse de la Société.

Un imp6t égal a 21,3 millions € serait exigibleamil 2011 si les évaluations des actifs immobdigéfin 2010
se situent au méme niveau qu’a fin 2009.

Rapport des commissaires aux comptes sur les comgteonsolidés 2009
Aux actionnaires,

En exécution de la mission qui nous a été confiesptre assemblée générale, nous vous présenttmes n
rapport relatif & 'exercice clos le 31 décembreRGur :

= |e contrble des comptes consolidés de la soci@®&CIETE ANONYME DES DOCKS LYONNAIS
"tels qu'ils sont joints au présent rapport ;

= |a justification de nos appréciations ;

= |es vérifications et informations spécifiques prEspar la loi.

Les comptes consolidés ont été arrétés par votreedad'administration. Il nous appartient, sub¢ese de
notre audit, d'exprimer une opinion sur ces comptes

| - OPINION SUR LES COMPTES CONSOLIDES

Nous avons effectué notre audit selon les normesetice professionnel applicables en France ; ces
normes requiérent la mise en ceuvre de diligencemgiant d'obtenir l'assurance raisonnable que les
comptes consolidés ne comportent pas d'anomadjesisatives. Un audit consiste a vérifier, par dages

ou au moyen d'autres méthodes de sélection, legegté justifiant des montants et informations g
dans les comptes consolidés. Il consiste égaleraeapprécier les principes comptables suivis, les
estimations significatives retenues et la présemtati'ensemble des comptes. Nous estimons que les
éléments que nous avons collectés sont suffisaafgpeopriés pour fonder notre opinion.
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Nous certifions que les comptes consolidés sontegard du référentiel IFRS tel qu’adopté dans ibdn
européenne, réguliers et sinceres et donnent wgeifidéle du patrimoine, de la situation finanei@insi
gue du résultat de I'ensemble constitué par leopaes et entités comprises dans la consolidation.
Sans remettre en cause I'opinion exprimée ci-daessus attirons votre attention sur les points suiwa

® |a note 2.2 de l'annexe, " Principes de prépargtidans le paragraphe " Application des nouvelles
normes" décrivant I'impact des normes et interficéta d'application obligatoire de janvier 2009,

®= |a note 1.2 de l'annexe « Organisation financiérdéerivant les modalités et les conséquences
comptables et financieres de la restructurationagital de la SCI TOUR MOZART et,

® |a note 4.11.1 de l'annexe " Passif éventuels #tS&IC", exposant les conséquences de la sortie
éventuelle du régime SIIC au ler janvier 2011.

Il - JUSTIFICATION DES APPRECIATIONS

Comme décrit en note 1.3 "Activité", 2.2, "Réglésngthodes comptables - Estimations et jugemelats”,
évaluations notamment immobilieres ont été étahliess un environnement de poursuite de la crise
économique et financiere en 2009. C’est dans cdegfn que nous avons procédé a nos propres
appréciations que nous portons a votre connaissme@plication des dispositions de l'article L-828u
Code de commerce :

= Comme mentionné dans la 1ére partie du présenonapp note 2.2 de I'annexe dans le paragraphe
"Norme IAS 40 Révisée" expose le changement deadétkomptable. Dorénavant, les immeubles en
cours de construction relévent de cette norme. DE@nadre de la revue des principes suivis parmevotr
société, nous avons veérifié la correcte applicatiercette norme et la présentation qui en a &t fai

= La note 2.4.2 de I'annexe relative aux régles ehoues d'évaluation précise que les immeubles de
placement comptabilisés a la juste valeur fontj€bll’expertises immobiliéres indépendantes. Nous
avons examiné les méthodologies d’évaluation miseceivre par les experts, et vérifié que les justes
valeurs comptabilisées sont conformes aux expertit qu'il s'agit de valeurs hors droit, et sans
déduction des codts de transaction.

= Les notes 2.4.7 et 2.4.13 de I'annexe relativesragbes et méthodes d’évaluation présentent lesifpas
financiers ainsi que les instruments de couvertideus avons apprécié le caractere adéquat des
traitements et estimations retenus a partir des\éms obtenues de la société et des établissements
financiers.

= La note 8.2 de I'annexe, "engagements donnés",iomed les engagements donnés en garantie des
passifs financiers et notamment ceux relatifs aoxtants gagés inscrits en compte de réserve # l'act
de I'état de la situation financiére au 31 décer@bBf®. Nous nous sommes assurés gue l'information e
le classement de ces sommes étaient corrects & gast données obtenues de la société et des
établissements financiers.

= Comme indiqué dans la note 3.9, la société a évalaélt d'une sortie éventuelle du régime SliCcave
l'aide de ses conseillers fiscaux selon les hypethede valeur des actifs immobiliers a fin 2008udN
nous sommes assurés de la cohérence des hypatitiiséss et avons conclu au caractéere raisonnable
de l'approche retenue.

Les appréciations ainsi portées s'inscrivent daradire de notre démarche d'audit des compteslic#sso
pris dans leur ensemble, et ont donc contribuéfartaation de notre opinion exprimée dans la presnie
partie de ce rapport.

[l - VERIFICATIONS ET INFORMATIONS SPECIFIQUES

Nous avons également procédé, conformément auxesodfaxercice professionnel applicables en France,
a la vérification spécifique prévue par la loi dgermations relatives au groupe données danpleorade
gestion.

Nous n'avons pas d'observation a formuler surdiwérité et leur concordance avec les comptes
consolidés.
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Fait a Lyon et Charbonnieres, le 16 avril 2010
Les Commissaires aux Comptes

COMMISSARIAT CONTROLE AUDIT
C.CA.

représenté par Danielle PISSARD
REQUET MABRO

Commissariat aux comptes
représenté par Pascal LEVIEUX

20.2. Etats financiers

Les informations sur les ktats financiers> sont développées en chapitre 20 du présent Dettude
Référence.

20.3. Vérifications des informations historiques annuells

Le rapport des commissaires aux comptes sur leptesnconsolidés 2009 figure a la fin du paragraphe
20.1.

20.4. Date des derniéres informations financieres

Le dernier exercice pour lequel les informationsaficieres ont été vérifiées est I'exercice clos le
31 décembre 2009.

20.5. Informations financiéres intermédiaires et autres

NEANT.

20.6. Politique de distribution de dividendes

Docks Lyonnais a opté le 28 avril 2006 pour le mgides sociétés d'investissements immobiliers sotée
(SIIC). Ce statut prévoit notamment que 85% desétiées provenant des opérations de location
d'immeubles seront distribués avant la fin de Ikeiee qui suit celui de leur réalisation, et quédbles
plus-values de cession d'immeubles, des parts détée immobilieres fiscalement transparentes ou de
titres de filiales soumises a I'imp6t sur les stEséayant opté, seront distribuées avant la fidelixieme

exercice qui suit celui de leur réalisation.

Au titre des 4 précédents exercices, les dividedagsbués par action, ont été les suivants :

DIVIDENDE DIVIDENDE
EXERCICE CLOS NOMBRE DE COURANT EXCEPTIONNEL AVOIR
LE TITRES DISTRIBUE DISTRIBUE FISCAL TOTAL
31/12/2005 1.114.742 0,25 € 345€ - 345€
31/12/2006 1.114.742 2,50 € - - 2,50 €
31/12/2007 3.936.432 0,30 € - - 0,30 €
31/12/2008 3.986.414 0,30 € - - 0,30 €

20.7. Procédures judiciaires et d'arbitrage
Aucune procédure gouvernementale, judiciaire oubitimage pouvant avoir des effets significatifs &ur
situation financiére ou la rentabilité de la Satiét/ou du Groupe, n’est en cours.

20.8. Changement significatif de la situation financiereou commerciale

La dégradation de la conjoncture économique s'eatsuivie au cours de I'année 2009. Les expertises
immobilieres réalisées par des experts indépendaritsonduit & constater une variation négativdade
juste valeur des immeubles de placement pour 8&KE53Bimpact total de la perte de valeur de cetifac
représente une dépréciation de 5,47% de leur vdlexpertise au 31 décembre 2009.

Deux actifs, 'immeuble en construction « Tour Mdzaet I'immeuble « 6/8 bd Haussmann » a Paris ont
perdu respectivement 44.847 K€ et 37.043 KE.
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Au cours de I'exercice 2009, afin de respecterdi®s financiers spécifiques a certains prétsatgmons
suivantes ont été entreprises :

- pour le prét CAP WEST, le ratio LTV n’étant plusspecté en cours d’exercice, il a été décidé de
rembourser 'emprunt en février 2009, a hauteut.8d4.375 € et en octobre 2009, a hauteur de 7Q&25
pour que ce ratio soit de nouveau respecte;

- pour le prét COMMERCES GROLEE CARNOT, un avenanéa convention de crédit a été signé avec
I'établissement préteur afin d'intégrer dans lekcuda de ratios financiers un apport de fonds psp
supplémentaires de 5.000 K€ effectué par Docks hgma SCI COMMERCES GROLEE CARNOT;

- pour le prét CAP EST, un avenant a la convertiercrédit a été signé le 4 aolt 2009 et un versedeen
13,75 millions € a été effectué sur un compte gagédéfinition des ratios ICR et LTV a été modifiée
intégrant aux calculs de ratios les montants gdgéelle sorte que le ratio LTV soit de nouveapees: a
75% maximum.

En date du 17 décembre 2009, la SCI Tour Mozarbedulé a une augmentation de capital de 129 nsllion
€ souscrite en totalité par SU European Prope8af société mere de I'actionnaire majoritaire &Q
actionnaire de Docks Lyonnais, libérée par comp@rsde créance.

Le 22 décembre 2009, la SARL Altisud a acquis de BWopean Properties Sarl les parts TOUR
MOZART nouvellement créées. Cette acquisition a kié@lisée moyennant un prix de un euro,
correspondant a la valeur vénale des parts audpla cession déterminée sur la base de la vadelle de
I'actif détenu par la SCI Tour Mozart. Ce prix paufaire I'objet d’un ou plusieurs compléments sdks
modalités, prévues dans un protocole d'accord ddé&2mbre 2009 (cf 1.2 annexe comptes consolidés
2009).

21. INFORMATIONS COMPLEMENTAIRES
21.1. Capital social

21.1.1. Montant du capital souscrit, nombre et catégoriggdtruments financiers
A la date du présent Document, le capital de ldésdest de 55.809.796 € divisé en 3.986.414 actien
14 € de nominal, toutes de méme catégorie. Lealaguitial est intégralement libéré.

Les actions sont nominatives ou au porteur, auat@i’actionnaire.

21.1.2. Titres non représentatifs du capital
NEANT

21.1.3. Actions détenues par Docks Lyonnais ou en son nom

La Société a acheté sur le marché 7.216 de sesepraptions au cours moyen de 61,76 € et en a vendu
837 au cours moyen de 56,91 €. Au 31 décembre 26I09,détient 6.379 de ses propres actions,
représentant 0,16 % du capital social actuel, poumontant de 378.480 € dans le cadre du congrat d
liquidité signé avec Natixis au cours du secondestra 2007.

21.1.4. Capital autorisé et non émis
Le Conseil d’'administration dispose des délégatsuigantes :

Tableau récapitulatif des autorisations financiéres/otées par I'assemblée générale extraordinaire du
11 juin 2009 :

Mise en ceuvre de la|

Date Duree Montant autorisé délégation

Type d'autorisation d’autorisation | d’autorisation

Montant nominal des | Non utilisée

Emission — avec maintien du droif augmentations de
préférentiel de souscription — capital : 250.000.000 £
d’actions et/ou de valeurs
mobilieres donnant accés au capifal 11 juin 2009 26 mois Montant nominal des
de la Société et/ou I'émission de obligations et autres
titres de créance donnant acces gu titres de créance
capital donnant accés au
capital : 750.000.000 £
Emission — avec suppression du Montant nominal des | Non utilisée
droit préférentiel de souscription - - . augmentations de
d’actions et/ou de valeurs 11 juin 2009 26 mois capital : 250.000.000 £
mobiliéres donnant acces au capifal (s'imputant sur le
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Mise en ceuvre de la|

, S Date Durée s A
Type d’autorisation d'autorisation | d'autorisation Montant autorisé délégation
de la Société et/ou I'émission de plafond visé au 1)
titres de créance donnant acces qu
capital Montant nominal des

obligations et autres
titres de créance
donnant accés au
capital : 750.000.000 £
(s'imputant sur le
plafond visé au 1)

Non utilisée
Possibilité d’augmentation des
émissions d’actions au titre des (s'imputant sur le
précédentes délégations dans les] 11 juin 2009 26 mois plafond visé au 1)
conditions fixées a l'article L. 2251
135-1 du Code de commerce
Augmentation de capital par 200.000.000 € Non utilisée
incorporation de primes, réserves| 11 juin 2009 26 mois (s'imputant sur le
bénéfices ou autres plafond visé au 1)

21.1.5. Titres donnant acces au capital
Il n'existe aucun droit, titre, ou instrument firg@r pouvant donner accés immédiatement ou a taxme
capital de la Société.

21.1.6. Informations sur le capital de tout membre du groep
NEANT

21.1.7. Evolution du capital au cours des 5 derniéres ansée

MONTANT
MONTANT DE LA NOMBRE CUMULE DU

VARIATION DU CUMULE CAPITAL
DATE OPERATIONS CAPITAL EN € D’ACTIONS SOCIAL EN €
2009 3.986.414 55.809.796

Emission de 49.982

actions Docks Lyonnais 699.748 3.986.414 55.809.796
par COmpenSathn avec des

créances sur la société

2008

Emission de 2.821.690
actions Docks Lyonnais en
2007 numéraire ou par 39.503.660 3.936.432 55.110.048
compensation avec des
créances sur la société

annulation des 838.241
actions Docks Lyonnais
auto-détenues regues lors
de la fusion

2006 -11.735.374 1.114.742 15.606.388

émission de 838.241
2006 nouvelles actions au titre +11.735.374 1.952.983 27.341.762
de la fusion-absorption de

Iénaval par la Société

émission de 10.800
nouvelles actions
2006 provenant de levées +151.200 1.114.742 15.606.388
d’options de souscription
d’actions

émission de 14.000
nouvelles actions
2005 provenant de levées + 196.000 1.103.942 15.455.188
d’options de souscription
d’actions
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21.1.8. Contrat de liquidité

Par contrat en date du 6 novembre 2007, la Soai&@nfié a Natixis Securities la mise en ceuvre d'un
contrat de liquidité portant sur les actions ortegmconforme a la Charte de déontologie de I'AREI.
Société a affecté une somme de 400.000 € a laemiseuvre du contrat. Au titre de ce contrat, Laéséc

a acheté sur le marché 7.216 de ses propres aatiocsurs moyen de 61,76 € et en a vendu 837 as cou
moyen de 56,91 €. Au 31 décembre 2009, elle d&8iSM de ses propres actions, représentant 046 %
capital social actuel, pour un montant de 378€80

21.2. Statuts
21.2.1. Objet social (Article 2 des statuts)
La société a pour objet, tant en France qu'afligéa pour elle-méme ou en participation avec ides t
¢ Atitre principal :
- lacquisition de tous terrains, droits immobiliea immeubles, y compris par voie de bail a
construction, affectés a tous secteurs économigires,que tous biens et droits pouvant constituer

l'accessoire ou l'annexe desdits biens immobiliers,

- la construction d'immeubles affectés a tous sestéaonomiques et toutes opérations ayant un
rapport direct ou indirect avec la constructiorcds immeubles,

- l'exploitation et la mise en valeur par voie dealian sous toutes formes de ces biens immobiliers,

- directement ou indirectement, la détention de @petions dans des personnes visées a l'article 8
et aux paragraphes 1, 2 et 3 de l'article 206 dile@gnéral des imp0bts, et plus généralement la
prise de participation dans toutes sociétés dobjel principal est I'exploitation d'un patrimoine
immobilier locatif ainsi que I'animation, la gestiet 'assistance de telles personnes et sociétés.

- Atitre accessoirgdirectement ou indirectement la prise a bailadlss hiens immobiliers affectés a
tous secteurs d’activités y compris par voie ddit#gail ou de location financiere,

- Atitre exceptionnel, l'aliénation notamment paievde cession, d'apport et de fusion des actifs de
la société,

- Etplus généralement :
e |a participation en qualité d’emprunteur et detigué a toute opération de prét ou de trésorerie
intra-groupe et la possibilité de consentir a ffet ¢éoutes garanties réelles ou personnelles

mobilieres ou immobiliéres, hypothécaires ou autres

e et toutes opérations civiles, financieres, conesiaés, industrielles, mobiliéres et immobilieres
jugées utiles pour le développement de I'un dest®pyécités de la société.

21.2.2. Membres des organes d’administration, de directiginde surveillance
Conseil d'administration (Article 15 des statuts)
| - La société est administrée par un Conseil d’Adstration de trois membres au moins et de dix-hui

membres au plus, sous réserve de la dérogationgeeeet égard, en cas de fusion.

Il - La durée des fonctions des administrateursiestix années maximum. La limite d'age pour leger
de ces fonctions est fixée a quatre-vingts ans.

Les fonctions d'un administrateur prennent firisad'e de la réunion de I'Assemblée Générale Ordinais
actionnaires ayant statué sur les comptes de diereécoulé, et tenue dans l'année au cours dellaqu
expire le mandat dudit administrateur.

Les administrateurs sont toujours rééligibles.

lIs peuvent étre révoqués a tout moment par I'AbgEanGénérale Ordinaire.
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lll - Les administrateurs peuvent étre des persompig/siques ou des personnes morales ; ces derniere
doivent, lors de leur nomination, désigner un repnéant permanent qui est soumis aux mémes camslitio
et obligations et qui encourt les mémes responbdue s'il était administrateur en son nom @ogans
préjudice de la responsabilité solidaire de la quame morale qu'il représente ; si celle-ci révogar
représentant, elle est tenue de pourvoir, en mémpg, a son remplacement.

L'acceptation et l'exercice de la fonction d'adstmaiteur entrainent l'engagement, pour lintéressé
d'affirmer, a tout moment, sous la foi du sermgnti| satisfait a la limitation requise par la Lexi ce qui
concerne le cumul des mandats.

Un salarié de la société ne peut étre nommé admaitésr que si son contrat de travail est antéesa
nomination et correspond a un emploi effectif nél perd pas le bénéfice de ce contrat de travailter
nomination intervenue en violation de cette digjamsiest nulle ; toutefois, cette nullité n'entefras celle
des délibérations auxquelles a pris part I'admatistir irréguliérement nomme.

Le nombre des administrateurs liés a la sociétéupacontrat de travail ne peut dépasser le tiess de
administrateurs en fonction.
En cas de fusion, le contrat de travail peut agtdéirconclu avec I'une des sociétés fusionnées.

Vacance d’'un ou plusieurs sieges d’administrateurArticle 16 des statuts)
Si un siege d'administrateur devient vacant engexdAssemblées Générales par suite de décés ou
démission, le Conseil d'Administration peut procé&ldes nominations a titre provisoire.

S'il ne reste que deux administrateurs en fonctt@ux-ci ou, a défaut, le ou les Commissaires aux
Comptes, doivent convoquer immédiatement I'Asseenfllénérale Ordinaire des actionnaires a I'effet de
compléter le Conseil.

Les nominations d'administrateurs faites par lesedmd'Administrations sont soumises a la ratif@mate
la plus prochaine Assemblée Générale Ordinaireéfaud de ratification, les délibérations prisedest
actes accomplis antérieurement par le Conseildgéereurent pas moins valables.

L'administrateur nommé en remplacement d'un awrm@emeure en fonction que pendant le temps reistant
courir du mandat de son prédécesseur.

Actions d’administrateur (Article 17 des statuts)
Chaque administrateur doit étre propriétaire dg eictions de capital ou de jouissance.

Si au jour de sa nomination, un Administrateur nfiEs propriétaire du nombre d’actions requis, ipers
cours de mandat, il cesse d’en étre propriétdiestiréputé démissionnaire d'office, s'il n'a pagularisé
sa situation dans le délai de trois mois.

Bureau du conseil (Article 18 des statuts)

Le Conseil d'’Administration nomme, parmi ses memppersonnes physiques, un Président, dont ildixe
durée des fonctions, sans qu'elle puisse excéddurtte de son mandat d'administrateur, ainsi que sa
rémunération.

Le Président du Conseil d’Administration organisdigge les travaux de celui-ci.
Le Président du Conseil d'Administration rend campmtans un rapport joint au rapport de gestion du
Conseil d’Administration des conditions de prépanagt d’organisation des travaux du Conseil, afus

des procédures de contréle interne mises en pkada [Société.

Le rapport indique en outre les éventuelles lindted que le Conseil d’Administration apporte aux
pouvoirs du Directeur Général.

Il convoque le Conseil d’Administration lorsquentérét de la Société I'exige et, obligatoiremenaa
demande d’un tiers des Administrateurs en fonctiorsque le Conseil ne s’est pas réuni depuis géus
deux mois ou encore a la demande du Directeur @éeigsur un ordre du jour déterminé.

La limite d'age, pour I'exercice des fonctions désklent, est fixée a quatre-vingt ans.
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L'acceptation et I'exercice de la fonction de Ri&si entrainent I'engagement pour l'intéresséird'eff, a
tout moment, sous la foi du serment, qu'il satisida limitation requise par la Loi, en ce qui ceme le
cumul des mandats.

Le Conseil nomme également un secrétaire qui peaipéis en dehors des membres du Conseil etdixe |
durée de ses fonctions.

En cas d'absence ou d'empéchement du PrésidGunszil désigne a chaque séance celui de ses nembre
présents qui doit présider la séance.

En cas d'absence du Secrétaire, le Conseil désigregsonne qui doit remplir cette fonction.
Le Président et le Secrétaire peuvent toujoursrééiess.

Délibérations du conseil (Article 19 des statuts)
| - Le Conseil d’Administration se réunit aussi gent que l'intérét de la Société I'exige, sur lavoeation
de son Président, soit au siege social, soit ératttue endroit indiqué dans la « lettre de » ceoation.

Les formes de la convocation des Membres du Cosseillibres.

Il - Pour la validité des délibérations, la préserffective de la moitié au moins des administratest
nécessaire. Sous cette réserve, un administragediisp faire représenter par un autre administrateni
d'un pouvoir spécial qui peut étre donné mémegiaelou télégramme.

Les décisions sont prises a la majorité des voéxmembres présents ou représentés, chaque adateistr
disposant d'une voix et chaque administrateur ptésepouvant disposer que d'un seul pouvoir.

En cas de partage, la voix du Président de séahpeépondérante.

Sous réserve des seules exceptions prévues pmar sart réputés présents, pour le calcul du quartide

la majorité, les Administrateurs qui participentla réunion du Conseil, soit par des moyens de
visioconférence ou de télécommunication permetiunt identification et garantissant leur participat
effective, dans les conditions déterminées pagdéementation en vigueur. »

[l - Il est tenu un registre de présence qui @pié&par les Administrateurs participant a la séaet qui
mentionne, le cas échéant, la participation d’Adstiateurs par voie de visioconférence ou de
télécommunication permettant leur identificatiomatantissant leur participation effective.

La justification du nombre des Administrateurs ewreice, de leur présence, y compris par moyen de
visioconférence ou de télécommunication permetigunt identification et garantissant leur participat
effective, ou de leur représentation, résulte \atabnt vis-a-vis des tiers, des énonciations dugso
verbal de chaque réunion.

Les Administrateurs ainsi que toute personne appeeléssister aux réunions du Conseil d’Administrati
sont tenus a la discrétion a I'égard des informatrésentant un caractére confidentiel et sigaalémme
telles par le Président de séance.

Pouvoirs du conseil d’'administration (Article 21 des statuts)
Le Conseil d’Administration détermine les orierta de 'activité de la Société et veille a leusenén
osuvre.

Sous réserve des pouvoirs expressément attribuéf\ssemblées d’'Actionnaires, et dans la limite de
I'objet social, il se saisit de toute question iasant la bonne marche de la Société, et réglesqsar
délibérations les affaires la concernant.

Le Conseil d'Administration a les pouvoirs les pétisndus pour agir au hom de la société et porg fai
autoriser toutes les opérations intéressant I'tétde la société, telle gu’elle est fixée danbjkb social.

Dans les rapports avec les tiers, la société egtgee méme par les actes du Conseil d'Adminigtratio
ne relévent pas de l'objet social, & moins quiel@rouve que le tiers savait que I'acte dépasshaitbjet
ou qu'il ne pouvait l'ignorer compte tenu des gistances, étant exclu que la seule publicatiorstists
suffise a constituer cette preuve.
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Tous actes d’administration et méme de disposijioinne sont pas expressément réservés a I'assemblée
générale par la loi et par les présents statutsdsosa compétence.

Le conseil d’'administration peut consentir a towmdataires de son choix toutes délégations de psuvo
dans la limite de ceux qui lui sont conférés pdoil@t par les présents statuts.

Il peut décider la création de comités chargésudiét les questions que lui-méme ou son Présiademhst
pour avis a leur examen.

Le Conseil d’Administration procede aux controleséifications qu'il juge opportuns.

Chaque Administrateur recoit toutes les informatingcessaires a 'accomplissement de sa missjmeuet
se faire communiquer tous les documents qu'il estitiles.

Direction générale — délégation de pouvoirs — sighae sociale (Article 22 des statuts)

La Direction Générale de la Société est assumérs, S responsabilité, soit par le Président du €llons
d’Administration, soit par une autre personne piysinommée par le Conseil d’Administration et parta
le titre de Directeur Général.

Le Conseil d’Administration, a la majorité de seeriwbres, choisi entre les deux modalités d'exembécka
Direction Générale.

Les Actionnaires et les tiers sont informés delu@Excpar avis inséré dans un Journal d’Annoncealésg
du département du siege social et par dépét adeGdafTribunal de Commerce de la décision du Consei
d'Administration.

En outre, tout actionnaire peut prendre connaigsded’extrait du proces-verbal de la décision dmseil
d'Administration au siége social, ou au lieu dBileection Administrative.

Le Conseil d'Administration peut modifier ce chaitxout moment dans les mémes conditions.
La modification est soumise aux mémes formalitépuddicite.

Lorsque la Direction Générale de la Société estrage par le Président du Conseil d’Administraties,
dispositions des statuts relatives au Directeuré@#ui sont applicables.

Le Directeur Général est désigné par le Conseilldiistration, qui fixe sa rémunération. Il esteasti
des pouvoirs les plus étendus pour agir en toutertstance au nom de la Société. Il exerce sesopsuv
dans la limite de I'objet social et sous réserveceex que la loi attribue expressément aux Asserablé
d’Actionnaires et au Conseil d’Administration.

Il représente la Société dans ses rapports avetielss La Société est engagée méme par les aates d
Directeur Général qui ne relévent pas de I'objeiadpa moins qu’elle ne prouve que le tiers sagai
I'acte dépassait cet objet ou qu'il ne pouvaitriager, compte-tenu des circonstances, étant exaula
seule publication des statuts suffise a constitate preuve.

Les dispositions des statuts ou les décisions dis€ilod’ Administration limitant les pouvoirs du Bateur
Général sont inopposables aux tiers.

Le Directeur Général est révocable a tout momentigg&onseil d’Administration. Si la révocation est
décidée sans juste motif, elle peut donner liearardages-intéréts, sauf si le Directeur Généralnasdas
fonctions de Président du Conseil d’Administration.

Sur proposition du Directeur Général, le Conseldthinistration peut nommer une ou plusieurs persenn
physiques chargées d’assister le Directeur Géradrat; le titre de Directeur Général Délégué.

Il ne peut étre nommé plus de cinq (5) Directeuenésaux Délégués. Le Conseil d’Administration
détermine leur rémunération.

Le Directeur Général et les Directeurs Générawé@és ne peuvent avoir un adge excédant celui de

quatre-vingts ans.
Toute nomination intervenue en violation de cepal#ions est nulle.
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Lorsque le Directeur Général ou un Directeur GdnBxdégué atteint la limite d’age, il est réputé
démissionnaire d’office.

Les Directeurs Généraux Délégués sont révocablesitamoment par le Conseil d’Administration sur
proposition du Directeur Général. Si la révocatast décidée sans juste motif, elle peut donnerdieu
dommages-intéréts.

Lorsque le Directeur Général cesse ou est empé@xérder ses fonctions, les Directeurs Généraux
Délégués conservent, sauf disposition contraireCduaseil d’Administration, leurs fonctions et leurs
attributions jusqu’a la nomination du nouveau Dieeic Général.

Les Directeurs Généraux Délégués disposent a tédaes tiers des mémes pouvoirs que le Directeur
Général.

L'étendue et la durée de leurs pouvoirs sont détees par le Conseil d’Administration en accordcalee
Directeur Général.

Le Conseil peut confier a des mandataires, admatéstrs ou non, des missions permanentes ou
temporaires qu'il détermine, leur déléguer des piosiet fixer la rémunération qu'il juge convenable

Rémunération des administrateurs et de la directioménérale (Article 23 des statuts)
| - L'Assemblée Générale peut allouer, aux adnmatistirs, en rémunération de leur activité, une semm
fixe annuelle, a titre de jetons de présence et léanontant est porté aux frais généraux de l&tc

Le Conseil d'Administration répartit cette rémutiéa entre ses membres, comme il l'entend, par
délibération spéciale.

Il - Les rémunérations du Président du Conseil difhistration, du Directeur Général et des Directeur
Généraux Délégués sont fixées par le Conseil d'Adtmation ; elles peuvent étre fixes ou
proportionnelles ou, a la fois, fixes et proportieles.

lll - Il peut étre alloué, par le Conseil d'Admimiion, des rémunérations exceptionnelles pour les
missions ou mandats confiés a des administratéDes rémunérations sont portées aux charges
d'exploitation et soumises a l'approbation de Bigsiée Générale Ordinaire suivant la procédureugrév
I'article 25 ci-aprés.

IV - Aucune autre rémunération, permanente ou menpeut étre allouée aux administrateurs, sasf s'il
sont liés a la société par un contrat de travail.

Responsabilité (Article 24 des statuts)

Le Président, les administrateurs, le Directeurdearet les directeurs généraux délégués de létéosmnt
responsables, envers la société ou envers les seitsdes infractions aux dispositions législativet
réglementaires régissant les sociétés anonymesdesiviolations des présents statuts, soit deedau
commises dans leur gestion, le tout dans les dondiet sous peine des sanctions prévues parisaléon
en vigueur.

En cas de réglement judiciaire ou de liquidatios biens de la société, les dirigeants sociaux,rai¢ b
de fait, apparents ou occultes, rémunérés ou nemvemt étre rendus responsables du passif social et
soumis aux interdictions et déchéances dans lafitomrs prévues par la Loi.

Conventions entre la société et un administrateurglirecteur général, directeur général délégué et
certains actionnaires (Article 25 des statuts)

Toute convention intervenant directement ou pasgere interposée entre la Société et son Directeur
Général, I'un de ses Directeurs Généraux Délédudsde ses Administrateurs, I'un de ses Actionesir
disposant d’'une fraction des droits de vote supégia celle prévue par la Loi ou, s'il s'agit d'uBeciété
Actionnaire, la Société la contr6lant au sens aritle L 233-3 du Code de commerce, doit étre seei@
autorisation préalable du Conseil d’Administration.

Il en est de méme des conventions auxquelles utmpatsonnes visées a l'alinéa précédent est dineate
intéressée.

Sont également soumises a autorisation préaladgecdnventions intervenant entre la Société et une
Entreprise, si le Directeur Général, I'un des Dieacs Généraux Délégués, ou I'un des Administratder
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la Société, est propriétaire, Associé indéfinimmesponsable, Gérant, Administrateur, Membre du €ibns
de Surveillance ou, de fagon générale, Dirigeartetie Entreprise.

L'intéressé est tenu dinformer le Conseil dés Iq&i connaissance d'une convention soumise a
autorisation. Il ne peut prendre part au vote 'sutdrisation sollicitée.

Le Président du Conseil d’Administration donne aaisx Commissaires aux Comptes de toutes les
conventions autorisées et soumet celles-ci a l@ption de 'Assemblée Générale.

Ces conventions sont autorisées dans les condjiiénsies par la loi.

Les conventions conclues sans autorisation pré&athblConseil d’Administration peuvent étre annulées
elles ont eu des conséquences dommageables (fBoci&té.

Les Commissaires aux Comptes présentent, sur ogsmions un rapport spécial a 'Assemblée quustat
sur ce rapport.

L'intéressé ne peut pas prendre part au vote eact@mns ne sont pas prises en compte pour leladlcu
guorum et de la majorité.

La nullité d’'une convention non autorisée peut éwaverte par un vote de '’Assemblée intervenant su
rapport spécial des Commissaires aux Comptes expdea circonstances en raison desquelles la
procédure d’'autorisation n'a pas été suivie.

Les dispositions qui précédent ne sont pas appdisaiux conventions portant sur les opérationsacues
de la Société et conclues a des conditions norm@kgsendant, ces conventions, sauf lorsqu’en raison
leur objet ou de leurs implications financiéredeslne sont significatives pour aucune des parsiest
communiquées par lintéressé au Président du Jod$&idministration. La liste et I'objet desdites
conventions sont communiqués par le Président aexies du Conseil d’Administration et aux
Commissaires aux Comptes.

21.2.3. Droits, privileges et restrictions attachés a chaqgcatégorie d’actions existantes
Article 13 des Statuts : Droits et obligations et aux actions :

l - Chaque action donne droit, dans la propriétéaidif social, & une part proportionnelle au noenb
des actions émises ; notamment, toute action ddroie en cours de société comme en liquidation,
au reglement de la méme somme nette, pour touéetitégn ou tout remboursement, de sorte qu'il
sera, le cas échéant, fait masse entre toutesctems indistinctement de toutes exonérations
fiscales, comme de toutes taxations susceptibie drises en charge par la société auxquelles ce
remboursement ou cette répartition pourrait dotiear le tout en tenant compte éventuellement du
montant nominal des actions et des droits desrecte catégories différentes.

Il - Les actionnaires ne sont responsables quaifasgpncurrence du montant nominal des actionks qu'i
possédent ; au-dela, tout appel de fonds est ihterd

Il - Les droits et obligations attachés a l'actsuivent le titre dans quelque main qu'il passe.

La propriété d'une action comporte, de plein daaihésion aux statuts de la société et aux désisio
de I'Assemblée Générale.

Les héritiers, créanciers, ayants-droits ou autepsésentants d'un actionnaire ne peuvent, sous
quelque prétexte que ce soit, requérir l'appostlies scellés sur les biens et valeurs de la spaiété
en demander le partage ou la licitation, ni s'incetisen aucune maniére dans les actes de son
administration ; ils doivent, pour I'exercice darkdroits, s'en rapporter aux inventaires socetux
aux décisions de I'Assemblée Générale.

IV - Chaque fois qu'il sera nécessaire de possgdldsieurs actions pour exercer un droit quelcongoe
cas d'échange, de regroupement ou d'attributiciitrde, ou en conséquence d'augmentation ou de
réduction de capital, de fusion ou autre opératimsiale, le propriétaire de titres isolés ou enlor@m
inférieur a celui requis, ne peut exercer sessiita la condition de faire son affaire persoengli
groupement et, éventuellement, de l'achat ou derée du nombre de titres nécessaires et ce dans
les conditions prévues par la Loi.
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21.2.4. Actions nécessaires pour modifier les droits de@maires

Les droits des actionnaires peuvent étre modifmndes modalités légales.

21.2.5. Convocation et admission aux assemblées génératesialles et extraordinaires

Article 28 des Statuts : Convocation, lieu de réoni

Les Assemblées Générales sont convoquées gamiseil d'’Administration.
A défaut, elles peuvent également étre convoquées

* par le ou les Commissaires aux Comptes,

* par le ou les liquidateurs, en cas de dissoluddia société et pendant la période de liquidation,

* par un mandataire désigné en justice a la demamdeas d’'urgence, soit de tout intéressé, soit
du Comité d’Entreprise, soit d'un ou plusieursawtaires dans les conditions Iégales.

Les Assemblées Générales sont réunies au sié@ soen tout autre lieu suivant les indications
figurant dans les avis de convocation.

Sous réserve des dispositions applicables $apiétés dont les actions sont cotées, la conwocati
des Assemblées Générales est faite par un avigidaés un journal habilité a recevoir les annonces
légales dans le département du lieu du siege sapiaize jours francs au moins avant la date de
I'Assemblée. Toutefois, si toutes les actions sominatives, cette insertion pourra étre remplacée
par une convocation faite dans le méme délai, eaiz fle la Société, par lettre simple adressée a
chaque actionnaire.

Les actionnaires, titulaires d'actions nominatigepuis un mois au moins a la date de l'insert®n d
l'avis de convocation, seront en outre convoqudsuge Assemblée et a leurs frais, par lettre
recommandée, s'ils en ont fait la demande a laéB®ci

Lorsqu'une Assemblée n'a pu délibérer faute deiré&iquorum requis, la deuxieme Assemblée et,
le cas échéant, la deuxiéme Assemblée prorogéepmebquée six jours francs au moins d'avance
dans les mémes formes que la premiére. L'avisseteltres de convocation de cette deuxiéme
Assemblée reproduisent la date et l'ordre du jedacgremiere.

Toute Assemblée irrégulierement convoquéet i@t annulée. Toutefois, I'action en nullité hjEss
recevable lorsque tous les actionnaires étaiesepts ou représentés.

Article 30 des Statuts : Acces et représentationaagsemblées

Tout actionnaire a le droit d’assister aux adsiées générales et de participer aux délibérations
personnellement ou par mandataire, sur simple figetion, dans les conditions légales et

réglementaires applicables, de son identité etatwelgistrement comptable des titres au nom de
I'actionnaire ou d’un intermédiaire inscrit poumnsoompte.

Un actionnaire peut se faire représenter prautre actionnaire dont les actions ne sont paéqy
du droit de vote ou par son conjoint ; a cet eféetnandataire doit justifier de son mandat.

Tout actionnaire, non privé du droit de vote, pegevoir les pouvoirs émis par d'autres actioesair
en vue d'étre représentés a une Assemblée, sans Amtites que celles résultant des dispositions
Iégales.

Les représentants légaux d'actionnaires juridiguetnincapables et les personnes physiques
représentant des personnes morales actionnaiegment part aux Assemblées, qu'ils soient ou non
personnellement actionnaires.

Quant aux copropriétaires indivis, usufruitiers net propriétaires d'actions, ils participent aux
Assemblées dans les conditions prévues ci-dessisd'adicle 12, paragraphe Il.

Tout actionnaire peut voter par correspondaact moyen d'un formulaire réglementaire. Pour le
calcul du quorum, il n'est tenu compte que des dtaires qui ont été regus par la Société avant la
réunion de I'Assemblée, dans les conditions de pedaues par la Loi.

Les formulaires ne donnant aucun sens de votemingant une abstention, sont considérés comme
des votes négatifs.
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21.2.6. Disposition des statuts retardant, différant ou eéghant un changement de contréle
Non applicable.

21.2.7. Disposition des statuts fixant le seuil au-dessugjdel toute participation doit étre divulguée
Aucune disposition statutaire ne fixe un seuil igfér au seuil légal au-dessus duquel toute ppatitin
doit étre divulguée.

21.2.8. Conditions particulieres régissant les modificatismu capital
Non applicable.

22. CONTRATS IMPORTANTS

Cf. paragraphes 10.3 et 19.

23. INFORMATIONS PROVENANT DE TIERS, DECLARATIONS DEX PERTS ET

DECLARATIONS D’INTERETS

Les conclusions des experts immobiliers indépersdégnirent au paragraphe 6.3

24. DOCUMENTS ACCESSIBLES AU PUBLIC

Pendant la durée de validité du document d'enmegignt, les documents suivants (ou copie de ces
documents) peuvent étre consultés sans frais ge sigcial de Docks Lyonnais, 2 rue de la Frateznell
69009 LYON.

a) les statuts de Docks Lyonnais;
b) tous rapports, courriers et autres document®rnrations financiéres historiques, évaluations et
déclarations établis par un expert a la demandBabks Lyonnais, dont une partie est incluse ouevisé

dans le document d'enregistrement;

(c) les informations financiéres historiques dé&tiété et de ses filiales pour chacun des deuciegs
précédant la publication du document d'enregistnéeme

La liste des informations publiées et rendues pukb en application de l'article L451-1-1 du Code
monétaire et financier et de l'article 221-1-1 deglRment général de I'AMF pour la période allantidu

janvier 2009 au 12 mars 2010 figure dans le tabieaessous :

DATE SUPPORT DOCUMENTS
5 janvier 09 AMF Communiqué Bilan semestriel dutcainde liquidité
25 février 09 AMF Communiqué Chiffre Affaires exmere 2008
2 avril 09 AMF Communiqué Résultats 2008
20 avril 09 AMF Communiqué Honoraires commissaies comptes
30 avril 09 AMF communiqué Comptes Annuels 2008
6 mai 09 BALO Avis de convocations Assemblées 11 009
15 mai 09 AMF Communiqué Information financiére fremestre 2009
11 juin 09 AMF Communiqué Assemblée Générale ets€ibd’Administration du 11 juin 2009
11 juin 09 AMF Communiqué Déclaration des droits/dee
2 juillet 09 AMF Communiqué Bilan semestriel du tande liquidité
28 juillet 09 AMF Communiqué Document de référe2668
31 aodt 09 AMF Communiqué Résultats dusgémestre 2009
31 aolt 09 AMF Communiqué Rapport financier Sernes2009
12 novembre 09 AMF Communiqué Information finanei8eéme trimestre 2009
6 janvier 10 AMF Communiqué Bilan semestriel dutcatde liquidité
31 janvier 10 AMF Communiqué Déclaration des drdéssote
9 mars 10 AMF Communiqué Résultats 2009
16 mars 10 AMF Communiqué Résultats 2009 : Reatific
31 mars 10 AMF Communiqué Déclaration des droiteate
8 avril 10 AMF Communiqué Communiqué de presse
26 avril 10 AMF Communiqué Apport complémentairecantrat de liquidité
30 avril 10 AMF Communiqué Rapport Financier Ann2e09
12 mai 10 AMF Communiqué Information financiére fremestre 2010
21 mai 10 BALO Avis de Réunion Assemblées 30 jla®
25 mai 10 AMF Communiqué Communiqué de presse
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25. INFORMATIONS SUR LES PARTICIPATIONS

25.1. Périmétre de consolidation

Les informations concernant leP€rimétre de consolidatiom sont situées au paragraphe 7ldste des
filiales importantes du groupe et au sous paragraph®érimetre de consolidation dans I'’Annexe aux

comptes consolidés au 31 décembre 2009.

25.2. Renseignements concernant les filiales, participatns et titres immobilisés significatifs
(en milliers €)

Reéserves | Quote-part Valeur Préts et |Montant¢ Chiffre Bénéfice | Dividende
. etreport | de capital Comptable Avances| des |daffaires | ouperte | Compt-
SOCIETES Capital | 3 nouv. | détenue des titres Consentis cautions) HTdu | du dernier | abilisé Observ.
avant en % détenus par la Sté et avals Dernier exercice ,
affectation non encorédonnés p{ Exercice dos ‘Z’L‘:g uSrESe
des résultat brute| nette|F€MbDOUISE |3 saciété Ecoule de
I'exercice
| — Renseignements détaillé
A-FILIALES
S.C.I.F.E.C. )
2 rue de la Fraternelle Lyoi"® 360 2 50,00 3446 2523 359 272 31.12.2004
M.S.CAPITOLE SCI )
2 rue delaFratemelle Lyofi'Y | 6751 | 46701 99,99 ®59189| 59189 9894 24136 3928 31.12.200¢
S.C.I. COMMERCES
GROLEE CARNOT
2 rue de la Fraternelle Lyoﬁ“@e 1 -5408 99,90 1 1| 60057 3113 2541 31.12.2009
S.C.LFONTENAY LES 2 GARES
2 rue de laFraterelle LyofiY | g3 ags2 9999 24257 7108 10 °3% 7751 563 31.12.2009
S.C.I. CAP WEST )
2 rue delaFraternelle Lyofi"s? 1 -6581 99,90 1 1| 41704 6696 2618 31.12.2004
S.C.I. SUPPORT INVEST 3
2 rue dela Fraternelle Lyoi'y 1 8 99,90 1 1 271 59 31.12.200¢
S.C.l. SUPPORT INVEST 4
2 rue dela Fraternelle Lyoi'y 1 8 99,90 1 1 271 59 31.12.200¢
S.C.I. SUPPORT INVEST 5
2 rue de la Fraternelle Lyoi'Y 1 5 99,90 1 1 269 59 31.12.200¢
S.C.I. SUPPORT INVEST 6
2 rue de la Fraternelle Lyoi'Y 1 5 99,90 1 1 269 59 31.12.200¢
S.C.I. SUPPORT INVEST 7
2 rue de la Fraternelle Lyoi"Y® 1 5 99,90 1 1 269 59 31.12.2009
CORE INVEST 2008
100 Esplanade du Général de | | |
Gaulle — 92400 Courbevois | 137182 14 9892 136 51211779 -640 31.12.2009
SarlALL.T.l. ‘
2 rue dela Fraternelle Lyofi's 110 234 66,66 1598 548 686 77 31.12.2009
Sarl ALTISUD }
2 rue dela Fratemelle LyoR'S | 2500 690/ 100,00 2500 2103 3123 238 31.12.2009
IMMOBILIERE ET
FINANCIERE
DOCKS LYONNAIS S.N.C. 15 951 99,00 5147 3495 1057 -5 31.12.2009
2 rue de la Fraternelle Lyoi"Y®
B—PARTICIPATIONS
S.C.I. IMMOSCIZE
PREMIERE ) 1990 60 17,63 641 441 2 0 31.12.2009
2 rue de la Fraternelle Lyoi'Y
Il — Renseignements globau
Autres Filiales et
participations 3 3 1178 31.12.2009

(a) non inclus mali technique de 14 380 K€ figuramimmobilisations incorporelles (cf § 3.1).
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