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* Les prévisions de croissance du PIB suisse se sont améliorées pour I'année en
cours. En effet, Oxford Economics prévoit une croissance de 1,4% pour 2013
malgré la stagnation des exportations au T2 2013.

* Au T2 2013, la demande placée a Geneve augmente et atteint 19'300 m?,
contre 10 900 m’ au trimestre dernier. Elle atteint par ailleurs son niveau le
plus élevé depuis un an.

*|'offre immédiate reste plus ou moins stable au T2 2013 comparé aux six
derniers mois, atteignant 170 000 m’ d’espace sur le marché. Les surfaces
vacantes dans le centre-ville ont tendance a augmenter.

*Le taux de vacance sur le marché des bureaux genevois a baissé au T2 2013,
atteignant 3,8%, notamment en raison de l'offre stable et de la bonne
performance de la demande placée ce trimestre.

*La nouvelle production au T2 2013 atteint 14 500 m’. Avec les livraisons
enregistrées au T1 2013 et celles encore attendues, la nouvelle offre sera
conséquente pour 2013. Les projets démarrés durant le dernier pic
économique n’arrivent sur le marché que maintenant.
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Geneve Bureaux T2 2013

Contexte économique

Les prévisions du PIB suisse pour l'année 2013 se sont
améliorées petit a petit, et Oxford Economics prévoit
actuellement 1,4% de croissance. Ceci est d{ a I'optimisme
grandissant pour le reste de I'année malgré la stagnation
des exportations au T2 2013.

En Suisse, la consommation reste un moteur de la
croissance, et croit a un taux de 2,5% depuis T2 2012.
Cependant, l'optimisme est freiné par [Iattente
d’améliorations de la conjoncture mondiale et la fin de la
crise de la zone Euro dont la Suisse, et spécialement ses
exportations, ont souffert.

Les prévisions de croissance pour 2014 ont été revues a
1,5%, contre 1,7% au premier trimestre. Le boom dans la
construction prédit pour 2014 en réponse a la nouvelle loi
qui limite la construction de résidences secondaires en
Suisse est anticipé dans une moindre mesure, apres révision
des projets de construction dans les principales zones de
résidences secondaires. L'excés d’enthousiasme dans la
construction résidentielle peut également étre affecté par
la crainte d’une bulle, et les discussions sur I'immigration
peuvent potentiellement encourager les personnes a haut
revenus et niveau de qualifications a retourner vers des
marchés immobiliers en croissance, ailleurs en Europe.

Une force clé de la Suisse en tant qu’espace économique est
son marché du travail flexible, et la libre circulation des
travailleurs avec la zone Euro. La Suisse peut étre
considérée comme un exemple des potentiels effets positifs
de I'immigration, qui a contribué aux 10,5% de croissance
totale de la population durant la derniere décennie et sans
laquelle I’économie ne serait pas si forte.

Le chémage reste faible et plus ou moins constant, ayant
augmenté seulement de 2,9% a 3,2% au T2 2013. Cela
reflete que des licenciements continuent dans certains
marchés comme lindustrie bancaire ou des inquiétudes
s’élevent.

La déflation des prix effective en 2012 continue, aidant le
pouvoir d’achat et la consommation, qui sont des facteurs
importants pour |'économie Suisse. La prévision de
croissance de I'Indice des Prix a la Consommation retrouve
des valeurs positives en 2014, et atteint 1,5% pour les
années a venir.

Table 1

Indicateurs clés et perspectives économiques (Suisse)
(Variation de pourcentages annuels)

2013 2014 2015 2016
PIB 1,4 1,5 19 1,8
Taux de chdomage 3,2 3,4 3,3 3,1
Production industrielle 0,9 1,7 2,6 3,5

Source: Oxford Economics
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Geneve Bureaux T2 2013

Demande placée

Aprés une baisse en début d’année, la demande placée du
deuxieme trimestre a été revue a la hausse. Elle atteint
19’300 m?, soit presque le double des 10 900 m? du premier
trimestre. Comparé au deuxieme trimestre 2012, Ia
demande placée actuelle est 4,2% plus basse, ce qui montre
une activité plus forte aprés trois trimestres plus faibles.

Au T2 2013, les surfaces supérieures a 1 000 m?
enregistrent un regain d’activité et représentent environ la
moitié de la demande placée. Cela renverse la tendance du
premier trimestre ol les surfaces de 300 m? a 600 m?
étaient majoritaires. Toutefois, la quantité de surfaces de
300 m? a 600 m? placées au T2 2013 reste au méme niveau
qu’au T1 2013 et n"enregistre donc pas de baisse d’activité.

Cette situation résulte probablement de I'ajustement des
loyers observé ce trimestre. Il est donc possible que le
regain de la demande ne soit que de courte durée.

Environ 8'000 m’> de demande placée proviennent de
nouveaux projets, en contrat de pré-location signés I'an
dernier, comme les 2 400 m? loués a ’avenue du Bouchet 2,
ou encore les 3 325 m? 3 Forum Fayard, a Versoix.

Loyer prime

Au deuxieme trimestre 2013 et aprés deux années de
stabilité, les loyers primes a Genéve ont enregistré une
baisse, passant de 975 CHF a 940 CHF par m? par année.
Cette correction de 3,5% était attendue, en raison de la
baisse de la demande placée et I'accroissement de I'offre
immédiate enregistrée les trimestres précédents.

Cette baisse des loyers prime reflete également les
ajustements opérés sur le marché en général. En effet, un
ajustement a la baisse d’environ 50 CHF par m’ par année a
été enregistré pour plusieurs surfaces de qualité standard
présentes sur le marché depuis plusieurs trimestres.

Cela nous indique également que les locataires profitent de
cet ajustement de marché attendu. Cependant, la demande
placée étant plus importante en T2 2013, nous pensons que
les loyers vont rester a leur niveau actuel le prochain
trimestre.

Graphique 2

Genéve — Demande placée, m?
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Genéve — Demande placée par trimestre, m?
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Graphique 4

Genéve - Loyers prime, CHF/m?/an
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Geneve Bureaux T2 2013

Offre immédiate

L’'offre immédiate au T2 2013 a enregistré une légére baisse
comparée au T1 2013, passant de 176'200 m” 3 170'600 m’.
L'offre immédiate reste donc au niveau élevé atteint a la fin
de I'année 2012, malgré une faible tendance négative.

En mettant ce résultat en perspective avec les livraisons de
projets prévues et la forte demande placée de ce trimestre,
nous nous attendons a ce que le niveau de ['offre
immédiate reste stable pour le reste de I'lannée.

Les surfaces disponibles supérieures a 1'000 m?’ restent trés
présentes sur le marché comparé aux surfaces entre 300 m’
et 600 m’, dont les disponibilités ont diminué ce trimestre.
Cela confirme que les locataires sont a la recherche de
petites surfaces.

En raison du large choix de surfaces sur le marché, les
locataires sont de plus en plus incisifs dans la négociation
des baux. En effet, ils cherchent a réduire les loyers,
augmenter les périodes de gratuité, rendre la durée du bail

flexible et exigent une participation aux aménagements.

Dans le centre, une petite hausse de I'offre immédiate
(7,4%) est pergue, conséquence directe de l'installation des
locataires en périphérie, ou les loyers sont inférieurs. De
plus, le Canton de Genéve mene actuellement une
amélioration de la desserte en transports publics de ces
zones périphériques, les rendant ainsi plus attractives pour
les entreprises.

La part de nouvelle offre dans I'offre immédiate totale a
subi une correction a la baisse depuis le trimestre passé.
Elle atteint maintenant 8,4% de I'offre totale contre 25,6%
le trimestre dernier.

En conclusion, le marché des bureaux genevois a enregistré
quelques ajustements, plusieurs entreprises cherchant a
s’installer en dehors du centre, y laissant ainsi des surfaces
vacantes. Avec l'augmentation de l'offre sur le marché
depuis T4 2012, nous pensons que cela a mené a la
correction des loyers observée ce trimestre.

Graphique 5

Genéve — Offre immédiate (par secteur), m?
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Genéve — Offre immédiate (par taille), m?
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Genéve - Offre immédiate, m?
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Taux de vacance

Graphique 8
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En comparant a T1 2013, le deuxiéme trimestre de I'année Graphique 9
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Cependant, pour T2 2013 nous avons réajusté le graphique ~ SrePhiaue10
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Definitions

Demande placée

Offre immédiate
Nouvelle production

Loyer prime

Projets en
développement:

Ensemble des transactions, a la location ou a la vente, réalisées par des utilisateurs finaux, y
compris les pré-commercialisations, les clés en main et les opérations pour compte-propre,
sous réserve de la levée des conditions suspensives.

Ensemble des surfaces vacantes proposées a la commercialisation a un instant T. Sont exclus
les recherches de successeur et les congés de bail jusqu'a la sortie effective du locataire.

Ensemble des surfaces de bureaux neuves livrées durant le trimestre.
Le loyer prime correspond a la moyenne des valeurs de transaction les plus élevées
observées sur des immeubles neufs ou restructurés, trés bien localisés et loués avec une

durée d’engagement ferme longue.

Nouvelle production confirmée: ensemble des opérations mises en chantier a un instant T et
non encore livrées.

Nouvelle production probable : ensemble des opérations non encore mises en chantier a un
instant T et ayant obtenu un agrément et/ou un permis de construire

Nouvelle production potentielle : ensemble des projets identifiés n'ayant pas encore obtenu
d'agrément et/ou de permis de construire.
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