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Le T4 2014 (quatrieme trimestre 2014) enregistre une demande placée (voir
définitions en p. 5) de 36'483 m?, atteignant le niveau le plus haut depuis Q3 2013.

Au T4 2014, le loyer « prime » est stable a CHF 880, environ 10% de moins que
I'an dernier a la méme époque, ou les loyers prime étaient fixés a CHF 900 par m?
pour deux années (Figure 4).

L’offre immédiate en dehors du quartier des affaires est restée stable (environ
2.15%) par rapport au trimestre précédent, avec 214’122 m? enregistrés au T4, en
comparaison aux 209’509 m? d'espaces de bureaux disponibles au T3 (Figure 5).

Au T4 2014, le taux de vacance sur le marché genevois a subi une légere hausse,
atteignant 5.39% en comparaison a 5.13% au T3 2014 (Figure 8). Sur une année
d’évolution, il a évolué entre 5.25% au T4 2013 et 5.39% au T4 2014.

Au total, le marché des bureaux a Genéve devrait voir la réalisation de 240°000 m?
de bureaux d'’ici 2018, si tous les projets respectent les délais prévus (Figure 9).

D’aprés Oxford Economics, la révision des comptes nationaux suisses selon la
nouvelle méthodologie ESA 2010, a la place dESA 95, a engendré une
réévaluation des récentes dynamiques de croissance. Tandis que les anciennes
données dévoilaient une performance de croissance du PIB plutét modeste durant
la premiére partie de 2014, les données rectifiées ont montré un écart deux fois
plus important. Nous nous attendons désormais a un PIB 2014 de 1.9% au lieu de
1.3% initialement prévu. En réalité, les nouvelles normes comptables ont entrainé
une variation convaincante du niveau du PIB nominal (entre +5-6%) et une
dynamique de croissance plus rapide ces derniers temps.

Figure 1
Genéve — Demande placée par trimestre, en m?
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Geneéve Bureaux T4 2014

Demande placée

Le T4 2014 enreglstre une demande placée (voir définitions en
p. 5) de 36’483 m?, atteignant le niveau le plus haut depuis le
T3 2013. Cependant ce nombre doit étre interprété avec
prudence, car des baux de pré-location pour plus de 12°300 m?
ont été signés dans le prOJet Pont-Rouge dans la zone de La
Praille. De plus, 3'700 m? ont également été signés dans le
projet Skylab a Plan-les-Ouates, complétant ainsi les 3’500 m
déja pré-loués au Q2 2014.

Ces deux transactions exceptionnelles représentent plus de
43% de la demande placée ce trimestre. Sans elles, Ia
demande placée a Genéve afficherait toutefois 20’408 m
placés, ce qui est encourageant si 'on compare aux 10°549 m?
enregistrés au T3 2014.

Le volume annuel moyen de la demande placée au cours des
cing derniéres années dépasse 90’000 m’ (Figure 2). Ce
volume est stable pour les années 2010, 2011 et 2013 avec
environ 90°000 m” de surfaces placées chaque année. Le
volume de l'année 2014 a été bon avec 92513 m’ placés.
Seule I'année 2012 marque une exception avec seulement
52’300 m” placés pour cette année.

Au T4 2014, 1395 m? de surfaces de bureaux ont été loués
dans le quartier des affaires, ce qui est 57% de moins que les
3'244 m? enregistrés le trimestre précédent. Cela représente
seulement 3.18% du total des transactions de bureaux au T4
2014.

Loyer “prime”

Les loyers « prime » (voir définitions en p. 5) se sont stabilisés
au T3 2014 a CHF 880 par m? par an, soit un recul d’environ
10% en un an (Figure 5).

Cette pression a la baisse sur les loyers « prime » est
renforcée par la quantité d'espace disponible dans le quartier
des affaires. En effet, nous y avons enregistré plus de 29’669
m? d'espaces de bureaux disponibles. Ceci représente un
niveau de 12,70% plus élevé que le T3 2014 et 16.83% plus
élevés que le T4 2013.

Pour les trimestres a venir, nous pensons que les oners

« prime » resteront stables aux alentours de CHF 880 par m?
par an.
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Figure 2
Genéve — Demande placée par trimestre, en m?
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Figure 3
Genéve — Demande placée par situation, en m?
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Figure 4
Geneéve - Loyer “prime” des bureaux, CHF/m%an
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Geneéve Bureaux T4 2014

Offre immédiate

L’offre immédiate (voir définitions en p. 5) a enregistré au T4
2014 une légére hausse (+2.3%) pour atteindre plus de
240’854 m? de surfaces disponibles, contre 235400 m? au
trimestre précédent. En un an, I'offre immédiate est en hausse
(+4.62%) par rapport aux 229'718 m? enregistrés au T4 2013.

Deux raisons principales expliquent cette tendance :

- Premiérement, la majorité de la demande placée ce trimestre
concerne des espaces futurs, tandis que peu de surfaces
disponibles actuellement ont vu leur statut changé.

- Ensuite, de grands projets de développement et des espaces
renoves et livrés ce trimestre ont augmenté le stock de
7'021 m®. Cela représente approximativement 3% de locaux
disponibles.

Sur une année d’évolution, l'offre immédiate enregistre une
Iégére hausse d’environ 4.62%.

Au T4 2014 la production délivrée a Genéve s'élevait a
7'021 m?, ce qui est faible si nous tenons compte des projets
de developpement en cours Une fois achevés, ils devraient
apporter plus de 234’000 m? a l'existant.

Quelque 29’669 m? sont disponibles dans le quartier des
affaires. Cela représente approximativement 12.32% de I'offre
immédiate, ce qui est élevé si nous considérons que ce
périmetre est composé uniquement de quatre rues.

Cela est la conséquence du départ de grandes entreprises du
quartier des affaires ou de la réduction de leurs effectifs. Le T4
2014 enregistre la premiére augmentation de I'offre dans ce
quartier apres cing mois de stabilité a hauteur de 25’000 m? en
moyenne.

La majorité du marché continue d’étre constituée de grandes
surfaces (Figure 7) de plus de 1°000 m?. On s'attend & une
poursuite de cette tendance sur la base de la production a
venir.

Grace a ce large choix de surfaces disponibles, les occupants
ont de plus en plus de pouvoir de négociation sur les baux et
les loyers, sur les périodes de gratuité, sur les conditions du
bail et sur les contributions du propriétaire aux aménagements.

En conclusion, le marché genevois des bureaux continue sur
sa lancée de marché de locataires.

www.dtz.com

Figure 5

Geneéve - Offre immédiate de bureaux (avec production
neuve), en m?
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Figure 6
Genéve — Offre immédiate de bureaux par situation, en m?
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Figure 7
Genéve — Offre immédiate de bureaux par taille, en m?
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Geneéve Bureaux T4 2014

Taux de vacance

Au T4 2014, le taux de vacance (voir définitions en p. 5) pour
le marché genevois a subi une légéere hausse, atteignant
5.39% en comparaison a 5.13% au T3 2014 (Figure 8). Sur
une année d’évolution, le taux de vacance a évolué entre
5.25% au T4 2013 et 5.39% au T4 2014.

Les espaces vides sont disponibles a la fois dans le centre et
dans la périphérie de Genéve. On y trouve des batiments de
haut standing, ce qui n’était pas le cas il y a quelques années.
De plus en plus de sous-locations et de rénovations ont
désormais lieu.

Les 7°000 m? livrés et ajoutés a l'offre existante ainsi que la
faible demande placée de ce trimestre (hors pré-location) ont
eu un faible impact sur le taux de vacance. En raison du report
de projets, ce taux devrait rester stable a un niveau assez
élevé ces prochains mois.

Projets de développement

Au T4 2014, la nouvelle production livrée a Genéve s’élevait a
7021 m? au lieu des 27°000 m? initialement prévus pour la fin
de l'année. En effet, environ 12’000 m? de projets ont été
reportés. Tous sont actuellement en construction et seront
livrés en 2015.

Cette importante augmentation est due au projet Pont-Rouge
dans la zone de La Praille qui vise a mettre 121’000 m? de
bureaux sur le marché d’ici 2018.

Au total, on devrait assister a la mise sur le marché de

200'000 m? de bureaux d'ici 2018, si tous les projets respectent
les délais prévus (Figure 9).

www.dtz.com

Figure 8

Geneéve — Taux de vacance, en %
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Figure 9
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Définitions

Demande placée

Offre immédiate

Nouvelle production

Loyer "prime"

Projets en développement
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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
transactions 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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