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MEMORIAL

DES
SEANCES DU CONSEIL MUNICIPAL

DE LA VILLE DE GENEVE

Vingt-troisieme séance — Mercredi 23 novembre 2016, a 17 h
Présidence de M. Rémy Burri, président

La séance est ouverte a 17 h dans la salle du Grand Conseil.

Font excuser leur absence: M. Francois Bdrtschi, M™ Vera Figurek, M. Simon
Gaberell et M. Vincent Subilia.

Assistent a la séance: M. Guillaume Barazzone, maire, M. Rémy Pagani,
vice-président, M™ Sandrine Salerno, M™ Esther Alder et M. Sami Kanaan,
conseillers administratifs.

CONVOCATION

Par lettre du 10 novembre 2016, le Conseil municipal est convoqué dans la
salle du Grand Conseil pour mardi 22 novembre et mercredi 23 novembre 2016,
a17het20h 30.
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Exhortation — Communications du Conseil administratif
et du bureau du Conseil municipal — Questions orales

1. Exhortation.

Le président. Mesdames et Messieurs les conseillers municipaux, prenons
la résolution de remplir consciencieusement notre mandat et de faire servir nos
travaux au bien de la Cité qui nous a confié ses destinées.

2. Communications du Conseil administratif.

Néant.

3. Communications du bureau du Conseil municipal.

Le président. Je vous rappelle ’absence de M. Guillaume Barazzone ce soir
220 h 30.

4. Questions orales.

M Esther Alder, conseillere administrative. Monsieur le président, Mes-
dames et Messieurs les conseilleres et conseillers municipaux, on m’a transmis
une question de M. Souheil Sayegh, concernant la maniere d’excuser les enfants
malades inscrits aux restaurants scolaires de Champel. Vous avez soulevé, Mon-
sieur, le fait que les parents doivent appeler sur une ligne qui n’est de loin pas
gratuite, soit presque 3 francs la minute, pour excuser leur enfant. Sachez que le
Service des écoles et institutions pour I’enfance et le Groupement intercommu-
nal pour I’animation parascolaire (GIAP) n’ont pas de leviers suffisamment forts
pour changer les choses, puisqu’il s’agit d’une association. Je vous rassure, c’est
quand méme la seule qui pratique de la sorte.

Suite & votre question, j’ai encore demandé a la cheffe du Service des écoles
et institutions pour I’enfance, M™ Widmer, d’intervenir aupres de cette associa-
tion pour qu’elle arréte de procéder ainsi. Surtout, sachez que nous avons intro-
duit un systeme d’abonnement dans déja presque la moitié de nos établissements
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pour la restauration des enfants. Ce systeme va dans le sens que vous souhaitez,
a savoir que les parents ne devront s’excuser qu’aupres du GIAP, ce qui ne colte
que le prix d’une communication normale. L’ Association des restaurants sco-
laires de Champel rejoint la structure au niveau des abonnements. .. (Brouhaha.)
Il y a du bruit, je n’arrive pas a parler... L’ Association des restaurants scolaires
de Champel va elle-méme introduire des abonnements a partir de septembre pro-
chain, donc il n’y aura plus cette facon de faire, mais effectivement ce n’est pas
normal, ¢’est beaucoup trop cher; je suis d’accord avec vous sur le constat.

M. Rémy Pagani, conseiller administratif. Monsieur le président,
Mesdames et Messieurs les conseillers municipaux, je répondrai a M. Adrien
Genecand quand il sera arrivé; je commence par répondre 2 M™ Yasmine Mené-
trey — qui n’est pas 1a non plus... M™ Menétrey me demandait pourquoi il n’y
avait pas de trottoir surélevé a I’arrét Beau-Séjour sur la ligne 35. Il n’y a effec-
tivement pas de trottoir surélevé a cet endroit, cela depuis des lustres. Toutefois,
dans le cadre du réaménagement des lignes 32 et 35 et de leur fusion, 1’arrét
Beau-Séjour sera aménagé. Les personnes responsables du domaine public ont
méme mis des arréts de voiture devant 1’abribus. Tout cela sera remis en ordre.
On profitera de 1’occasion pour rendre cet arrét beaucoup plus confortable.

En ce qui concerne la question de M. Genecand, qui demandait pourquoi
une cheffe de service aurait tenu des propos laissant a penser que la construction
d’un immeuble de logements pour étudiants ne serait vraiment pas prioritaire; on
parle du plan localisé de quartier de Saint-Jean, dont vous €tes saisis. On a fait
des investigations, mais je vous rappelle que le Conseil municipal a voté 1’achat,
le 12 septembre 2012, du 45, rue de Saint-Jean; c’est une petite maison. Le
21 janvier 2015, il a voté 1’achat du 43, rue de Saint-Jean, et il était question d’y
mettre des étudiants. Quant au fait d’abroger le plan localisé de quartier (PLQ),
la question qui a été posée lors de cette assemblée, semble-t-il, était de savoir ce
que deviendrait cet objectif de I’administration. Bien évidemment, dans le cadre
de la construction du nouvel immeuble qui sera engagée lorsque nous aurons
abrogé le PLQ, viendra se poser la question des logements pour étudiants, et
c’est seulement a ce moment-1a que nous trancherons cette question, d’autant
plus que le 43 et le 45 devront étre démolis. La fonctionnaire qui a répondu a dit
a juste titre que, pour I’instant, la question du logement d’étudiants était en sus-
pens. Je vous remercie de votre attention.
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5. Rapport de la commission des travaux et des constructions
chargée d’examiner la proposition du Conseil administratif
du 18 novembre 2015 en vue de I'ouverture de trois crédits
pour un montant total de 36 927 200 francs, soit:

— 32728800 francs destinés a la rénovation du batiment
de I’école de Paquis-Centre, comprenant I’école, la ludo-
théque, la maison de quartier et sa salle de spectacle La
Traverse, sur les parcelles N°s 7059 et 7142, section Cité,
propriétés de la Ville de Genéve sises rue de Berne 50;

— 1803600 francs destinés a I'installation de pavillons provi-
soires, sur la parcelle N° 7882, section Cité, propriété de la
Ville de Genéve;

— 2394800 francs destinés a I'’équipement en mobilier, jeux et
matériel d’exploitation de I’école de Paquis-Centre et de la
ludothéque, sises rue de Berne 50, sur la parcelle N° 7059,
section Cité, propriété de la Ville de Genéve (PR-1165 A)'.

Suite du premier débat

Le président. Nous reprenons nos travaux sur cet objet, pour lequel il y avait
quelques inscrits dont je vais donner la liste, mais je donne tout d’abord la parole
a M. Jean Rossiaud, qui nous avait fait part d’un ressentiment par rapport a une
mise en cause de la part de M. Pagani, voire de moi-méme. Nous vous écoutons,
Monsieur Rossiaud.

M. Jean Rossiaud (Ve). Je renonce par gain de paix, Monsieur le président.

Le président. Merci, Monsieur Rossiaud. (Applaudissements.) Je donne
maintenant la liste des inscrits et vous prie d’appuyer sur le bouton pour les prises
de parole: M. Régis de Battista, M™ Marie Barbey-Chappuis, M. Christo Ivanov,
M. Morten Gisselbaek, M™ Jannick Frigenti Empana, M. Rémy Pagani. Je donne
donc la parole a M. de Battista.

M. Régis de Battista (S). Merci, Monsieur le président. Quelques mots
par rapport a cette proposition: effectivement, hier les débats ont été tres inté-
ressants. Le Parti socialiste est particulierement sensible a la question de cette

'Rapport, 3094.
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école. C’est une école en plein centre, dans un quartier trés occupé; il y a beau-
coup de monde, il y a une ludothéque, une maison de quartier et il y a la fameuse
salle de la Traverse, que tout le monde connait bien. C’est une école vivante dans
un quartier tres peuplé. Il est important de soutenir 1’ensemble du projet pour
les 37 millions. En commission, on a eu un débat sur I’augmentation des coits
par rapport au projet d’investissement, mais ce soir le Parti socialiste tient a dire
qu’il ne faut pas faire des coupes linéaires de 10%, comme cela a été proposé par
le Mouvement citoyens genevois qui a déposé un amendement. C’est prendre le
risque de faire capoter ce projet et aujourd hui on ne le peut pas.

Il est clair que le Parti socialiste, en soutenant le projet de 37 millions sans
amendement, ne vote pas les yeux fermés. Au contraire! Il vote de cette maniere
parce que, actuellement, il y a un débat dans cette commission pour essayer de
voir avec le magistrat, M. Pagani, de quelle maniere on peut résoudre le probleme
de I’augmentation des cofts. Certains commissaires sont sensibles a ce probleme
et je crois que c’est juste. Toutefois, prendre le risque ce soir de faire capoter ce
projet, c’est dangereux. Il faut absolument que cette école se fasse maintenant. Je
vous recommande donc absolument de faire voter I’ensemble du crédit a 37 mil-
lions et de refuser I’amendement du Mouvement citoyens genevois. (Remarque.)
Oui, 36 millions, si vous voulez...

Par contre, concernant le débat sur la fermeture des préaux, notamment, je
crois que c’est quelque chose qu’il faut voir avec beaucoup de précautions. Il faut
y réfléchir en commission. C’est une remarque qui concerne M. Sormanni — vous
transmettrez, Monsieur le président. Je crois qu’il y a d’autres solutions que de
fermer les préaux a Geneve. Les préaux sont envahis par une population compli-
quée, difficile, surtout dans les quartiers chauds, mais je crois qu’il y a d’autres
solutions. Voila, je m’arréte pour ce soir. Merci beaucoup. (Applaudissements.)

M Marie Barbey-Chappuis (DC). Mesdames et Messieurs les conseillers
municipaux, une fois de plus avec les projets que nous présente M. Pagani, les
colts prennent I’ascenseur. Lors du vote du crédit il y a cinq ans, il nous avait dit
que les cofits seraient de 1’ordre de 25 millions. On peut bien s{ir tolérer une cer-
taine marge d’erreur, c’est le propre du crédit d’étude de préciser les coiits, mais
enfin, 1a, la marge d’erreur est quand méme de 50%, ce qui fait un peu beaucoup,
puisqu’on se retrouve au final avec un crédit de 37 millions. Vous me direz, avec
vous, Monsieur Pagani, on n’est pas a 12 millions pres, mais ¢a commence a faire
un peu beaucoup! On a eu les Minoteries il y a quelque temps, on a aujourd”hui
I’école des Paquis, on aura prochainement... (M. Pagani mime le disque rayé.)
Oui, vous pouvez dire cela, mais franchement vous nous donnez les munitions,
Monsieur Pagani! On aura prochainement le crédit du batiment sur les équipe-
ments a Artamis, qui a aussi explosé suite a un changement de programme.
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Ce qui est extraordinaire avec vous, Monsieur Pagani, c’est que ce n’est
jamais votre faute. Vous €tes venu nous expliquer en commission des travaux et
des constructions que c’était la faute de vos collegues, car c¢’étaient eux qui don-
naient des modifications au programme qui alourdissaient les cofits finaux. Je
veux bien, Monsieur Pagani, mais c’est tout de méme vous qui étes en charge de
cette proposition; personne ne vous a obligé a la déposer pour 37 millions, per-
sonne ne vous oblige a accepter les demandes de modifications de vos collegues.
C’est vous qui étes en charge de ce département, c’est vous qui devez maitriser
les cofits des projets que vous déposez.

Le Parti démocrate-chrétien en a un petit peu marre de ces cofits qui prennent
I’ascenseur depuis maintenant plusieurs mois, voire plusieurs années. On en a
marre d’étre pris en otage et qu’on vienne systématiquement nous dire en com-
mission des travaux et des constructions «finalement c’est ¢a ou rien, Mesdames
et Messieurs, soit vous votez le crédit soit il n’y a pas de rénovation de 1’école,
mais il n’y a aucun plan B, rien du tout». Aujourd’hui, nous voterons le crédit,
car cette école a besoin d’étre rénovée, mais nous accepterons I’amendement du
Mouvement citoyens genevois, et si vous avez besoin d’un crédit supplémentaire,
vous viendrez nous le proposer en commission des travaux et des constructions,
et on vous le votera s’il est motivé.

On se retrouve donc avec ce crédit de 37 millions. Si on y ajoute celui pour
la piscine qu’on a voté il y a quelques mois, cela fait presque 40 millions. Je note
quand méme que la on a une rénovation qui est simple, une rénovation au strict
minimum, pour reprendre vos termes en commission. On a voté il y a quelque
temps I’école de Chandieu, qui est une école flambant neuve, avec une creche, une
piscine, 16 classes... Pour 59 millions, franchement, on commence a se demander
si on n’aurait pas dii simplement partir sur un projet neuf.

L’autre point que je profite d’amener ce soir, c’est la question de la stratégie
de rénovation du patrimoine de la Ville. On vous avait demandé cette planifica-
tion avant 1’été. Vous nous aviez dit «oui, oui, ¢a va venir», vous nous aviez dit
ensuite «non, ce ne sera pas pour cet été, ce sera pour cet automne», et puis on
est le 23 novembre et on n’a toujours pas recu cette stratégie de planification.
On ne connait donc pas I’état de vétusté du patrimoine immobilier de la Ville,
ce qui fait qu’on n’a aucune visibilité, finalement, sur les investissements qu’on
vote. Aujourd’hui, on va voter quasiment un tiers des investissements annuels de
la Ville de Geneve, mais pour ainsi dire la téte dans le sac, puisqu’on ne sait pas
ce qui va arriver comme investissements dans le courant de 1’année ni quels sont
les besoins. Y a-t-il d’autres écoles qui nécessiteraient des rénovations également
urgentes, peut-&tre plus urgentes méme que 1’école des Paquis? On n’en a abso-
lument aucune idée. Voila pour la position du Parti démocrate-chrétien. Nous
sommes tous d’accord ici, je crois, que cette école doit étre rénovée, mais, Mon-
sieur Pagani, avec vos méthodes, vous fragilisez les projets que vous déposez. Je
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vous invite vraiment, a I’avenir, a maitriser vos colits et & informer la commission
des travaux et des constructions de tout changement important de programme qui
impliquerait des surcofits dans les crédits finaux. Cela permettra de travailler de
facon un petit peu plus concertée et probablement un petit peu plus efficace. Je
vous remercie.

Une voix. Bravo!

M. Christo Ivanov (UDC). En effet, 37 millions pour la rénovation d’une
école qui date du début du XX° siecle...

M Hélene Ecuyer (EaG). Ah bon?

M. Christo Ivanov. Du XIX° siecle, pardon! Peut-étre méme avant. Le bati-
ment, d’ailleurs, est extrémement mal entretenu depuis 1974. Il n’y a quasiment
jamais eu de rénovation, ce qui est une triste réalité. Trente-sept millions, Mon-
sieur le magistrat, c’est le prix d’une école neuve. Si on y rajoute les presque
3 millions que nous avons votés dans ce plénum pour la piscine des Paquis, nous
arrivons a 40 millions. Une fois de plus, nous avons un projet dont les cofits
explosent par rapport a ce qui était prévu initialement. L’augmentation du cofit
a connu une flambée de 1’ordre de 12 millions de francs entre le crédit initial de
2010 et ce qui nous est proposé aujourd’hui en 2016, soit, en six ans, une aug-
mentation de 2 millions par année. On peut se demander comment le départe-
ment des constructions et de I’aménagement n’a pas réussi a controler les colits
du projet.

Cette école mérite, c’est une évidence, une rénovation, et c’est urgent. Il
convient de faire mieux avec moins. Le groupe de I’Union démocratique du
centre soutiendra I’amendement déposé par le Mouvement citoyens genevois
pour une diminution de 10%, qui permet de supprimer les «divers et imprévus».
Par conséquent, je tranquillise notre collegue, M. de Battista: il n’y aura pas de
probleme puisque c’est déja prévu dans la proposition; tout sera fait dans les
regles de 1’art, cher collegue. Une fois de plus, le changement d’affectation, les
propositions diverses et variées ont fait exploser les cofits. Les commissaires
de la commission des travaux et des constructions sont fatigués de ces chan-
gements récurrents d’affectations et d’étre toujours mis devant le fait accom-
pli. L’Union démocratique du centre votera donc 1’amendement du Mouvement
citoyens genevois et, si celui-ci devait étre refusé, il refusera la proposition. Je
vous remercie.
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M. Morten Gisselbaek (EaG). Mesdames et Messieurs, que voila un triste
débat! Franchement, rénover 1’école des Paquis, quelle plus belle mission pou-
vons-nous bien avoir? Quel plus beau projet pouvons-nous bien avoir que d’offrir
aux enfants des Paquis une belle école? Actuellement, le crépi tombe, les locaux
prennent 1’eau... Je pense que nous sommes tous d’accord la-dessus. Ce n’est
pas une question de bord politique. Je pense que nous sommes d’accord que nos
enfants méritent de belles écoles, dans lesquelles ils sont bien et dont ils peuvent
étre fiers. Et puis nous nous retrouvons a discuter de baisser le crédit de 10% ou
pas... Je trouve ca affligeant. Affligeant! Mais je le comprends parce que, effecti-
vement, nous n’avons pas eu les explications qu’il fallait.

Je pense que pour avoir une belle école, qui n’est pas seulement une école —
c’est aussi un centre de loisirs, il y a une salle de spectacle, etc. —, nous devrions
voter le crédit en entier et ne pas entrer en matiere sur cet amendement, que je
demanderai au Mouvement citoyens genevois de retirer. En effet, si nous n’avons
pas eu les bonnes explications, ¢a n’empéche pas que 1’argent est bien placé dans
ce cas, et je vais vous le démontrer. Ce n’est pas de 1’argent jeté par les fenétres.
Ensuite, cet amendement qui coupe 10% coupe également 10% dans la délibéra-
tion III, par exemple, qui concerne le mobilier. Est-ce que quelqu’un dans cette
salle sait de quoi nous parlons? Non. Il s’agit de deux millions et demi, ¢a prend
trois lignes dans la proposition, et nous n’en avons jamais parlé en commission.
(Brouhaha.) Nous n’en avons jamais parlé en commission.

Je vais donc vous expliquer comment ca a pris 1’ascenseur, parce qu’on nous
raconte un peu n’importe quoi. Certains disent que c’est a cause d’une porte que
les habitants voudraient; évidemment que ce n’est pas ¢a qui colite 12 millions.
Ce n’est pas non plus le projet tel qu’il a été présenté dans la proposition PR-782
qui a augmenté le crédit de 12 millions. Dans la proposition PR-782, il y avait une
phrase malheureuse qui disait ceci: «Le montant total de 1’opération se monte a
25000000 de francs.» Oui, c’est écrit, et a mon avis ¢’est une erreur, car n’était
pas pris en compte la-dedans le cofit du lieu d’accueil des enfants pendant ce
temps, c’est-a-dire 1’école provisoire, ce qui cofite 1,8 million. Ca ne figurait
pas dans cette proposition. (Remarque.) Ca colite quand méme 1,8 million de
les déplacer, Monsieur; c’est la délibération II. (Remarque.) La délibération III
concerne le mobilier, pour 2,4 millions. Cela fait donc 4,2 millions qu’on retire
de ces 12 millions supplémentaires.

Apres, il y a effectivement un agrandissement, et 1a on aurait pu s’attendre a
ce que les services de M. Pagani viennent nous présenter cela en cours de route.
Quatre millions, ¢a mérite peut-étre une proposition en soi, mais le projet qui
est proposé, de descendre les murs, d’enlever les fameux recoins ou les dealers
cachent des choses ou vont se soulager, de rendre I’immeuble plus efficient au
niveau énergétique en lui donnant une forme plus compacte, tout cela c’est un
placement et ¢a colite. J’ai fait le calcul, j’ai pris le temps, parce que je me suis
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posé la question. Cela coite 4,5 millions. Alors il reste 4 millions, qui sont effec-
tivement ces 4 millions d’augmentation sur le projet tel qu’il nous a été présenté
dans la proposition PR-782. Ces 4 millions, M. Meylan nous le dirait, rentrent
dans les 20% acceptables par la SIA, ce qui ne les rend pas forcément plus accep-
tables a nos yeux, mais voila... Ces 4 millions d’augmentation comprennent des
choses comme la mise aux normes de toutes les installations de secours, qui aug-
mentent d’année en année. Il y a des escaliers de secours supplémentaires, la
fermeture de la passerelle avec des portes a la norme EI je ne sais plus combien
et un systeme de désenfumage. Pour 1’assainissement de la passerelle, vous en
avez déja pour un petit million. La mise aux normes de I’ascenseur monte-charge
pour les personnes a mobilité réduite, c’est quasiment 600 000 francs plus toutes
les charges. On en arrive déja a la moitié de 1’augmentation. Il faut donc relati-
viser ces augmentations. Ils ont oublié d’adapter les ascenseurs dans la proposi-
tion PR-782, mais enfin on ne va pas refuser aux personnes a mobilité réduite de
prendre 1’ascenseur dans une école, ¢a n’a pas de sens!

Ce projet tel qu’il se présente est bon, les enfants des Paquis méritent le meil-
leur. Ils méritent qu’on ne s’amuse pas a grattouiller ici et 1a, a baisser les stan-
dards, etc. Il n’y a pas eu de rénovation de cette école depuis 1974, M. Ivanov nous
I’a dit. Cette école mérite ces travaux-la avec ce colit-la. C’est sur la méthode que
je suis d’accord avec ce qui a été dit. Je pense qu’effectivement quand un projet
se transforme, change, qu’il entraine une transformation de cette envergure, il faut
évidemment venir nous en parler. Je pense que nous devrions voter cela tel quel
et travailler ensemble a mettre au point les processus d’information en cours de
travaux. D’ailleurs, c’est ce que nous avons commencé grace a M™ Buffet-Des-
fayes, qui préside tres bien notre commission des travaux et des constructions, et
j’espere que nous irons de 1’avant; ¢a, ce sera utile, plus utile que de couper ce soir
10% dans ce projet.

C’est aussi un agrandissement qui va offrir 782 m? de locaux de plus aux habi-
tants des Paquis, car ca va étre des locaux associatifs, et créer du lien social aux
Paquis, c’est extrémement important, c’est quelque chose de fondamental.

Le président. Il vous reste une minute, Monsieur Gisselbaek.

M. Morten Gisselbaek. Merci, Monsieur le président. Je vous demande de
voter cette proposition telle qu’elle est parce que les enfants des Paquis, comme
les enfants des autres quartiers, comme les autres personnes, méritent mieux que
le genre de débat que nous avons 13, a pinailler sur quelque chose d’aussi essen-
tiel que 1’école. 1l faut offrir aux enfants de belles écoles et offrir aux enseignants
de beaux outils de travail pour assurer 1’avenir de notre ville. Je vous remercie et
je vous demande de voter cette proposition telle qu’elle est. (Applaudissements.)
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M™ Jannick Frigenti Empana (S). Mesdames et Messieurs les conseil-
leres et conseillers municipaux, il est vrai que la tentation est grande d’accepter
I’amendement déposé par le Mouvement citoyens genevois; elle est grande, pour
exprimer la colere et la frustration que nous ressentons tous devant cette gestion
des cofits que I’on peut juger calamiteuse, voire tres compliquée, par M. Pagani.
Néanmoins, nous ne pouvons pas exercer ce type de chantage par rapport a une
école. Nous ne pouvons pas laisser cours a notre frustration et a notre méconten-
tement sur une école.

En tant que socialistes, les écoles sont au centre de nos intéréts. Cette école des
Paquis a terriblement besoin d’une rénovation. Hier, le Parti libéral-radical, par la
voix de M™ Natacha Buffet-Desfayes, nous rappelait la lenteur de I’ensemble du
processus. Or il est exclu que nous rajoutions plusieurs mois a cet exercice. Il faut
des ce soir accepter la proposition en 1’état. Ce ne sera effectivement pas utile — 1a
je rejoins M. Gisselbaek — de reprendre des travaux sur cet objet maintenant. Nous
ne devons pas faire parler notre mécontentement, nous devons aller de I’avant avec
cette école.

J’ aimerais ajouter que nous souhaitons que M. Pagani nous entende, qu’il ne
fasse pas qu’écouter. Il écoute; c’est un formidable conteur, mais nous voulons
qu’il nous entende, qu’il entende le mécontentement de ce parlement, qu’il entende
le mécontentement des conseilleres et conseillers municipaux sur ses objets, sur
la gestion des cofits. Nous le remercions par avance de le faire. Nous serons tres
attentifs en commission pour les prochains travaux, mais en ce qui concerne cette
proposition PR-1165 et I’école des Paquis, avec tout ce que cela comporte comme
locaux associatifs, avec la ludotheque, la Traverse, et tout ce que cela comporte
comme lien social, nous souhaitons que cette proposition soit votée ce soir. Nous
invitons ’ensemble de ce parlement a se ressaisir, a ne pas laisser parler sa colere
et sa frustration, et a voter cette proposition. Merci beaucoup. (Applaudissements.)

Mm™¢ Esther Alder, conseillere administrative. Mesdames et Messieurs les
conseilleres et conseillers municipaux, d’abord je m’excuse de ne pas avoir pu étre
1a hier, cependant j’ai écouté attentivement les différentes interventions. J’aime-
rais peut-&tre, pour faire court, souligner le fait que c’est une école importante;
c’est une des plus grandes écoles de notre ville. Je ne reviendrai pas sur son état
actuel, qui est effectivement trés délabré, mais je crois que cette école, peut-étre
plus qu’une autre, revét un caractere particulier. Il a été fait référence a Chandieu,
une école qui a colité cher, vous 1’avez dit souvent, mais qui est dotée aujourd’hui
d’un véritable équipement de quartier comme on aimerait qu’il y en ait plus.

Les Paquis sont un quartier ou il y a finalement trés peu d’espace pour la jeu-
nesse, pour les enfants, pour les habitants. C’est un quartier qui souffre aussi de
beaucoup de désavantages: une mauvaise occupation du domaine public, les nui-
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sances nocturnes... Lorsque nous nous y rendons avec mes collegues pour les dif-
férentes étapes liées au contrat de quartier, nous constatons beaucoup de désarroi.
Parfois, certains disent que nous ne faisons rien pour eux.

La, avec la proposition qui vous est faite, certes c’est un investissement, mais
vous investissez d’abord dans des locaux scolaires qui seront de beaux locaux,
pour des enfants qui n’ont pas toujours toutes les chances. Dans un quartier ou
il y a des enfants qui n’ont pas beaucoup de chance, c’est encore plus important
que ces enfants puissent grandir a travers I’école, parce que c’est souvent 1a qu’ils
passent la majeure partie de leur temps. S’ agissant des locaux destinés aux enfants,
il y aura une ludothéque agrandie, parce qu’aujourd’hui ce n’est pas possible; il
y a tellement de familles qui aimeraient pouvoir étre dans des espaces ludiques et
pour les ludothécaires c’est extrémement difficile. Il y a I’école des mamans, avec
des mamans qui peuvent, a travers les différents projets mis en ceuvre, apprendre
le francais pendant que les enfants sont a 1’école, et c’est souvent la seule occa-
sion ou ces mamans peuvent consacrer du temps a I’apprentissage. I1 faut donc des
locaux puisque c’est pendant le temps scolaire qu’elles peuvent le faire.

Puis il y a évidemment les espaces pour la maison de quartier, aujourd’hui
extrémement exigué, avec une activité foisonnante. Il y a souvent des jeunes qui
restent dehors et créent de ce fait des nuisances, parce qu’on ne peut pas faire
cohabiter tout le monde dans le méme espace. Je pense donc qu’il est important
que vous réfléchissiez encore aux conséquences d’une coupe, méme si vous y
avez déja réfléchi. En effet, 10% de moins sur le crédit qui vous est proposé, ca
veut dire quoi? On va rogner sur quoi? Est-ce que c’est sur le mobilier? Est-ce
que vous voulez du mobilier peut-étre meilleur marché, mais qui sera de toute
facon a remplacer beaucoup plus t6t? Est-ce que vous voulez rogner sur la biblio-
theque? Est-ce que vous voulez rogner sur la maison de quartier qui aujourd’hui
est déja trop petite?

L’intelligence avec laquelle nous travaillons aujourd’hui, c’est d’intégrer tous
les acteurs dans le projet, pour éviter justement des erreurs. Je crois qu’il est
aussi de notre responsabilité d’entendre les besoins des habitantes et des habi-
tants. Vous qui €tes les relais au niveau politique de vos quartiers, je pense qu’il
est aussi essentiel que vous soyez en contact avec les besoins des personnes qui
habitent, par exemple aujourd’hui, aux Paquis. Il ne s’agit pas que vous veniez
avec des interpellations seulement chaque fois qu’il y a des problemes de mau-
vais usage de I’espace public, parce qu’aujourd’hui le bien-vivre ensemble se
construit autour d’équipements polyvalents. C’est 1a qu’on gagne de I’efficience,
mais aussi de 1’argent, puisqu’on a réfléchi avec tout le monde a un équipement
qui soit plurifonctionnel, qui puisse servir a plusieurs usages. C’est pourquoi je
vous invite a voter le crédit qui vous est proposé. C’est un investissement pour
un quartier ou il fera peut-étre meilleur au niveau de la vie en général. J’aimerais
vraiment que vous acceptiez ces investissements, parce que, ¢a a été dit, c’est



3136 SEANCE DU 23 NOVEMBRE 2016 (aprés-midi)
Rénovation de I’école de Paquis-Centre

évidemment investir pour la jeunesse, mais c’est aussi investir pour un quartier
qui en a bien besoin.

M. Rémy Pagani, conseiller administratif. Mesdames et Messieurs les
conseillers municipaux, j’ai déja vécu cette situation avec le Grand Théatre. Je
prends acte de la décision qui va étre prise de couper 10% dans ce crédit de réali-
sation. Vous me mettez dans une situation que je vis déja au Grand Théatre. Nous
devrons faire les travaux a minima sur la base d’un programme qui a été tres lar-
gement défendu par ma collegue Esther Alder, sur la base de demandes 1égitimes
des habitants, sur la base du fait que cette école est la plus grande école de la ville
de Geneve, et non seulement la plus grande, mais elle a été construite comme on
construisait dans ces années-1a, Monsieur Ivanov. On se disait qu’on referait toute
I’école dans cinquante ou soixante ans, et on ne faisait pas des écoles qui duraient
cent cinquante ans, comme il en existe encore aujourd’hui.

Vous me mettez dans une situation ou j’aurai le choix soit de réduire le pro-
gramme, parce qu’il n’y a pas trente-six manieres de procéder avec une dimi-
nution de 10% de crédit — par exemple, je réfléchis a haute voix, en enlevant
I’extension sous les auvents des batiments qui représente un certain nombre de
metres carrés, parce qu’il va falloir faire des économies comme ¢a — ou alors
de faire le programme et de revenir devant vous, comme je vais le faire pour le
Grand Théatre, en disant «essayé, pas pu», puisque, j’'imagine, cette nécessité
sera défendue par les uns et les autres, les habitants, les profs, tous les acteurs
concernés. J’en prends acte et je me réjouis de voir certains et certaines, quand je
présenterai les dépassements que nous avons déja sur la problématique du Grand
Théatre, et de voir le positionnement des uns et des autres. Je releve aussi qu’il y
a des questions, et ¢a a été dit par M. Gisselbaek, de mise a niveau de sécurité —
qui sont incontournables, Mesdames et Messieurs! Méme si vous pensez que ¢a
colte trop cher, ce sont des conditions qui nous sont imposées, et notamment pour
une école ou le Grand Théatre. Voila, Mesdames et Messieurs, je prendrai acte de
votre décision. J’en serai un peu dégu; toujours est-il que c’est la démocratie. Je
vous remercie de votre attention.

Le président. Merci, Monsieur Pagani. Comme vous avez peut-étre pu le
constater, nous avons un petit souci technique. Avant de passer aux votes des
deux recommandations, des trois amendements et des délibérations, nous allons
procéder a une suspension de séance de cinq minutes pour redémarrer le systéme.
Merci.

(La séance est suspendue de 17 h 35 a 17 h 44.)
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Deuxiéme débat

Le président. Voila, c’est reparti! Merci de prendre place pour la suite du
traitement de ce point. (Brouhaha. Cloche.) Nous allons d’abord voter la pre-
miere recommandation, signée de MM. Pierre Gauthier et Stéphane Guex, qui est
en fait un amendement présenté sous forme de recommandation, laquelle dit: «Le
Conseil administratif s’assure de la propreté et de la salubrité de la cour de récréa-
tion de I’école Paquis-Centre en installant a proximité des toilettes publiques
ouvertes vingt-quatre heures sur vingt-quatre a la population.»

Mise aux voix, la recommandation 1 est refusée par 48 non contre 17 oui
(1 abstention).

Le président. La seconde recommandation, de MM. Pierre Gauthier et
Stéphane Guex, demande ceci: «Le Conseil administratif s’assure qu’un acces
public au centre de loisirs rue du Mdle est inclus dans le projet.»

Mise aux voix, la recommandation 2 est refusée par 36 non contre 29 oui
(3 abstentions).

Le président. Je passe aux amendements sur les projets de délibération;
je crois que tout le monde les a regus... Le premier amendement concerne une
baisse de 10% sur les montants mentionnés dans les articles premier, 2 et 3 de la
délibération I.

Mis aux voix, I’amendement a la délibération I est accepté par 39 oui contre 33 non.

Le président. Le deuxiéme amendement concerne également une baisse
linéaire de 10% sur les deux montants mentionnés dans la délibération II.

Mis aux voix, I’amendement a la délibération II est accepté par 40 oui contre 34 non.

Le président. Le troisiéme amendement concerne une baisse de 10% sur les
montants mentionnés aux articles premier et 2 de la délibération III.

Mis aux voix, I’amendement a la délibération III est accepté par 40 oui contre 34 non.

Mise aux voix article par article et dans son ensemble, la délibération I amendée est acceptée par 71 oui
contre 1 non (1 abstention).
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Mise aux voix article par article et dans son ensemble, la délibération II amendée est acceptée a I’unani-
mité (70 oui).

Mise aux voix article par article et dans son ensemble, la délibération III amendée est acceptée a I’una-
nimité (71 oui).

Les délibérations sont ainsi congues:

DELIBERATION I

LE CONSEIL MUNICIPAL,

vu D’article 30, alinéa 1, lettres e) et m), de la loi sur 1’administration des
communes du 13 avril 1984,

sur proposition du Conseil administratif,

décide:

Article premier. — 11 est ouvert au Conseil administratif un crédit de
29455 800 francs destiné a la rénovation du batiment de 1’école de Paquis-Centre,
comprenant I’école, la ludotheque, la maison de quartier et sa salle de spectacle
La Traverse, sur les parcelles N 7059 et 7142, section Cité, propriétés de la Ville
de Geneve sises rue de Berne 50.

Art. 2. — Au besoin, il sera provisoirement pourvu a la dépense prévue a
I’article premier au moyen d’emprunts a court terme, a émettre au nom de la
Ville de Geneve, a concurrence de 29 455 800 francs.

Art. 3. — Un montant de 590 000 francs sera prélevé sur le crédit indiqué a
P’article premier et attribué au Fonds d’art contemporain de la Ville de Geneve
institué par la délibération du Conseil municipal du 16 décembre 2008.

Art. 4. — La dépense prévue a I’article premier, a laquelle il convient d’ajou-
ter le crédit d’étude voté le 13 octobre 2010 de 1950000 francs (PR-782, PFI
030.089.05), soit un total de 31405 800 francs, sera inscrite a I’actif du bilan
de la Ville de Geneve, dans le patrimoine administratif, et amortie au moyen de
30 annuités qui figureront au budget de la Ville de Geneve de 2020 a 2049.

Art. 5. — Le Conseil administratif est autorisé a constituer, épurer, radier ou
modifier toute servitude a charge et/ou au profit des parcelles faisant partie du
périmetre concerné, nécessaire a la réalisation projetée.
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DELIBERATION 11

LE CONSEIL MUNICIPAL,

vu Darticle 30, alinéa 1, lettres e) et m), de la loi sur 1’administration des
communes du 13 avril 1984,

sur proposition du Conseil administratif,

décide:

Article premier. — 11 est ouvert au Conseil administratif un crédit de
1623 240 francs, destiné a I’installation de pavillons provisoires, sur la parcelle
N° 7882, section Cité, propriété de la Ville de Geneve.

Art. 2. — Au besoin, il sera provisoirement pourvu a la dépense prévue a
I’article premier au moyen d’emprunts a court terme, a émettre au nom de la
Ville de Geneve, a concurrence de 1623 240 francs.

Art. 3. — La dépense prévue a I’article premier sera inscrite a 1’actif du bilan
de la Ville de Geneve, dans le patrimoine administratif, et amortie au moyen de
5 annuités qui figureront au budget de la Ville de Geneve de 2020 a 2024.

Art. 4. — Le Conseil administratif est autorisé a constituer, épurer, radier ou
modifier toute servitude a charge et/ou au profit des parcelles faisant partie du
périmetre concerné, nécessaire a la réalisation projetée.

DELIBERATION 111

LE CONSEIL MUNICIPAL,

vu Darticle 30, alinéa 1, lettres e) et m), de la loi sur 1’administration des
communes du 13 avril 1984,

sur proposition du Conseil administratif,

décide:

Article premier. — 11 est ouvert au Conseil administratif un crédit de
2 155320 francs destiné a I’équipement en mobilier, jeux et matériel d’exploita-
tion de I’école de Paquis-Centre et de la ludothéque, sises rue de Berne 50, sur la
parcelle N° 7059, section Cité, propriété de la Ville de Geneve.
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Art. 2. — Au besoin, il sera provisoirement pourvu a la dépense prévue a
I’article premier au moyen d’emprunts a court terme, a émettre au nom de la
Ville de Geneve, a concurrence de 2 155 320 francs.

Art. 3. — La dépense prévue a I’article premier sera inscrite a I’actif du bilan
de la Ville de Geneve, dans le patrimoine administratif, et amortie au moyen de
8 annuités qui figureront au budget de la Ville de Geneve de 2020 a 2027.

Un troisieme débat n’étant pas réclamé, les délibérations deviennent définitives.

6. Rapport de la commission des finances chargée d’examiner
la proposition du Conseil administratif du 15 décembre 2015
en vue de la modification d’une servitude de passage public
a pied au profit de la Ville de Genéve grevant les parcelles
Ne°s 6971 et 6993 de Genéve-Cité sises rue de la Confédéra-
tion 6, 8 et 10, propriétés de la PPE Patac et de Crédit Suisse
Fondation de placement, moyennant une compensation finan-
ciére de 1038956 francs (PR-1168 A)'.

Rapport de M. Francois Mireval.

La proposition PR-1168 a été renvoyée a la commission des finances par le
Conseil municipal lors de la séance pléniere du 19 janvier 2016. La commission
I’a étudiée lors de ses séances des 1° mars (organisation des auditions), 15 mars,
16 mars et 20 avril 2016, sous la présidence de M. Jacques Pagan. Les notes de
séances ont été prises par MM. Jorge Gajardo et Nicolas Rey, que le rapporteur
remercie chaleureusement pour 1’excellente qualité de leur travail.

Résumé

L’historique mouvementé du lieu (depuis les années 1960) figure dans la
rubrique «Exposé des motifs» de la proposition. Les actuels propriétaires de
Confédération Centre (principalement Crédit Suisse Fondation de placement —
CSF) souhaitent y entreprendre d’importants travaux de rénovation avec agran-
dissement de certaines surfaces commerciales, ainsi que d’obligatoires et indis-
pensables mises aux normes énergétiques. Le projet inclut un empiétement sur

' «Mémorial 173¢ année»: Proposition, 3964.
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les actuels passages publics a I’intérieur du complexe: ils passeraient de 2835 m?
22609 m?, soit une diminution de 226 m?, ¢’est-a-dire de 8% (principalement au
rez-de-chaussée). Apreés négociation entre les propriétaires concernés, qui ont fait
appel a un groupe d’experts indépendants, le porteur principal du projet a accepté
d’indemniser les bénéficiaires des servitudes. Ainsi, la Ville toucherait une com-
pensation de 1 038 956 francs si le Conseil municipal approuvait cette proposition
PR-1168. En cas de refus, les propriétaires redessineraient le projet pour qu’il ne
modifie plus les servitudes, ce qui priverait le Conseil municipal de la possibilité
de I’étudier et de I’amender éventuellement, et priverait la Ville de la compensa-
tion financiere.

La Ville, via les plans d’utilisation du sol (PUS), a obtenu le maintien de la
brasserie Lipp et des cinémas Pathé-Rex dans leur affectation actuelle apres tra-
vaux, ainsi que la préservation des traboules, des servitudes de passage public et de
I’escalier roulant proche de I’arrét du tram. Les baux des commercants sont résiliés
pour la durée des travaux (deux ans environ), mais des accords ont été trouvés entre
les propriétaires et la plupart d’entre eux. Certains de ces commercants ont obtenu
de pouvoir revenir apres les rénovations, parfois avec le méme loyer.

Une large majorité de la commission comprend la nécessité des travaux a
réaliser, apprécie le montant de I’indemnisation pour la Ville et fait confiance a
I’action de M. Pagani quant au respect des PUS et aux solutions a trouver pour les
locataires encore en attente d’un accord.

Pour une petite minorité de la commission, il s’agit surtout d’un projet d’embel-
lissement a but spéculatif, qui vise a remplacer par des boutiques de luxe (a loyer
excessif) les actuels commerces de proximité a loyer a peu pres abordable.

Séance du 15 mars 2016

Audition de M. Rémy Pagani, conseiller administratif chargé du département des
constructions et de I’aménagement (DCA), accompagné de M™ Charollais, codi-
rectrice du département, de M"™ Fauconnet Falotti, responsable de I’ Unité opéra-
tions foncieres, et de M. Bosson, gérant d’opérations fonciéres au DCA

M. Pagani décrit ses premiers contacts avec les propriétaires du centre, il y
a quatre ans. IIs souhaitaient rénover surtout le rez et le premier étage, notam-
ment pour mettre fin aux courants d’air, valoriser un certain nombre de surfaces
actuellement sous-exploitées, notamment en détruisant les cinémas du sous-sol.
Il n’est entré en matiere qu’a la condition que demeurent les spécificités qui font
de Confédération Centre un lieu ouvert au public et un facteur d’animation du
centre-ville: les traboules, les servitudes de passage public, 1’escalier roulant a
proximité de ’arrét de tram et bien sir les cinémas; puisque la Ville a rénové
I’ Alhambra non loin de 1a, les privés peuvent en faire autant avec les Rex.
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Des visites ont eu lieu, ainsi que des rencontres avec certains des commercants.

La question de I’agrandissement des magasins a été discutée sur plans, metre
carré par metre carré, pour préserver au maximum les lieux de passage public.
M. Pagani déplore les congés signifiés a tous les commercants, sans proposer des
solutions provisoires de relogement (comme des conteneurs). Pour la Ville au
moins, la surface perdue sur les lieux de passage est compensée financierement,
et les copropriétaires concernés ont eux aussi obtenu une compensation.

Suite a une remarque sur les loyers, il indique que certains commerces louent
7000 francs le metre carré dans les Rues-Basses (comme Visilab il y a quatre ans),
voire 100000 francs par mois dans le cas de la boutique Longchamp. Il insiste
sur le fait que les plans d’utilisation du sol (PUS) que le Conseil municipal a bien
voulu voter permettent de maintenir des loyers abordables (environ 350 francs le
metre carré) pour les magasins d’alimentation (notamment), dans le centre-ville
et sur les grandes arteres.

M™ Fauconnet Falotti présente les détails précis du projet, parcelle par par-
celle, avec le plan des servitudes de passage étage par étage (1’étage supérieur
étant peu concerné par les travaux), ainsi que les principaux éléments du plan de
rénovation (a consulter sur internet pour la version en couleurs des annexes de la
proposition).

M. Pagani précise que tous les passages bénéficient d’une servitude qui fait
qu’ils relevent du domaine public. M™ Fauconnet Falotti poursuit en évoquant
les difficultés liées aux différences d’approche entre les experts mandatés: il leur
a été demandé de s’associer pour faire une seule proposition aux trois mandants.
La convention prévoit que le Crédit Suisse paiera le montant d’indemnisation en
une seule fois.

M. Pagani ajoute que deux enseignes (Visilab et la Pharmacie principale)
I’ont rencontré pour lui faire part de leur difficulté a traiter avec le Crédit Suisse,
qui ne leur propose aucune solution de remplacement pour la durée des travaux. Il
estimerait intéressant pour la commission des finances de les auditionner.

Un commissaire demande au magistrat combien de commerces sont touchés
et quelles solutions la ville peut mettre en place pour leur permettre de poursuivre
leur activité a proximité du centre-ville pendant les travaux d’une part, et pour
qu’ils retrouvent leur emplacement dans Confédération Centre a la fin des travaux
d’autre part. M. Pagani répond qu’il lui a été garanti que les commergants seraient
traités comme des partenaires, mais qu’il ne dispose pas d’argument juridique a
opposer au congé donné par les propriétaires aux locataires sans solution tempo-
raire. Le seul levier dont dispose le Conseil municipal consiste a faire trainer les
choses tant que ces problemes ne sont pas réglés. De son coté, la brasserie Lipp
a réussi a négocier rapidement, mais les détails de cet accord lui sont inconnus.
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Un commissaire demande comment 1’indemnisation a été calculée, et pour-
quoi elle a été divisée par trois, alors que les servitudes semblent étre principa-
lement au bénéfice de la Ville. M™ Fauconnet Falotti répond qu’il n’y pas de
hiérarchie, pour des raisons historiques, au niveau des servitudes entre la Ville et
les copropriétaires: tous bénéficient des mémes droits et des mémes capacités de
blocage. C’est pourquoi le Crédit Suisse a trouvé un accord sur cette question des
servitudes avec la Ville et les PPE Patac et BEmont.

M™ Fauconnet Falotti explique la méthode de calcul utilisée (voir le consen-
sus des experts en annexe de la proposition): les experts ont retenu le loyer brut
moyen capitalisé et divisé par le nombre de metres carrés, ce qui équivaut a
23000 francs le metre carré. Cette valeur a servi de base pour parvenir aux trois
millions de francs d’indemnisation, a répartir a part égale entre la Ville et les
deux PPE (le Crédit Suisse renongant logiquement a sa part). La décote de 40%
choisie d’un commun accord par les experts est une décote usuelle en lien avec
la capitalisation.

Un commissaire s’enquiert de savoir si un notaire validera 1’accord.
M™ Fauconnet Falotti confirme qu’une fois les servitudes modifiées, un nouvel
acte sera signé, mais le Conseil municipal doit d’abord en valider le principe.

Le méme commissaire demande pourquoi la Ville est obligée d’accepter les
résultats de ces calculs. M. Pagani répond qu’il n’y a aucune obligation, mais
qu’il est préférable de s’en remettre ici a I’opinion des experts. Il rappelle la
mauvaise expérience des servitudes de la rue Jean-Jaquet: la Ville avait perdu au
tribunal et n’avait rien obtenu.

Une commissaire salue les efforts de M. Pagani pour maintenir des loyers abor-
dables, mais estime qu’il s’agit la d’une opération spéculative, puisque ces loyers
monteront certainement. Cette rentabilisation des metres carrés gagnés pourrait-
elle étre prise en compte dans le calcul de I’indemnisation? Telle est sa question.
M. Pagani rappelle que, dans I’Etat de droit dans lequel nous vivons, les proprié-
taires aussi ont des droits. C’est pourquoi des experts indépendants ont été man-
datés. Lui-méme a fait pression au sujet des commercants. Visilab est parvenu a
négocier son retour au sein du centre, dans des conditions qu’il ignore mais dont
I’entreprise ne s’est pas plainte, méme si elle a fait part de ses craintes quant au
retour de sa clientele (de méme que la Pharmacie principale). Il rappelle I’existence
des réalités juridiques et des fondements mathématiques des calculs, concrets, rai-
sonnables et raisonnés, réalisés par les experts, aux prix actuels du marché.

Un commissaire demande la durée prévue des travaux: elle est encore incon-
nue en 1’état.

Pour un autre commissaire, si I’ensemble des propriétaires accepte le prix
proposé par les experts, cela prouve qu’il s’agit d’un juste prix. Il souhaite cepen-
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dant savoir si la décote de 40% est liée au fait qu’il s’agit simplement d’un droit
de passage. M™ Fauconnet Falotti confirme: il ne s’agit pas d’une situation de
pleine propriété.

Le méme commissaire se demande également si la future valorisation du
patrimoine immobilier liée au nouveau modele comptable harmonisé¢ (MCH?2)
valorisera aussi le solde du droit de passage. Pour M™ Fauconnet Falotti, c’est
une excellente question, qui concerne les comptes et qu’il faudra donc poser au
département des finances et du logement (DFL).

Une commissaire demande pourquoi il n’est pas précisé a I’article 2 de la pro-
position que le montant prévu devra étre versé en une seule fois. M. Pagani pro-
pose a la commission des finances d’en faire un amendement.

Par ailleurs, M. Pagani ajoute que le préavis de la Ville sera sollicité quant
au changement de typologie des commerces dans le cadre de I’autorisation de
construire.

Un commissaire remarque que seule la PPE Patac apparait dans la proposi-
tion, alors que la PPE Bémont est présente dans 1’avis des experts. Pour quelle
raison? Un autre commissaire explique que cette derniere PPE n’est pas touchée
par les modifications des servitudes.

Une commissaire demande si la Ville pourrait racheter les sous-sols du
batiment et si elle pourrait conditionner la cession partielle des servitudes aux
renouvellements des baux des locataires actuels. Pour M. Pagani, ces questions
soulevent deux problématiques juridiques. Il rappelle que dans le cadre des
PUS, la brasserie Lipp et les cinémas Pathé doivent conserver leur affectation,
mais il n’y a aucune obligation de garantir son local & Visilab selon ces mémes
PUS. De plus, Pathé a préféré conserver le site du centre-ville plutdt que celui
de la gare (Rialto). Une synergie semble donc prendre forme pour garantir 1”ani-
mation de cette zone, sans que la Ville ne doive intervenir. La commissaire en
conclut que le Conseil municipal ne peut pas conditionner la cession proposée
au maintien des baux. M™ Charollais ajoute qu’il n’est pas slir que I’imposition
de ce type de condition soit en accord avec la loi sur I’administration des com-
munes (LAC).

La méme commissaire demande ce qu’il adviendrait en cas de refus du
Conseil municipal. M. Pagani répond que les propriétaires feront valoir leurs
droits devant la justice. Il propose que la commission auditionne le Crédit Suisse
pour tenter de lui faire comprendre sa position a ce sujet.
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Séance du 16 mars 2016

Audition de M. Jean-Philippe de Toledo, président du conseil d’administration de
Pharmacie principale SA, sur sa demande

M. de Toledo indique parler en son nom, et également au nom de son cousin,
M. Daniel Mori, président du conseil d’administration de Visilab SA, absent de
Geneve ce jour. Il est d’autant plus reconnaissant a la commission d’accepter de
le recevoir qu’il est conscient qu’il s’agit d’une affaire privée, mais importante
pour la Ville et le Canton.

M. de Toledo a déposé aupres du Grand Conseil en décembre 2012 une péti-
tion intitulée «Pétition contre le projet de rénovation de Confédération Centre»
(P 1838), avec les signatures de 70 commergants. On leur a expliqué que cette
pétition aurait da étre déposée au Conseil municipal de la Ville: il a donc pré-
féré attendre que le Conseil municipal soit saisi de la question des servitudes. Sa
demande d’audition par la commission découle d’une rencontre avec le magistrat
municipal M. Pagani, en décembre 2015. Il dit avoir été surpris, a cette occasion,
de la part d’ignorance de la Ville quant aux intentions de la caisse de retraite du
Crédit Suisse pour le batiment, alors qu’il s’agit de travaux estimés a 70 millions
de francs en 2011. Il ajoute que, si les servitudes rapportent actuellement O franc,
le changement d’affectation les fera passer a 3000 francs, voire 4000 francs, le
metre carré. A la rue du Rhone, ¢’est 5000 francs le metre carré. Avec la hausse
des loyers dans les Rues-Basses, les locaux que la librairie Payot louait pour
550000 francs sont passés a 1,8 million de francs. En conclusion, M. de Toledo
suggere a la Ville de Geneve de se doter d’une commission de I’économie, a 1’ins-
tar de la ville de Lausanne: 1a-bas, cet organe permet a la municipalité de faire le
lien avec les commercants de la ville.

Un commissaire demande quelles sont les démarches entreprises par les
locataires, puisque le bailleur est tenu de les renseigner sur I’affectation des
locaux loués. M. de Toledo répond qu’un recours a été déposé par 1’entremise de
Me Christian Ferrazino. La procédure devrait en étre au stade de la conciliation,
mais en 1’absence de projet concret les audiences sont reportées. Sur demande de
ce commissaire, M. de Toledo remet & la commission des finances le texte de la
pétition.

Une commissaire a pris connaissance de 1’audition des pétitionnaires par la
Commission des pétitions du Grand Conseil. Sur les quarante signataires qu’elle
a relevés, elle souhaite connaitre le nombre de commergants encore actifs sur
place. M. de Toledo explique que ce nombre varie, car certaines petites arcades
ont été libérées par certains commercants, puis louées pour quelques mois seule-
ment a d’autres personnes (pour éviter toute installation durable). Initialement, la
société Wincasa, mandataire de CSF, avait proposé a la Pharmacie principale (PP)
une rocade avec les locaux de 1’ancienne Bourse de Geneve. Par la suite, elle s’est
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ravisée et a ordonné un départ impératif pendant toute la durée des travaux. Plus
tard, I’interlocuteur a changé. M. de Toledo confirme qu’il a bien représenté 1’en-
semble des signataires lors du dépdt de la pétition, mais il n’a plus repris contact
avec eux depuis lors. Face a la commission, il s’exprime seulement au nom des
sociétés Pharmacie principale et Visilab.

Une autre commissaire observe que CSF partage la propriété du centre avec
les PPE Patac et Bémont: les signataires se sont-ils tournés vers ces dernieres
pour en savoir plus sur le projet de CSF? M. de Toledo explique que les locaux
loués par la PP appartiennent a CSF, dont le mandataire est Wincasa. Pour lui, les
deux autres propriétaires n’en savent pas plus que les locataires, mais négocient
intensément avec CSF pour préserver leurs propres intéréts.

Pour une commissaire, avoir affaire a une société basée a Zurich ne facilite pas
les choses. Elle fait I’analogie avec les employés de banque genevois, dont une
série d’activités a été soudain transférée en Suisse alémanique. Zurich est loin des
préoccupations genevoises. M. de Toledo partage ce point de vue: les décideurs
zurichois s’attendent a ce que les locataires genevois s’exécutent. Il y a encore
quelques moyens d’action, mais le dialogue est difficile, voire inexistant. Il avait
proposé a CSF, sans 1’obtenir, de financer le départ et le retour de son commerce.

Suite & une demande de précision d’'un commissaire sur le vocabulaire
employé, il indique avoir parlé de caisse de retraite car la CSF en est aussi une.
I1 Iui semble, par ailleurs, que les PPE Patac et Bémont sont propriétaires de cer-
taines arcades, au-dessous de 1’ancienne Bourse.

Une commissaire s’est renseignée sur le dossier. Elle rapporte que la demande
d’autorisation n’a pas encore été déposée parce que ce projet d’embellissement
nécessite 1’accord de tous les propriétaires, ce qui n’est pas encore acquis. Elle a
appris qu’'un des propriétaires s’oppose encore au projet pour obtenir une meil-
leure indemnisation. Pour elle, la Ville devrait faire de méme. Elle a aussi appris
qu’un autre locataire a obtenu de pouvoir revenir apres travaux aux mémes condi-
tions qu’avant, mais qu’un autre, qui paie actuellement 3400 francs le metre
carré, en paiera 4800 francs a son retour. Elle en déduit qu’il s’agit d’une opéra-
tion spéculative. M. de Toledo remercie la commissaire de ces informations, dont
il n’avait pas connaissance.

Une commissaire commente: chacun négocie donc encore dans son coin.

Une commissaire demande des explications sur les emplois menacés et les
possibilités de relocalisation. M. de Toledo répond que la PP a pour I’instant
réussi a compenser la baisse du chiffre d’affaires de cette succursale par le dépla-
cement de plusieurs collaborateurs dans d’autres officines. Mais si la PP et Visi-
lab devaient quitter les lieux sans solution de relogement, les 45 autres salariés
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devraient étre licenciés sans possibilité de chomage technique. Certains des com-
merces disposent d’un réseau de points de vente ou ils peuvent replacer certains
employés, avec leur accord, a la faveur de départs a la retraite. Par exemple, la
PP elle-méme a plusieurs succursales a Genéve et a Chavannes-de-Bogis. Mais
si tout le monde doit partir, cela risque d’étre compliqué. La possibilité de rester
pendant une partie des travaux, évoquée au début, a disparu par la suite.

Une commissaire demande si, lors du passage au Grand Conseil, les commer-
cants ont demandé a rencontrer le conseiller d’Etat Pierre Maudet, en charge de
I’économie, qui est donc un domaine cantonal. M. de Toledo répond que la Com-
mission des pétitions du Grand Conseil (GC) les a renvoyés a la Ville.

Une commissaire s’étonne du délai de trois ans entre le dépdt au GC et 1’ arri-
vée en commission des finances. Et pourquoi la commission des finances, plutdt
que la commission des pétitions du Conseil municipal? M. de Toledo explique
que lors de I’audition au GC, la discussion a tourné autour des servitudes. C’est
ce point-clé qui lui permet aujourd’hui de venir devant une commission muni-
cipale.

La méme commissaire s’interroge sur les causes de la baisse du chiffre
d’affaires (-15% en trois ans) de la PP et de Visilab a Confédération Centre.
M. de Toledo évoque des articles de presse qui ont fait croire prématurément
a des clients que le centre était déja fermé, ainsi que le manque d’attractivité
des enseignes précaires dont il a parlé. S’y ajoutent le franc fort, la concur-
rence francaise et le commerce en ligne. De son c6té, la PP s’en sort mieux que
Visilab grace aux médicaments remboursés car les caisses: ils ne peuvent pas
étre achetés a 1’étranger, d’autant plus que sous un nom identique, les formules
peuvent étre différentes entre la Suisse et la France. Pour lui, commercants et
élus municipaux devraient travailler ensemble, en suivant I’exemple de Lau-
sanne, pour chercher des solutions et éviter les licenciements: avec les pressions
sur les loyers, le seul levier dont disposent les commercants, c’est les salaires.
Ainsi Lausanne dispose d’un City Manager qui a pour role de faire le lien entre
les acteurs concernés (y compris I’office du tourisme) pour ce qui touche au
domaine public: animations commerciales, projets de développement immobi-
lier, par exemple. C’est comme si la Ville de Geneve collaborait avec Implenia.

Une commissaire demande des références au sujet de la montée du marché en
ligne, vu le retard apparent de la Suisse en la matiere. M. de Toledo renvoie a une
étude publiée en janvier 2016 par le Crédit Suisse (jointe en annexe). Cependant,
bien que les Suisses soient connectés a pres de 85%, ils commandent encore peu
par internet.

Un commissaire demande de quelle marge disposent encore les locataires
apres 1’accord des experts sur la valeur des servitudes. M. de Toledo dit étre
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conscient que ce n’est pas vraiment le lieu pour en débattre. Il estime toutefois
utile de rencontrer les élus municipaux pour attirer leur attention sur une situa-
tion qui risque d’avoir des effets négatifs sur les emplois a Geneve. Pour lui, le
Conseil municipal dispose, avec cette proposition PR-1168, d’un moyen de pres-
sion important pour étre écouté, sans parler des PUS. En cas de refus de cette
proposition au Conseil municipal, il estime que CSF renoncerait a tout et que ce
serait un bon résultat.

Un autre commissaire comprend le probléme posé, mais juge probléma-
tique que la Ville intervienne dans une négociation entre propriétaires privés et
empéche ainsi la rénovation. (Une commissaire objecte: c’est d’embellissement
qu’il s’agit. Le commissaire réplique que tous les documents parlent de réno-
vation, y compris la réponse du Conseil d’Etat a la pétition des commergants:
P 1838-B du 10 février 2016). Il poursuit en s’interrogeant sur les moyens pour
la Ville d’aider les commercants tout en respectant les relations entre privés.
M. de Toledo reconnait que la situation est délicate, mais qu’il serait bon de
pousser CSF a clarifier ses intentions. Il s’étonne une nouvelle fois de ce que ni
le magistrat, ni le Conseil municipal ne connaissent précisément le projet des
travaux, alors que les surfaces concernées passeront de O franc a 3000 francs
le metre carré de productivité. Le commissaire insiste: refuser la proposition
revient a refuser a un propriétaire d’effectuer ses travaux. Pour M. de Toledo, le
Conseil municipal est en droit de conditionner 1’acceptation de la proposition a
la présentation préalable du projet.

Un commissaire souhaite connaitre 1’état des locaux dans le complexe. Pour
M. de Toledo, comme I’inauguration date du milieu des années 80, le batiment
n’est pas si vieux et les locaux sont encore en relativement bon état. Il subsiste
encore les défauts thermiques 1iés aux courants d’air, mais des demandes de fer-
meture des acces ont été refusées dans le passé. Avec les nouvelles exigences
énergétiques, les travaux de fermeture se justifient maintenant, c’est d’ailleurs
I’un des rares aspects connus du projet.

Un commissaire s’interroge sur le lien entre les travaux de rénovation et la
résiliation des baux, notamment les délais, ainsi que sur le motif invoqué. M. de
Toledo répond que le délai est de six mois avant I’échéance du bail et que le motif
invoqué est I’assainissement du batiment. A la demande d’un autre commissaire,
M. de Toledo fait parvenir a la commission des finances une copie de cette lettre
de résiliation (jointe en annexe).

Une commissaire souhaite en savoir plus sur une affirmation de M. de Toledo
concernant les médicaments différents d’un pays a 1’autre, mais vendus sous le
méme nom. M. de Toledo en profite pour «faire un sort» au proces de cherté
que le conseiller fédéral Alain Berset et Monsieur Prix font aux pharmaciens:
ils pourraient acheter dans d’autres pays les mémes médicaments que ceux ven-
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dus en Suisse, mais a un prix inférieur de 80%, pour les vendre 30 a 40% moins
cher qu’actuellement. Il mentionne un formulaire pour I’importation parallele de
médicaments en Suisse, émanant de I’ Office fédéral de la santé publique (OFSP),
qui conditionne I’entrée de ce type de médicaments au respect des normes suisses
pour la production et la distribution. L’enregistrement de ces produits pharmaceu-
tiques cofte ensuite 150 000 francs par article! A ces conditions, il est impossible
d’amortir les cofits. Il souligne le role de I’industrie pharmaceutique dans ces
exigences, en soulignant que de telles pratiques ont lieu aussi pour d’autres mar-
chandises (les automobiles par exemple). Il indique qu’une simple photo, ache-
tée dans une banque d’images depuis 1’étranger, lui cotterait 35 francs; la méme
image lui reviendra a 69 francs s’il I’acquiert depuis la Suisse... C’est ce genre de
restrictions a I’importation qui font de la Suisse un lot de cherté. Pour en revenir
a son domaine, M. de Toledo se demande pourquoi un médicament enregistré en
France, et qui peut donc étre acheté par 380 millions d’Européens, serait mauvais
pour 380000 Genevois.

Discussion

Une commissaire souhaite auditionner I’expert immobilier mandaté par la
Ville pour I’estimation de la valeur des surfaces des servitudes, en principe 1’'une
des personnes mentionnées dans 1’annexe de la page 6 de la proposition PR-1168,
intitulée «Consensus d’experts du 21 octobre 2015x».

Une autre commissaire estime que 1’audition, la veille, du magistrat Rémy
Pagani était compleéte a cet égard.

La commissaire préopinante remarque que les estimations des compensations
se basent sur le prix au metre carré, et que c’est ainsi que les experts sont parve-
nus au prix de 1300 francs I’unité de surface. A son avis, ce prix est trop bas, car
il est basé sur les loyers actuels plutdt que sur les loyers futurs. On sait pourtant
qu’un des commergants locataires verra son loyer passer de 3400 a 4800 francs
le metre carré.

Un commissaire fait observer que le marché des bureaux et des surfaces com-
merciales est tres volatile. De plus, il est difficile de mesurer correctement la
valeur du metre carré dans un projet qu’on ne connait pas. Pour lui, le seul levier
dont dispose le Conseil municipal est de conditionner le vote de la proposition
PR-1168 a la présentation du projet. Par contre, il exclut d’intervenir dans un
conflit entre des propriétaires privés. Il explique que bien des propriétaires suisses
sortent du marché local a cause de la complexité de la 1égislation, alors que les
rendements sont souvent nuls. Ils sont donc remplacés par des fonds de pen-
sion étrangers, avec lesquels il est encore plus ardu de discuter. C’est pourquoi
il convient d’agir avec précaution. Il fait d’ailleurs observer que les servitudes
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de Confédération Centre ne valent actuellement rien. Or, la Ville encaisserait ici
pour elles un million de francs! S’interroger sur le juste prix d’une servitude
serait aller, en I’occurrence, au-dela des compétences du Conseil municipal.

Un commissaire note qu’il est question d’une somme globale, que les parties
vont se partager a parts égales. Pour tenir compte d’une éventuelle négociation
en marge, il propose de rédiger un amendement a ’article 2 de la proposition
PR-1168, demandant que la Ville obtienne au minimum le méme montant que les
autres propriétaires.

Un commissaire estime qu’il n’y a pas lieu de discuter du montant: il s’agit
bel et bien d’une somme globale, répartie en trois parts égales. Quoi qu’il en soit,
il faut encore auditionner la société Wincasa.

Un commissaire appelle a la prudence et rappelle le précédent facheux vécu
en commission, lors duquel une élue avait modifié arbitrairement le montant
d’une servitude: 1’affaire avait fini au tribunal et le Conseil municipal avait da
débattre de la levée de I’'immunité de cette élue. Il suggere de refuser la demande
d’audition de I’expert mandaté par la Ville, car dans ce dossier on ne peut aller
plus loin que le meilleur prix obtenu par un autre propriétaire.

La commissaire souhaitant 1’audition entend cet appel a la prudence et com-
prend la volatilité¢ du marché. Mais on sait ici que CSF entend valoriser ces sur-
faces et que les loyers futurs vont donc monter. On peut donc au moins poser la
question, par écrit de préférence, de savoir pourquoi les valeurs des servitudes ont
été estimées a partir des loyers actuels plutdt qu’a partir des loyers futurs.

Une commissaire se déclare favorable & I’amendement précédemment pro-
posé, s’il permet d’exiger une égalité de traitement et une meilleure indemnité
pour la Ville.

La commissaire préopinante fait observer qu’il est possible d’obtenir un
accord séparé.

Un commissaire est d’avis que I’expertise indique un prix minimum, mais
que rien n’empécherait CSF de négocier sur d’autres bases. Pour lui, rien ne
garantit qu’a la fin les montants indiqués seront attribués a tous les intervenants.
Il se demande a son tour: pourquoi ne pas demander une explication a 1’expert
mandaté par la Ville.

Une commissaire propose finalement de rediscuter de cette demande apres
I’audition de la société Wincasa.

La commissaire concernée accepte de suspendre momentanément cette
demande.
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Séance du 20 avril 2016

Audition de M. Marc Comina, mandataire de Crédit Suisse Fondation de place-
ment (CSF, principal propriétaire de Confédération Centre) et porte-parole du
projet de revitalisation du badtiment, de M. Peter Cloet, responsable de Confé-
dération Centre a Wincasa, et de M¢ Christian Tamisier, avocat du projet, a leur
demande (en ’absence de M. Olivier Pittet, architecte chef du projet)

M. Comina présente d’abord un diaporama du projet «Revitalisation de
Confédération Centre» (en annexe, consultable en ligne). Il indique que le nom
complet du commanditaire est: Crédit Suisse Fondation de placement Real Estate
Switzerland. Contrairement a ce qui a été affirmé dans un article paru le 6 avril
dans le quotidien Le Temps, CSF n’est pas la caisse de pension du personnel du
Crédit Suisse, mais bien une fondation qui regroupe 900 caisses de pension rele-
vant des 2° et 3° pilier.

Concernant I’objet dont il est question ici, la demande de permis de construire
sera déposée au début du mois de mai prochain (2016), pour une étude initiale
entamée en septembre 2010. Les objectifs principaux de ce projet de 60 millions
de francs se résument ainsi: moderniser, notamment pour diminuer la consomma-
tion énergétique (eau, ventilation, chauffage sont obsoletes, et 1’Office cantonal
de I’énergie (OCEN) demande leur mise aux normes); sécuriser 1’espace dispo-
nible et animer le centre; y maintenir des commerces de qualité. Plus en détail: le
batiment n’a eu droit a aucune rénovation en trente ans d’existence, alors qu’il est
usuel dans les galeries commerciales de procéder a de 1égeres modifications tous
les dix ans et a des rénovations importantes tous les vingt ans.

I1 est donc prévu de mener d’importants travaux dans les sous-sols (35% du
total, car il y en a cinq niveaux, parcourus par 22 km de tuyauterie) pour remplacer
intégralement les installations techniques, de refaire les galeries commerciales des
1 et 2° étages, de poser enfin des portes coulissantes aux entrées pour réparer la
lourde erreur initiale et améliorer la situation thermique du lieu. Elles permettront,
en outre, de fermer le centre toutes les nuits, de 1 h a 6 h. De plus, la marquise
située actuellement a la base du 1 étage s’élevera d’un niveau, les escalators seront
déplacés, les couloirs €largis et les vitrines améliorées. La demande concernant la
modification des servitudes de la Ville est destinée a fluidifier les lignes.

Concernant ce dernier point, enjeu principal de la proposition PR-1168 pour
le Conseil municipal, il détaille le calcul de I’indemnisation proposée a la Ville.
L’enjeu de ce consensus était d’indemniser non seulement la Ville, mais aussi
toutes les parties qui acceptent la modification des servitudes de passage. Le
groupe d’experts était constitué de M™ Denise Dupraz-Rousselet (D&A, archi-
tecture et expertises immobilieres Sarl) pour la Ville, de M™ Alexia Bonnet
(Acanthe SA) pour les PPE Patac et Bémont, et de M. Hervé Froidevaux (Wiiest
& Partners SA) pour CSFE. C’est leur consensus du 21 octobre 2015 (rappel: en
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annexe sur le site) qui prévoit une indemnisation de 23 000 francs/m?, pour une
surface concernée de 226 m?, avec une décote de 40%, soit un peu plus de 3 mil-
lions de francs, a répartir a parts égales entre la Ville et les propriétaires du centre.
La décote, usuelle en pareil cas, s’explique par le fait que CSF, étant déja proprié-
taire, n’a pas a s’indemniser lui-méme, ni a racheter son propre bien. (Le montant
erroné dans le quotidien précité a d’ailleurs été corrigé dans la version en ligne.)

M. Comina évoque ensuite avec prudence 1’état des négociations avec les
locataires, en sachant fort bien que cette question revét une dimension politique,
méme si elle releve d’abord du droit du bail. Il rappelle que les travaux, vu leur
importance, doivent étre menés dans une galerie commerciale vide d’occupants.
Ce fait est connu depuis 2012. Aujourd’hui (20 avril 2016), des accords ont pu
étre trouvés avec 38 locataires sur les 42 actuels. Seuls quatre cas restent ouverts,
qui représentent environ 20% de la surface du centre. CSF a bon espoir de parve-
nir a une solution convenable avec eux aussi.

De leur coté, affirme-t-il, les PPE Patac et BEmont ont tenu leur assemblée
générale le 22 mars 2016 et ont accepté le projet de rénovation, a I'unanimité
dans un cas, avec une seule abstention dans 1’autre. Avec une demande d’autori-
sation de construire déposée début mai, I’accord du Conseil municipal si possible
a l’automne 2016 (et selon la survenance d’éventuels recours), ce qui concerne le
Registre foncier peut étre réglé en 2017, pour des travaux se déroulant de janvier
2018 a décembre 2019.

Prenant alors le relais de la présentation, M. Tamisier explique que, depuis le
début du projet, CSF est déterminé a garder les cinémas. Suivant un accord passé
avec I’exploitant Pathé, les Rex passeront de trois a cinq salles. Il souligne que
cette décision a précédé I’actuel PUS. Pour CSF, il s’agit d’un important effort de
sponsorisation de la culture, car le cinéma est une activité a petites marges finan-
cieres. Concretement, CSF prendra a sa charge 5 millions de francs pour réamé-
nager les cinémas et le loyer fixé dans les années 1980 restera inchangé a I’issue
des travaux. M. Tamisier souligne de plus que I’entier du 2° étage sera dévolu a la
restauration; la brasserie Lipp, qui se trouve en fait sur une parcelle appartenant
a Bémont (donc de jure hors du périmetre des travaux) va également rester. CSF
espere trouver une solution pour que son exploitation perdure autant que possible
pendant la plus grande partie des travaux, mais c’est compliqué.

Terminant I’exposé, M. Cloet explique qu’il est chargé de la gestion des
actuels baux a Confédération Centre. Il tient a préciser que CSF n’a résilié¢ aucun
bail par anticipation. Il s’agit seulement de baux non renouvelés a leur échéance.
Avec I’accord de CSF, certains ont pu quitter le centre avant méme 1’échéance de
leur bail, en raison de la conjoncture difficile pour le commerce de détail.

Ala question d’un commissaire sur les dossiers encore en suspens, M. Tamisier
rappelle que CSF a passé des accords individuels avec 38 des 42 locataires, ce qui
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est une preuve de leur bonne volonté. Sur les quatre derniers cas, deux sont en voie
de résolution. Les deux derniers sont plus complexes. Deux locataires ont recouru
au Tribunal administratif fédéral, mais a son avis ils n’ont aucune chance qu’on
leur donne raison. Il explique que CSF a privilégié le dialogue avec les locataires.
11 ajoute que les travaux doivent étre menés, vu qu’un tiers des 60 millions est
consacré aux travaux techniques de remise aux normes d’installations obsoletes.
Les propriétaires ont d’ailleurs recu des mises en demeure de I’OCEN concernant
la mise a niveau des installations thermiques. Revenant sur les propos de M. Cloet,
M. Tamisier rappelle que certains locataires ont choisi eux-mémes de partir en
2016 déja, alors que leur bail courait jusqu’en 2017. A son avis, il ne faut pas faire
porter aux travaux le chapeau de la baisse du chiffre d’affaires. Au Bongénie aussi,
les commergants souffrent.

Un commissaire comprend la nécessité des travaux de rénovation, mais,
explique-t-il, la commission a re¢u en audition un commercant représentant deux
enseignes importantes (peut-&tre un de ceux sans accord conclu). Il prend note
de I’absence de résiliation anticipée, mais releve que ce commercant a expliqué a
la commission des finances que les locataires n’avaient pas pu prendre connais-
sance du projet, pendant un certain temps du moins. Il demande si les travaux
pourraient tre organisés par secteur, de maniere a pouvoir envisager des rocades.
Quelles sont les possibilités de maintenir les commergants en place pendant le
déroulement du chantier? M. Comina répond que I’auditionné est peut-&tre un
des locataires au dossier encore ouvert, mais il précise qu’il n’y a pas a Confé-
dération Centre d’association des commergants locataires, donc pas de dialogue
collectif possible: CSF a négocié en bilatéral avec chacun d’entre eux. Il ajoute
qu’il n’est pas possible de réaliser les travaux avec des locataires encore en place.
11 doute que des clients entrent acheter un bouquet de fleurs ou une boite d’aspi-
rine dans un batiment en chantier. Il fait observer que le propriétaire, en période
de travaux, se prive lui-méme du revenu fourni par les loyers. En ce qui concerne
les résiliations de bail, MM. Comina, Cloet et Tamisier tiennent a éviter tout
malentendu: ils répetent que les baux résiliés concernent tous des contrats arrivés
a échéance, qui n’ont simplement pas été renouvelés par CSF. M. Comina tient a
rappeler que certains commercants ont souhaité pouvoir interrompre leurs baux
avant 1’échéance et il estime que CSF a fait un geste en leur faveur en ne s’oppo-
sant pas a ces demandes.

Le commissaire reprend: CSF ne cherche donc pas de solution pour les loca-
taires qui auraient souhaité rester. Il pense notamment a des enseignes présentes
au centre-ville depuis un siécle. M. Tamisier tient a préciser que les travaux
prévus sont de méme nature que les gros chantiers qui ont été menés ces der-
niéres années dans le quartier. Confédération Centre va étre éventré. Aucun de
ces chantiers n’a pu étre réalisé avec des commercants sur place. M. Tamisier
tient a redire qu’il n’y a pas de porte-parole des commergants du centre et que
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CSF s’est efforcé de dialoguer avec chacun: le Tribunal fédéral lui a donné rai-
son sur la méthode. Aucun accord n’a permis a un locataire de rester sur place. Il
évoque le cas particulier d’un seul locataire, dont le bail courait jusqu’en 2025:
ayant compris que le chantier ne serait qu’un vaste trou invivable, il a accepté
de partir. En échange, CSF I’a autorisé€ a revenir a la fin des travaux. Au sujet
du commercant auquel faisait allusion le commissaire, M. Tamisier fait obser-
ver qu’il s’agit probablement de celui qui dispose de plusieurs points de vente
a Geneve, et qu’on ne peut raisonnablement le comparer a un petit commercant
qui risque de tout perdre.

Une commissaire dit son souci de préserver la vie et I’animation au centre-
ville, surtout dans un contexte de conjoncture défavorable ol certains commerces
ont de la peine a payer leur loyer. Elle souhaiterait donc savoir quelle destination
CSF réserve aux locaux rénovés et combien d’actuels locataires pourraient reve-
nir sur place aux conditions de bail actuelles. M. Cloet répond que, pour 1’heure,
CSF s’est engagé avec le cinéma au sous-sol et avec Lipp au 2° niveau, qui
retrouveront les mémes loyers que dans les années 1980. Le mélange des loca-
taires dans les niveaux intermédiaires est encore a I’étude. La premiere condition
est d’assurer une certaine cohésion entre les enseignes. Pour sa part, il releve que
I’expérience passée de Confédération Centre lui a appris qu’il ne faut pas en faire
un temple du luxe. A sa connaissance, personne n’aspire a installer une enseigne
luxueuse a cet endroit: les marques concernées visent plutdt la rue du Rhone; et
encore: la stagnation des prix des surfaces le laisse songeur. M. Cloet dit ne pas
compter sur les loyers pour amortir des travaux d’ordre technique, qu’il faut faire
de toute maniere puisqu’ils sont imposés par I’OCEN. Pour autant il ne souhaite
pas spéculer sur les prix futurs. Les loyers seront fixés le moment venu d’apres
les moyennes du marché a ce moment. M. Tamisier tient a attirer 1’attention de
la commission sur le fait que CSF est une fondation de placement, qui n’a pas
vocation a une rentabilité immédiate mais travaille sur le long terme. Pour lui,
les variations de loyer seront raisonnables: le seul accord conclu jusqu’a présent
sur un loyer apres travaux affiche une variation de 10%. M. Tamisier rappelle les
particularités de ce projet, qui le rendent particuliecrement complexe. Contrai-
rement au batiment de la rue du Rhone dont I’UBS est 1’unique propriétaire,
Confédération Centre réunit trois copropriétaires qui doivent donc s’entendre
sur les travaux et sur les servitudes de passage. Dans ces conditions, organiser
le mélange des locataires prend forcément plus de temps qu’ailleurs. Les spé-
cialistes qui travaillent actuellement sur ce point semblent confirmer que le lieu
intéresse plutdt des candidats a de petites surfaces que des enseignes de luxe.

La commissaire reprend la parole et évoque le cas d’un locataire auquel aurait
été proposé une solution de relogement, mais avec un loyer passant de 3400 a
4800 francs le metre carré. M. Tamisier ne se reconnait pas dans cette hausse,
car sur les 400 m? de CSF, aucune surface n’atteint ce prix; il rappelle que CSF



SEANCE DU 23 NOVEMBRE 2016 (aprés-midi) 3155
Proposition: servitude de passage public a pied a la rue de la Confédération

n’est pas I’unique propriétaire et ne paie pas seul la facture globale de 60 millions
de travaux. La commissaire souhaiterait connaitre les extrémités de la fourchette
des prix des loyers futurs; elle souhaite savoir comment les experts mandatés par
les parties ont pu s’entendre sur une décote de 40% et une valeur de 1300 francs
le meétre carré, sans lien avec la réalité du marché dans ce secteur de la Ville, ou
elle s’attend plutot a des prix de 5000 francs. M. Comina répond que, d’apres
les experts de Wiiest & Partners, la valeur varie entre 800 francs et 1200 francs
le metre carré au rez-de-chaussée et entre 300 et 600 francs aux étages. Les prix
avancés par la commissaire peuvent exister ponctuellement, uniquement pour les
cinq ou six boutiques qui donnent sur la rue de la Confédération. Il rappelle que
Patac est propriétaire de certaines surfaces a cet endroit, plus proche de la place
de Bel-Air, mais ce n’est pas représentatif. La commissaire demande s’il y a bien
accord de tous les partenaires sur les travaux: M. Tamisier répond par 1’affirma-
tive et tient a souligner I’indépendance du travail des experts. Apres avoir fait
leurs propres estimations séparément, ils se sont réunis au DCA, ou la codirec-
trice, M™ Isabelle Charollais, leur a demandé de s’entendre sur un prix commun.
M. Comina précise que 1’expert de la Ville était arrivé a un montant équivalent a
la moitié du prix négocié. M. Tamisier explique a la commissaire que la raison de
la décote de 40% est le fait que CSF a déja acheté et payé en 2005 les surfaces en
jeuici et que cette décote leur permet de ne pas payer une deuxieme fois. CSFn’a
fait qu’accepter le consensus des experts.

Un commissaire souhaiterait savoir comment les représentants de CSF inter-
pretent le fait qu’une pétition des commercants ait été adressée au Grand Conseil.
M. Comina répond d’abord que cet épisode est clos depuis la réponse du Conseil
d’Etat de février 2016. Il explique ensuite qu’en 2012, par obligation 1égale, des
lettres ont été envoyées qui annongaient aux locataires que leurs baux ne seraient
pas renouvelés. Le sentiment initial d’insécurité s’explique ainsi, selon lui. Il
n’était pas possible de rencontrer les locataires avant. L’incertitude a aussi été ali-
mentée par quelques locataires plus actifs, mais ¢a s’est apaisé par la suite grace
aux contacts pris ultérieurement avec chacun des locataires.

Le méme commissaire s’interroge sur 1’existence de servitudes li€es aux
sous-sols. Non, répond M. Comina, qui rappelle que 35% des travaux s’y dérou-
leront, dans les cing niveaux de sous-sols parcourus par 22 km de tuyauterie.

Ce commissaire fait observer que le locataire recu en commission des
finances occupe une surface relativement grande pour un nombre non négli-
geable de places de travail. Ne peut-on pas lui proposer une solution provisoire?
M. Tamisier s’étonne que la discussion devant porter sur les servitudes dérive sur
le sort d’un seul locataire. Il ajoute que des discussions sont toujours en cours,
mais qu’il n’est pas simple de traiter d’un cas particulier. M. Cloet ajoute qu’il
n’est pas évident de proposer un lieu de repli a une enseigne qui a plusieurs suc-
cursales proches du centre-ville. M. Comina se demande pourquoi un seul loca-
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taire devrait bénéficier d’un traitement de faveur. Concernant les emplois, il note
qu’aujourd’hui Confédération Centre est moins fréquenté qu’autrefois. Les tra-
vaux ont aussi pour but d’offrir plus d’opportunités d’activités et donc plus de
places de travail qu’avant. M. Tamisier ajoute qu’en plus des places de travail sup-
plémentaires apres travaux, le projet et le chantier eux-mémes donnent aussi du
travail. Le commissaire constate toutefois que si quelques dizaines de personnes
doivent s’inscrire au chdmage suite a la fermeture d’un commerce, le coiit pour
la collectivité serait sirement supérieur a 1’indemnité de 1 million. M. Comina
rétorque que Geneve a un taux de chdmage de 5% et qu’il n’est pas réaliste de
prévoir des durées de deux ans sans travail pour ces personnes. M. Tamisier tient
a souligner qu’aucune des arcades vides de Confédération Centre ne résulte d’une
action quelconque de CSF. Comme déja dit, certains locataires sont partis avant
I’échéance de leur bail pour des raisons économiques.

Une commissaire postule que, si le batiment de Confédération Centre n’était
pas rentable, alors CSF essaierait de le vendre. Elle demande donc pourquoi CSF
préfere y réaliser des travaux. S’agissant des servitudes, elle s’inquiete de la fer-
meture des acces et aimerait savoir si le passage continuera d’étre garanti. Au
sujet des normes énergétiques de I’OCEN, elle demande si I’'immeuble répondra
aux standards Minergie et si des subventions peuvent étre obtenues pour ces tra-
vaux. Elle demande aussi pourquoi les étages des logements ne profiteraient pas
aussi des rénovations. Enfin, elle suggere de reloger dans des conteneurs certaines
activités de Confédération Centre. M. Comina répond, concernant la vente éven-
tuelle, que CSF n’a pas vocation a vendre son patrimoine: en tant que fondation
de placement, elle achete puis gere ses immeubles. S’agissant des servitudes,
M. Tamisier précise que ces servitudes demeureront en tant que telles, méme
si leur tracé est 1égerement modifié: il s’agit de servitudes de droit public ainsi
inscrites au Registre foncier, sans aucun risque pour la Ville. Quant a la ferme-
ture nocturne des acces, il s’agit d’une mesure de sécurité, mais les traboules de
ce secteur de la Ville resteront accessibles. Au sujet des standards énergétiques,
M. Comina répond qu’il n’est pas possible, avec des immeubles des années 1980,
de prétendre au standard Minergie. Par contre, le complexe devrait participer a
Genilac. M. Cloet explique en outre que la partie technique des travaux bénéfi-
ciera aussi aux logements des étages. Il rappelle toutefois que CSF n’est pas pro-
priétaire des appartements. Par contre, dans le cadre de ce projet, on essaye de
convaincre les deux autres propriétaires de profiter du chantier pour rénover les
colonnes de chute. S agissant des conteneurs, M. Comina s’étonne a nouveau que
I’on se préoccupe autant d’un seul commergant qui, loin d’étre un petit détaillant,
est I’une des plus grandes fortunes genevoises. Il comprendrait davantage si 1’on
se préoccupait des petits commercants, avec lesquels CSF a pourtant réussi a
trouver des arrangements.

La méme commissaire pose encore deux questions: comment CSF regle-
t-elle la problématique des locataires sous d’autres juridictions que la juridiction
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genevoise? Quelles seraient les incidences sur le projet d’un éventuel refus de
cette proposition PR-1168 par le Conseil municipal? M. Comina répond en se
référant aux caractéristiques détaillées par M. Tamisier, qui rendent la gestion du
projet complexe. Sur le principe, CSF a pour philosophie, en toute circonstance,
de privilégier les solutions hors tribunaux. M. Tamisier fait observer qu’a Zurich,
ou se trouve le siege de CSF, le dossier de Confédération Centre fait figure de
Genferei. Il précise qu’a Zurich il n’y a ni PUS, ni LDTR. Répondant a la deu-
xieme question, M. Comina explique qu’un refus de la proposition PR-1168
face au Conseil municipal retarderait le projet de deux ans, le temps nécessaire
pour en modifier les plans en excluant toute modification des servitudes. Bien
entendu, il en découlerait que la Ville y perdrait 1 million de francs et que CSF
économiserait 3 millions. La partie technique des travaux devrait étre faite quoi
qu’il arrive. D’un point de vue thermique, les locataires devraient probablement
continuer a s’acquitter de lourdes charges. Pour conclure, M. Comina indique
que personne n’a demandé a étre relogé dans des conteneurs et que les rues voi-
sines manquent de place pour ce type d’installation.

Une commissaire demande des informations sur la nature des travaux deman-
dés par ’OCEN. M. Tamisier explique que cet office exige le remplacement de
I’actuelle chaudiere. Cette demande est indépendante du reste du projet. La com-
missaire est interpellée par le terme de «revitalisation». M. Tamisier explique que
c’est en effet le terme utilisé par CSF et qu’il signifie bien «rénovation». Il ne
s’agit pas d’un simple embellissement, mais de véritables interventions qui visent
a un nécessaire alignement sur les normes. La commissaire demande: pourquoi la
requéte en autorisation de construire n’a-t-elle pas encore été déposée? Faut-il que
les trois copropriétaires donnent leur accord? Effectivement, répond M. Comina, il
faut qu’ils en acceptent tous le principe, ce qui a été fait, rappelle-t-il, lors de leurs
assemblée générale du 22 mars comme déja indiqué: la requéte sera bientot dépo-
sée. La commissaire réplique que lors de travaux de rénovation, on peut se passer
de I’accord des partenaires. M. Tamisier reprend: les trois entités, Patac, Bémont
et CSF sont liées juridiquement. Certes, CSF a pris I'initiative du projet, mais la
maitrise d’ouvrage est assumée par les trois copropriétaires, dont les administra-
teurs doivent signer ensemble les pages de 1’autorisation de construire. Sur 1’insis-
tance de la commissaire, M. Tamisier ajoute que ce n’est ni la nature du projet,
ni les caractéristiques techniques de la rénovation, mais bien la volonté d’aboutir
ensemble, et donc les discussions entre copropriétaires, qui ont pris du temps.

Une commissaire demande s’il y aura du solaire en toiture. Non, répondent
MM. Cloet et Tamisier, qui rappellent étre en discussion avec les Services
industriels de Geneve (SIG) pour connecter Confédération Centre a Genilac.
M. Comina ajoute que les changements des vitrages donnant sur la rue de la
Confédération se justifient aussi pour des raisons thermiques. M. Tamisier en pro-
fite pour préciser que ’acces aux arcades se fera depuis I’intérieur du complexe,

et non plus par des entrées indépendantes extérieures.
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La méme commissaire demande si I’acces a Lipp sera garanti jusqu’a tard le
soir, malgré la fermeture a 1 h. M. Comina répond que Lipp dispose de sa propre
entrée.

Discussion et votes

Un commissaire du Parti démocrate-chrétien rappelle a la commission I’audi-
tion du commerc¢ant demandant une solution provisoire, laquelle demande n’a
pas trouvé de réponse aupres des maitres d’ouvrage. Il propose de demander au
magistrat Rémy Pagani d’organiser une médiation entre les acteurs de ce dossier
pour trouver une solution, au motif que les enseignes concernées occupent 20%
de la surface de Confédération Centre.

Un commissaire du Parti libéral-radical fait observer que le magistrat a déja
promis de faire tout son possible: il propose donc de voter la proposition PR-1168
ce soir méme.

Une commissaire d’Ensemble a gauche déclare que les commissaires de
son parti restent sur leur faim: trop de questions restent en suspens, notamment
celle des loyers apres travaux. Aux propos rassurants des propriétaires s’oppose
le recours d’un commercant auquel on propose d’élever son loyer de 3400 a
4800 francs le metre carré. Cette question est liée a celle de I’avenir du centre-
ville, qui doit préoccuper I’ensemble du Conseil municipal: elle propose donc
d’auditionner I’expert de la Ville, ou alors de demander une nouvelle expertise
sur la valeur du metre carré des parcelles. Elle est d’avis qu’on peut étre dubitatif
sur les loyers que les propriétaires assurent vouloir pratiquer.

Une commissaire Verte comprend, en premier lieu, que 1’ampleur des tra-
vaux justifie que le centre soit vidé de ses locataires. En second lieu, s’agissant
de la valeur des parcelles, elle ne voit pas pourquoi il faudrait suivre le groupe
Ensemble a gauche plutot que les experts (et le Conseil administratif). Elle se
demande s’il est justifié que la commission des finances remette en question
la négociation pour demander plus. Elle est d’accord de voter la proposition
PR-1168 ce soir méme.

Un commissaire du Mouvement citoyens genevois estime que la commission
a fait ’effort de recevoir le propriétaire de la Pharmacie principale, dont il fait
remarquer le nombre de succursales en Ville. Il constate que trois experts indé-
pendants se sont entendus sur les montants des indemnisations. I1 est d’avis qu’il
faut profiter de la chance qui permet a la Ville de recevoir de 1’argent dans un
contexte de basse conjoncture. Il est favorable au vote immédiat de la proposition.

Un autre commissaire du Parti libéral-radical exprime lui aussi son avis de
voter la proposition ce soir. Selon lui, il ne convient pas a la commission de
s’improviser experts a la place des experts. Il rappelle une nouvelle fois I’épisode
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facheux de la commissaire aux finances sur I'immunité de laquelle il avait fallu
voter, car un tribunal voulait savoir pourquoi la commission avait remis en ques-
tion un prix négocié. Il fait confiance a M. Pagani sur le respect des PUS et pré-
férerait qu’on évite de mettre des batons dans les roues d’une transaction d’ordre
privé. 11 est d’avis qu’a Geneve il est déja assez difficile pour un propriétaire
d’avoir des liens raisonnables avec ses locataires. Si, en plus, une commission
municipale remet en question le travail des experts, cela va devenir nocif.

Le troisieme commissaire du Parti libéral-radical ajoute que, dans ce dossier, il
y a un acteur qui paie et trois acteurs qui recoivent. Il constate que les privés sont
satisfaits de I’indemnité négociée: c’est a son avis une garantie que le prix est juste.

Un commissaire du Parti socialiste déclare que les commissaires de son parti
sont convaincus de la nécessité des travaux. Tous apprécient la préservation des
salles de cinéma et le développement des possibilités de restauration au 2° étage.
Le Parti socialiste estime aussi que I’indemnité de 1 million de francs n’est pas
négligeable, ce d’autant que sans I’accord du Conseil municipal, les propriétaires
se rabattront sur un projet qui ne touche pas aux servitudes. Les socialistes font
confiance au magistrat Rémy Pagani sur ce dossier, ainsi qu’a la fondation de
placement. Il déclare que les socialistes voteront favorablement la proposition
PR-1168.

La préopinante d’Ensemble a gauche fait & nouveau part de son inquiétude
pour le destin de ce bout de ville qu’est Confédération Centre. A son avis, il s’ agit
clairement d’un projet qui vise a la revalorisation du batiment et elle ne voit pas
comment on pourrait y faire autre chose que du luxe. Elle releve le souci exprimé
par le commissaire du Parti démocrate-chrétien pour le commerce de proximité.

Un commissaire du Parti libéral-radical indique qu’il ne faut pas confondre
Credit Suisse Fondation de placement et la banque Credit suisse. Il ne faudrait
d’ailleurs pas exclure que la caisse de pension du personnel de la Ville, CAP Pré-
voyance, en soit également une des bénéficiaires. Concernant le commerce de
luxe, il observe que le premier client du batiment UBS (en face de Confédération
Centre) est la librairie Payot, qui n’appartient pas a ce secteur. De plus, la seule
arcade du complexe UBS non encore louée est précisément celle qui donne sur
la rue du Rhone.

Le président soumet a la commission le report du vote avec demande de
médiation de M. Pagani. La demande de report du vote avec médiation du magis-
trat est refusée par 9 non (1 UDC, 2 MCG, 3 LR, 1 Ve, 2 S) contre 4 oui (2 EaG,
2 DC) et 1 abstention (S).

Le président soumet a la commission la demande d’audition supplémentaire
de I’expert de la Ville, qui est refusée par 10 non (3 S, 1 Ve, 1 DC, 3 LR, 2 MCG)
contre 4 oui (2 EaG, 1 UDC, 1 DC).



3160 SEANCE DU 23 NOVEMBRE 2016 (aprés-midi)
Proposition: servitude de passage public a pied a la rue de la Confédération

Le président soumet a 1’approbation de la commission des finances la propo-
sition PR-1168, qui est approuvée a la majorité, soit par 11 oui (3 S, 1 Ve, 1 DC,
3 LR, 2 MCG, 1 UDC) contre 1 non (EaG) et 2 abstentions (EaG, DC). (Voir
ci-apres le texte de la délibération adoptée sans modification.)

Annexes:

— présentation par le DCA du 15 mars 2016

— plans joints a la proposition PR-1168 (version couleurs a consulter sur internet)
— plan du site a I’échelle 1:2500

— plan du site a I’échelle 1:500

— avis de résiliation du bail de la Pharmacie Principale (PP)

— pétition contre le projet de Confédération Centre

— Crédit Suisse Retail Outlook 2016 «Quelle est la part suisse dans le commerce
de détail helvétique?»

— présentation par CSF du projet, le 20 avril 2016
— liste PPE
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THCB

alv|ole|a|T|s

_ CHRISTIAN TAMISIER
R b wrac o

ALAN T. HUGHES
OCAT

BENOTT CHARBONNET

oy

GuY BRAUN

ANOCAT

__YvEs MABILLARD
AOCAT

Recommandé et pli simple

PP PHARMACIE PRINCIPALE SA
rue de Veyrot 13

1217 Meyrin

_JONATHAN MENOUD

LA

ETIENNE MalTRE
WCCAT e

CHRISTIAN CHERPILLOD

TECALSTE

Genéve, le 10 octobre 2012 /em

__YVES CYWIE
RIEATCDNSEL

Concerne :  Locaux N°6862.02.0030.02 et N* 6862.20.2302.02: unité d'étage N* 6.02, 6.03,
6.04 et 6.05 d'une surface totale d'environ 403 m2, situées au rez-de-chaussée
et dépot d'environ 116 m2 au 3fve sous-sol de l'immeuble sis au 8, rue de la
Confédération 4 Genéve

Madame, Monsieur,

Je porte & votre connaissance étre en charge de la défense des intéréts de CREDIT SUISSE
ANLAGESTIFTUNG REAL ESTATE SWITZERLAND.

Election de domicile est faite en I'Etude.

Je vous prie de trouver ci-joint I'avis de résiliation de votre contrat de bail 4 loyer pour son
échéance, soit au 31 décembre 2014,

Je tiens d'ores et déja a vous indiquer que ce congé est motivé par les importants travaux
d'assaini de 1i ble, qui vont étre réalisés par la bailleresse, comprenant
notamment une refonte intégrale de toutes les surfaces commerciales.

En effet, aprés 25 ans d'utilisation commerciale, il est apparu qu'un assainissement

important des locaux était ) it pour des raisons
d’économie d'énergie.

Ainsi, au vu de lampleur des travaux qui vont étre entrepris, il est impossible pour ma
mandante de maintenir les locataires dans les arcades pendant la durée des travaux.

Je vous prie de croire, Madame, Monsieur, & 'assurance de mes salutations distinguées.
pmmm—
P o

Christian TAMISIER

Ann, ment.

Aue Saint-Léger B ! 1205 Genéve [ TéL +41 22 B1B 47 47 | Fax 44122 81847 48 | wiwew theb.ch
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AVIS DE RESILIATION DU BAIL

donné au locataire/conjoint du locataire/partenaire enregistré du locataire en application
de l'article 2661 alinéa 2 ou 298 alinéa 2 du code des abligations

(formule officielle approuvéde par arrété du Consell d'Etat du 22 février 2012)

Bailleur: Credit Suisse Anlagestiftung Locataire:  Neg862.02,0030.02 et
Real Estate Switzerland r N° 6862.20.2302.02 1
RECOMMANDE
Représenté par:

PP PHARMACIE PRINCIPALE SA
rue de Veyrot 13

Me Christian TAMISIER 1217 Meyrin
8 rue Saint-Léger
1205 Genéve
L J
Immeuble & rue de la Confédération, 1204 Genéve Mombre de
(rue, n®): Etage: piéces:
rez-de-chaussée

Genre de |a chose louée: 3éme sous-sol
local commercial

N* 6.02, 6.03, 6.04 et 6.05 d'une surface d'environ 403 m2 au rez-de-chaussée
dépdt d'env, 116 m2 au 3&me sous-sol

En application de |'article 2661 alinéa 2 CO, nous vous communiquons la résiliation du bail relatif &
I'objet mentionné ci-dessus pour le: 3. décembre 2014

Remarques éventuelles:

Lart. 271 al. 2 CO vous permet de demander la motivation du congé. Une telle démarche de votre part ne
suspend toutefois pas le délai dont vous disposez pour saisir la Commission de conciliation en matiére de
baux et loyers (voir encadré ci-dessous).

i,__‘_ ~ &
et B
Lieu et date: Genive, le 10 octobre 2012 Signature: ﬂ

Le locataire, son conjoint ou son partenaire enregistré qui entend demander I'annulation de la
résiliation (art. 271 et 271a CO) ou la prolongation du bail (art. 272 &4 272c CO) doit adresser
ou déposer une requéte en ce sens dans les trente jours qui suivent la réception du
congé, auprés de la Commission de conciliation en matiére de baux et loyers, 1 place du
Bourg-de-Four, case postale 3120, 1211 Genéve 3 (tél, 022 327 62 10). Des formules de
requéte, dont l'usage n'est toutefois pas obligatoire, sont disponibles au secrétariat de la
Commission. Le présent avis doit &tre joint, en original ou en copie, de méme que toute autre
pigce utile (bail écrit si possible). La procédure est gratuite,

Voir au verso des extraits des dispositi P

N2012N1
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Les commergants et employés
de Confédération Centre a Genéve

Secrétariat général du Grand Conseil
Rue de I'Hétel de Ville 2
1204 Genéve

Pétition contre le projet de rénovation de Confédération Centre
Mesdames, Messieurs,

Nous, les commergants et employés de Confédération Centre & Genéve, avons
récemment et fortuitement appris ( donc sans que nous ne soyons avisés officiellement | )
I'existence d'un projet de transformation, a grande échelle, du Centre, prévu pour 2015 et a
l'nitiative de la banque Crédit Suisse.

A notre demande pour une rencontre avec Wincasa ( gérance immobiliere du Crédit
Suisse ) nous avons pu en savoir davantage et notamment que ce projet, qui coltera 20

millions de francs suisse, entrai notre tion d'activité forcée, sans recours
possible.
Confédération Centre, construit en 1980, abrite une q ine de et des
, qui emplok iron 500 p

D'aprés Wincasa, tout le monde sera contraint de quitter les lieux a titre définitif et sans
aucune contrepartie.

Le Crédit Suisse est une grande banque helvétique, dont le but est d'obtenir le maximum
de bénéfices. De notre point de vue, ce projet est une injustice en ne tenant aucun compte
du facteur humain.

« Ce projet sera la cause directe de la mise au chdémage de prés de 500 personnes,
mettant en souffrance et dans I'angoisse 500 familles qui, en ces temps de crise,
devront chercher du travail. Quelle est la justification de ce gachis et ol est I'équité

dans ce projet ?
« Ce sera une grande charge supplémentaire pour le canton de Genéve qui aura a
500 chd et chd de plus.
« Auvu de la population, le déroul de ces opé renverra une image négative
de la Suisse et de Gendve en particulier, qui n'offre tection pour les emploi

qu'elle abrite et dé tre que n'imp quel p! pe';n. du jour au lendemain,
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mettre a la rue des centaines de personnes sans que I'état ne s'en préoccupe.

Nous, les employés et commergants de Confédération Centre, nous sommes unis pour
vous demander de faire opposition é ce projet injuste, afin de sauver la quarantaine de

col les 500 emplois qui en

Nous vous sollicitons pour étre le part des cl destes, de ces 500 futurs
chbmeuses et chémeurs, contre la cupidité de la banque Crédit Suisse.

Pour information, nous communiquerons une copie de cette pétition aux médias et

syndicats.
En vous iant par et en espé attirer toute votre attention, nous vous
prions d'agréer, Mesd Messi , l'expression de nos salutations respectueuses.

Signatures des entreprises et personnes concernées

Nom et raison sociale Nom du personnel signature

Y —
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POULY TRADITION SA
rue Pré-Bouvier 31
CH 1242 Satigny
Comple n* L 3239.36.30

L L e TR = PoV i) >

o Fhor-BOS =

o, rue Je o Confousn PR e “ : : _\‘
,@Mm,‘i‘% 554 1204 Genkve &) sl wy
Fax 022/ 81016 67 Rt o CE

/
8, Rue de la Confédération 4
Centre Confédération
1204 Gendve

tel +41 (0) 22 310 77 23 =71 AdeRadek




N SEANCE DU 23 NOVEMBRE 2016 (aprés-midi) 3185
Proposition: servitude de passage public a pied a la rue de la Confédération

-6~

‘{wm . Lmsseoncdandd SYE
Syl g 35 Chglhns ISy

sunrise center Gendve if >
Cohfédération Centre ler éta M
L] I )

Rub de la Confédération 6 =
12 4eG:né:e /f@ e
Té|. 022 818 63 80 % N .
Fak 022 818 63 88 NANMEN, T 7 _
Eb(- S : -
Cle\E 0. | B

Boutique Vogue . - ‘ )
’ Y Wl [\
204 Genéve ¢ Ala i e doze bl
Tot 022.310-06-10 Aaﬁlm'——wk—‘—}_\;a*h Noh e flon |

HAIR DIFFERENT Serace N O\ 7:7
CONFEDERATION CENTRE 5 ——

TEL D22 310 43 72

- Poen ’Sam(ﬁ« s
'M“Ld‘uﬁoﬂ Centre 72 ‘ \,Wﬂ—\ \‘
1204 GENEVE A5
Y 1 2k { Sfere

‘ aliae Sn-\nkr ‘\‘Sokt‘f. [




3186 SEANCE DU 23 NOVEMBRE 2016 (aprés-midi)
Proposition: servitude de passage public a pied a la rue de la Confédération

X
PUPA . I~ g 4 7
§ Ruodels Onnl“suano

4 GENEV
ts??m 3101575 / 7
RAN-O2T-946-3+-08

5 § [Smic \zr\\;i‘p@’

Nadha\te

1204 Guribve
T%?;:ﬂ;oux -2 Pl /
e | W, HoREAU y
©022 311 83582 FAX 022 312 42 30 Ve
I Q N
PHARMACIE PRINCIPALE Mans! Mecchaoy
CONFEDERATION CENTRE ng NAR CON P =~
Manel ) \! CQ—\-\

Ruedela G jons AR (C A RABC LT =
1204 Genéve e

w.ozzaiseaeo-m:ozzaweeesi'(?h,c\rg m@b W iﬁ—

Hugen Ceune M




SEANCE DU 23 NOVEMBRE 2016 (aprés-midi) 3187
Proposition: servitude de passage public a pied a la rue de la Confédération

CREDIT SUISSE
INVESTMENT STRATEGY & RESEARCH

Economic Research

Retail Outlook 2016

Janvier 2016

Swiss Issues Branches

Quelle est la part suisse
dans le commerce de
détail helvétiq_ue?

V4 i



3188 SEANCE DU 23 NOVEMBRE 2016 (aprés-midi)
Proposition: servitude de passage public a pied a la rue de la Confédération

Impressum

Editeur

Loris Centola

Global Head of Research and Head of Business Development
Tél. +41 44 333 57 89

E-mail: loris.centola@credit-suisse.com

Oliver Adler

Head Economic Research

Tél. +41 44 333 09 61

E-mail: oliver.adler@credit-suisse.com

Impression
Multicolor Print AG, Sihlbruggstrasse 105a, 6341 Baar

Cléture de rédaction
7 décembre 2015

Série de publications
Swiss Issues Branches

Commandes
Exemplaires & I'unité (gratuits) directement auprés de votre conseiller. Exemplaires
au format é que sur www.credit-suisse.com/publications

Commandes internes via MyShop sous le n°® mat. 1515302

Visitez notre site Internet
www.credit-suisse.com/research

Copyright

Ce document peut étre cité en mentionnant la source.
Copyright © 2016 Credit Suisse AG et/ou

sociétés liées. Tous droits réservés.

Auteurs

Auteurs Credit Suisse AG

Patricia Feubli

Tél. +41 44 33368 71

E-mail: patricia.feubli@credit-suisse.com

Nicole Bréndle Schlegel
Jan Riss

Auteurs Fuhrer & Hotz - Excellence in Retailing
Marco Fuhrer

Tél. +41 44766 14 18

E-mail: m.fuhrer@fuhrer-hotz.ch

Martin Hotz

Tél. +41 44 766 14 14
E-mail: hotz@fuhrer-hotz.ch

Swiss Issues Branches | Janvier 2016 2



SEANCE DU 23 NOVEMBRE 2016 (aprés-midi)
Proposition: servitude de passage public a pied a la rue de la Confédération

Sommaire

Editorial
Synthése
Conjoncture de la branche en 2015

Demande

Tourisme d'achat

Commerce en ligne

Offre dans le segment alimentaire
Offre dans le segment non-food

Internationalité des biens de consommation
Internationalité des biens de consommation
Internationalité de la production a la vente
«Brands go Retail»: tendances dans la relation
producteur/commercant

Pays d'origine des importations suisses

Causes des écarts de prix internationaux
Scénario: appréciation du franc

Perspectives 2016
Apercu
Top-down

Bottom-up: rétrospective 2015 et perspectives 2016
Bottom-up: prévisions de chiffres d'affaires et de bénéfices

Bottom-up: planification de surfaces de vente
Bottom-up: budgets marketing

Annexe

10
12
13
15

17
17
18

22
24
25
29

31
31
32

35
36
37

38

Swiss Issues Branches | Janvier 2016

3189

3



3190

SEANCE DU 23 NOVEMBRE 2016 (aprés-midi)

Proposition: servitude de passage public a pied a la rue de la Confédération

Editorial

Cheéres lectrices, chers lecteurs,

Huit jours apres la publication du Retail Outlook 2015, certaines des prévisions qu'il contenait
ont été réduites a néant. La Banque nationale suisse (BNS) a supprimé le cours plancher le
16 janvier 2015, bouleversant ainsi les perspectives du commerce de détail helvétique. Sous
I'effet de I'appréciation marquée du franc, les prix ont plongé et le tourisme d'achat dans les
pays limitrophes s'est envolé. Selon nos estimations, les consommateurs suisses ont effectué
des achats a I'étranger a hauteur de 11 mrd CHF en 2015. En d'autres termes, un franc sur dix
dépensés en Suisse va remplir les caisses des détaillants étrangers — de toute évidence, le tou-
risme d'achat n'est plus un phénoméne marginal.

Fort heureusement, seule une partie du Retail Outlook était directement concernée par la déci-
sion de la BNS et son theme central, I'e-commerce, a conservé tout son a-propos. Qui plus est,
nos prévisions quant a la part du chiffre d'affaires en ligne pour 2014 étaient méme relativement
précises. Plus de 5% du chiffre d'affaires du commerce de détail ne passent désormais plus par
les magasins physiques. A I'instar du tourisme d’achat, I'e-commerce s’est imposé en tant que
donnée fixe de la branche, d'ol le chapitre régulier qui lui sera consacré a compter de cette an-
née.

Le débat relatif aux répercussions de la décision de la BNS sur le commerce de détail témoigne
de I'importance des développements & I'échelle mondiale, méme pour une branche orientée sur
le marché national. Les chaines de distribution internationales dominent depuis longtemps déja
les principaux quartiers commercants helvétiques. Le tourisme d'achat — & savoir I'dmportation
directe» par les consommateurs suisses — reste certes un sujet récurrent dans les médias. Ceci
dit, comme le montre le theme central de cette édition, une grande partie des dépenses des
Suisses vont a des fournisseurs et producteurs du pays. Les disparités entre les grands seg-
ments du commerce de détail — alimentation, habillement et meubles — sont toutefois considé-
rables.

L'abandon du cours plancher a ravivé le débat sur I'llot de cherté suisse. Dans notre theme cen-
tral, nous abordons les causes a I'origine des écarts de prix internationaux et calculons qu'une
appréciation de 15% du franc soulagerait le budget des ménages helvétiques a hauteur de plu-
sieurs milliards. Ce constat est pertinent puisque I'appréciation du franc n'a ainsi pas seulement
des répercussions négatives sur I'économie suisse (détérioration de la compétitivité des exporta-
teurs), mais peut aussi stimuler la consommation privée en tant que «mini-plan de relance bud-
gétaire».

Quelles sont les perspectives du commerce de détail suisse sur fond de pression accrue sur les
prix et de progression du tourisme d'achat? Le Retail Outlook se cl6ture de nouveau sur un pro-
nostic «top-down» sous I'angle macro-économique et sur une enquéte «bottom-up» réalisée par
notre partenaire Fuhrer & Hotz — Excellence in Retailing auprés des décideurs de la branche.
Espérons que la validité de nos prévisions dépassera huit jours cette année afin de vous laisser
suffisamment de temps pour étudier le contenu riche et passionnant de cette édition.

Nous vous souhaitons une agréable lecture.

Albert Angehrn Oliver Adler
Responsable Large Swiss Corporates Responsable Economic Research
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Proposition: servitude de passage public a pied a la rue de la Confédération

Synthése

Recul des chiffres d’affaires
et des prix moins marqué
dans le domaine alimen-
taire/near-food que sur le
segment non-food

(p. 7-16)

Forte progression du tou-
risme d’achat a presque
11 mrd CHF en 2015

(p. 10-11)

Le commerce de détail a ét¢ durement éprouvé en 2015: I'abandon du cours plancher
EUR/CHF a fait s'envoler les achats & I'étranger des Suisses et le climat de consommation
s'est fortement détérioré en cours d’année. Les chiffres d'affaires réels et nominaux de méme
que les prix ont été nettement inférieurs a I'année précédente. Le recul a cependant été moins
marqué dans le domaine alimentaire/near-food que sur le segment non-food. Selon I'enquéte
de Fuhrer & Hotz, seul un tiers des négociants interrogés ont atteint leurs objectifs de chiffre
d'affaires et une entreprise sur cinq les a nettement manqués.

Suite & I'abandon du cours plancher début 2015, le franc s'est temporairement apprécié
d’environ 16% face a I'euro. Sur reste de I'année, le taux de change a oscillé entre 1.05 et
1.10 CHF pour 1 EUR. En conséquence, les achats & I'étranger des Suisses ont nettement
augmenté par rapport a 2014 aprés s'étre stabilisés a niveau élevé durant plusieurs années. La
hausse a été la plus soutenue en Allemagne — principale destination pour le tourisme d'achat
suisse. Les achats a I'étranger sur Internet devraient aussi avoir fortement progressé en 2015.
Globalement, la valeur du tourisme d'achat (stationnaire et en ligne) devrait avoisiner
11 mrd CHF en 2015.

Forte croi pi

du commerce en ligne en
2015

(P12

2016: demande robuste,
recul moins marqué des
prix et stabilisation des
chiffres d’affaires nominaux
(.32

53% des commercants et
fabricants interrogés antici-
pent une hausse de leurs
chiffres d’affaires en 2016
(p. 33-37)

Augmentation des compa-
raisons internationales de
prix ces derniéres années
(- 17)

La majorité des dépenses
des ménages suisses profi-
tent aux commercants et
fabricants helvétiques

(p. 18-21)

L'e-commerce devrait également avoir enregistré une forte croissance en 2015 si I'on se réfere
a la multiplication des activités du commerce de détail dans ce domaine: lancement de boutiques
en ligne par différents grands acteurs du marché, nouveaux drive-in et points de retrait ainsi que
nouvelles offres de conseil et de solutions logistiques numériques. Les années précédentes
déja, la part du chiffre d'affaires en ligne des détaillants suisses avait connu une progression
supérieure a la moyenne, pour atteindre 5,1% en 2014.

En 2016, le cours de change EUR/CHF devrait se maintenir autour de 1.10 sous I'effet des
taux d'intérét négatifs et des achats de devises sporadiques de la BNS. Dans cette hypothese,
nous attendons une timide embellie pour le commerce de détail. Le tourisme d'achat devrait se
stabiliser au niveau élevé de 2015. Certes, le climat de consommation ne devrait pas connaitre
d’embellie notable. Grace a la légére hausse du revenu disponible et & la diminution seulement
modérée de I'immigration nette, nous anticipons néanmoins une évolution de la demande nette-
ment meilleure qu'en 2015. Le recul des prix devrait ralentir et les chiffres d'affaires nominaux
se stabiliser dans le commerce de détail en 2016.

53% des commercants et fabricants interrogés par Fuhrer & Hotz anticipent pour 2016 des
chiffres d'affaires plus élevés qu'en 2015. Les entreprises du domaine alimentaire sont ici un
peu plus optimistes que celles du segment near/non-food. Des mesures de marketing sont
aussi prises en vue de la réalisation des objectifs. 35% des entreprises entendent étoffer leur
budget dédié a la promotion des ventes, au détriment du budget publicitaire pour la plupart
d’entre elles. La majorité des détaillants alimentaires envisagent une extension de leur surface
de vente en 2016, contre un maintien voire une diminution pour les entreprises du segment
near/non-food. L'expansion des surfaces de vente devrait ainsi encore ralentir en 2016.

Suite a I'envolée du tourisme d’achat et de I'e-commerce, le commerce de détail suisse a été de
plus en plus confronté & la concurrence internationale ces derniéres années. En particulier les
prix a la consommation, élevés dans notre pays en comparaison avec I'étranger, ont réguliére-
ment donné lieu & des discussions houleuses.

Notre analyse montre qu'une grande partie des dépenses des ménages suisses dans le com-
merce de détail va a des commercants et producteurs suisses. Une grande partie de la valeur
ajoutée dans le domaine de I'alimentaire, de I'habillement et de I'ameublement est ainsi générée
en Suisse. On observe toutefois des différences considérables entre les segments, principale-
ment dues & l'internationalité des producteurs. Si I'on prend en compte les importations et les
intrants acquis a I'étranger par les fournisseurs, les prestations du commerce de détail et de
gros sont suisses a hauteur de 95% et 92% respectivement.
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Dépenses des ménages par-
tant a I’étranger: 21% pour
I’alimentation, 22% pour les
meubles et 43% pour les vé-
tements et textiles

(p. 18-21)

Prix a la consommation
jusqu’a 38% plus bas dans
les pays d’origine des im-
portations qu'en Suisse

(p. 25-28)

Principaux responsables
des prix supérieurs en
Suisse: colts du travail,
d’achat, de transport et de
logistique et loyers

(p. 25-28)

Notre scénario: baisse de
1.3 mrd CHF des dépenses
des ménages suisses si le
franc s’apprécie de 15%
face a l'euro

(p. 29-30)

Le commerce de détail est
mis au défi par le recours
accru a la vente directe des
fabricants

(p. 22-23)

Les produits négociés et vendus sont en revanche nettement plus internationaux. 21% des
produits alimentaires consommés en Suisse sont importés, cette part s'établissant & 53% pour
les meubles et a 77% pour les vétements et textiles. Si I'on tient compte de la part des intrants
achetés a I'étranger pour la fabrication de produits helvétiques, ce sont au total 21% des dé-
penses des ménages consacrées a |'alimentation qui reviennent aux négociants, producteurs et
sous-traitants étrangers, contre 22% pour les meubles et 43% pour I'habillement.

Le commerce de détail suisse est confronté & la concurrence étrangére, notamment sur les
segments ou la part d'importation est importante. Les prix a la consommation — relativement
élevés dans notre pays pour les denrées alimentaires, meubles et vétements selon notre analyse
— constituent ici un critere de comparaison essentiel. En moyenne, les prix dans les principaux
pays d'origine des importations sont inférieurs a ceux pratiqués en Suisse de 31% pour les
produits alimentaires, 26% pour les meubles et 38% pour les vétements.

Ces écarts de prix s’expliquent en grande partie par des facteurs économiques, dont les colts
du travail. Ceux-ci représentent un facteur de colts importants en particulier dans la fabrication
de ces trois groupes de biens et sont dans I'industrie helvétique nettement supérieurs a ceux en
vigueur dans les principaux pays d'origine des importations. Les intrants nécessaires a la pro-
duction sont également plus onéreux en Suisse qu'a I'étranger. Les colts du travail sont aussi
bien plus importants que dans les principaux pays d'origine dans le commerce de détail et de
gros, mais ne font toutefois pas partie des facteurs de colts majeurs. Les coits de transport et
de logistique et les loyers des surfaces d'entreposage et de vente influent ici davantage. Dans
ce domaine aussi, le site suisse est relativement cher. Seuls les colts du capital et la TVA y sont
inférieurs & ceux prévalant dans les pays d'origine des importations de denrées alimentaires,
meubles, textiles et vétements.

Du fait de I'intégration internationale du commerce de détalil, les fluctuations des taux de change
ont un impact direct sur les dépenses de consommation des ménages suisses. Nous calculons
cet impact dans un scénario basé sur une appréciation de 15% du franc face a I'euro et une
répercussion des avantages de change a tous les niveaux de la chaine de valeur. Dans
I'hypothése d'un comportement inchangé tant au niveau de I'offre que de la demande, les dé-
penses des ménages diminuent a hauteur de 2,2% pour I'alimentation, 1,9% pour les meubles
et 3,3% pour les vétements — soit un montant de 1.3 mrd CHF en prenant les dépenses de
2011 comme base de calcul. Cette somme peut alors étre consacrée a des produits supplé-
mentaires ou plus onéreux, aux loisirs, aux vacances, aux placements financiers et a d'autres
domaines, ce qui bénéficie a de nombreuses branches.

Outre la comparaison internationale, le recours accru des fabricants a la vente directe constitue
un défi pour le commerce de détail. En particulier sur les segments de I'habillement, des articles
de sport et de I'électronique grand public, les fabricants écoulent leurs biens non seulement par
I'intermédiaire des détaillants et grossistes, mais aussi de plus en plus via la vente directe, no-
tamment pour pouvoir mettre leurs produits en valeur comme ils I'entendent et de maniere ex-
clusive.
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Repli de la demande dans le
commerce de détail en

2015

Progression uniquement
dans le segment alimen-

taire/near-food et
I’électronique grand public

Economic Research

Conjoncture de la branche en
2015: demande

La détérioration du climat de consommation et le tourisme d’achat ont pesé sur les
chiffres d’affaires réels du commerce de détail en 2015. La demande a augmenté
uniquement dans le segment alimentaire/near-food et I'électronique grand public.

2015 a été une année difficile pour le commerce de détail suisse, qui a vu ses chiffres d'affaires
réels reculer d'environ 0,4% en rythme annuel (fig. 1). Il s'agit la d'une détérioration sensible si
I'on se référe a la croissance réelle de la demande en 2014 (+1,1%). L'abandon du cours plan-
cher EUR/CHF le 15 janvier a fait chuter les prix dans la branche, d'ol une hausse du pouvoir
d'achat des consommateurs suisses, qui ont pu s’offrir davantage de produits. Par ailleurs, la
population a poursuivi sa légére progression en glissement annuel. L'évolution du taux de
change a néanmoins encore exacerbé le tourisme d'achat (cf. chapitre «Tourisme d'achat»). La
crise grecque et la multiplication des annonces de réductions de postes ont en outre pesé sur le
climat de consommation en cours d'année. L'intensification du tourisme d'achat et la détériora-
tion du climat de consommation ont occulté I'impact du pouvoir d’achat et de la population, de
sorte que la demande a été plus faible en 2015 qu'en 2014.

La demande a reculé dans la quasi-totalité des segments (fig. 2). L'été chaud a certes offert un
répit temporaire aux vétements/chaussures et au bricolage, qui ont néanmoins enregistré une
baisse de leurs chiffres d'affaires réels sur I'ensemble de I'année. La demande a légérement
augmenté uniquement dans le segment alimentaire/near-food (p. ex. produits d'entretien, de
soins) et I'électronique grand public (+0,7% et +1,5%). Relativement peu sensible & la conjonc-
ture, le domaine alimentaire/near-food a enregistré une légére progression de ses chiffres
d'affaires réels méme en début d'année — malgré la forte appréciation du franc. L'électronique
grand public a vraisemblablement profité des tendances a la technologie portable (p. ex. montres
cardiofréquencemétres) ou aux «smart homes» (p. ex. chauffage commandé par smartphone et
puces communicantes) et de ses prix compétitifs par rapport & d'autres pays. Au vu du repli
marqué des prix, qui entre dans leur calcul, les chiffres d'affaires réels de ce segment semblent
toutefois Iégérement surestimer I'évolution effective de la demande.

Fig. 1: Chiffre d’affaires du commerce de détail et prix
Variation en glissement annuel, en % (corrigée des jours ouvrables)

Fig. 2: Chiffres d’affaires par groupes de produits
Réels; variation en glissement annuel, en % (corrigée des jours ouvrables)
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Economic Research

Conjoncture de la branche en 2015: demande

Léger de la croi ique

P 1

Les dépenses de consommation par personne sont restées
relativement constantes ces dix dernieres années. La progres-
sion & moyen terme des chiffres d'affaires du commerce de
détail dépend donc fortement de la croissance démographique
(immigration nette et excédent des naissances). En 2015, la
population suisse devrait avoir augmenté dans des proportions
similaires a 2014. L'immigration nette a cependant légérement
diminué d'environ 10 000 personnes par rapport a l'année
précédente, probablement en raison de la baisse du nombre de
migrants en provenance d'Allemagne, d'Espagne et du Portu-
gal.

Croissance démographique (immigration nette et excédent des naissances): variation
en glissement annuel, en %

1.6%

1.4%

1.2%
1.0%
0.8%
0.6%
0.4%
0.2%
0.0%

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Source: Office fédéral de la statistique, Credit Suisse; “valeur 2015 estimée par Credit Suisse

Légére hausse du revenu disponible

Le revenu disponible a de nouveau légérement augmenté en
2015. La progression de 0,6% du salaire brut par rapport a
2014 a permis de plus que compenser les déductions un peu
plus élevées (hausse des impéts et primes d'assurance mala-
die, cotisations sociales stables). La part du revenu disponible
consacrée au logement en 2015 devrait étre similaire a I'année
précédente. Les propriétaires ont profité de taux d'intérét
encore plus bas et les loyers n'ont que peu augmenté. Couplé
au recul des prix a la consommation, ceci devrait s'étre traduit
par un accroissement du pouvoir d'achat par rapport 4 2014.

Evolution des salaires et des prix a la consommation
Variation en glissement annuel, en %

25%

m Salaire nominal m Prix & la consommation

2.0%

16%

1.0%

0.5%

0.0%

-0.6%

-1.0%
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

‘Source: Office fédéral de la statistique, Credit Suisse; *valeurs 2015 estimées par Credit Suisse

Détérioration du climat de consommation

Le climat de consommation s'est nettement détérioré dans le
courant de 2015. L'appréciation du franc a miné le moral des
consommateurs avec un temps de retard. Au 1° semestre, ils
anticipaient majoritairement un recul marqué des prix et une
dégradation marginale de I'évolution économique. Mais la
multiplication des annonces de réductions de postes et la crise
grecque ont laissé des traces au 3° trimestre. Le climat de
consommation est passé nettement en dega de la moyenne a
long terme et ne s'est pas redressé jusqu'a la fin d'année.

CA réels du commerce de détail et climat de consommation
Climat de consommation: indice; O = moyenne & long terme; chiffres d'affaires du
commerce de détail: variation en glissement annuel, en %
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Source: Secrétariat d'Etat a I'économie, GIK, Office fédéral de la statistique, Credit Suisse;
“chiffres d'affaires estimés par Credit Suisse
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Conjoncture de la branche en 2015: demande

CA: repli le plus marqué pour les vétements/chaussures

Par rapport aux autres, le segment vétements/chaussures a
de loin connu le recul le plus marqué du chiffre d'affaires réel
en 2016 (-4,3%). Les détaillants stationnaires ont certes pu
profiter de la météo avantageuse en été, mais le tourisme
d'achat a eu impact particuliérement notable sur le segment.
Les achats & I'étranger d'articles d'habillement représentent en
effet de un cinquiéme a un quart du chiffre d'affaires total en
Suisse. De plus, les détaillants stationnaires devraient de nou-
veau avoir perdu des parts de marché au profit de fournisseurs
en ligne de poids comme Zalando en 2015.

Part de CA en ligne pour les vétements/chaussures
En termes nominaux, en %

16%

14%

12%

10%

2010 2011 2012 2013 2014 2015°

Source: GfK, ASVAD, Credit Suisse; "valeur 2015 estimée par Credit Suisse

Ecarts de prix pénalisant les CA dans les soins per: |

Les chiffres d'affaires réels se sont repliés de 1,8% dans le
segment soins personnels/santé en 2015. Certes, ce segment
devrait avoir profité de la prise de conscience accrue de la
population en matiére de santé, qui s'est traduite par une
hausse sensible des chiffres d'affaires réels sur les deux an-
nées précédentes (2013: +3,1%; 2014: +2,7%). Mais le
tourisme d'achat devrait avoir causé des dégats dans ce do-
maine également. Les écarts de prix marqués entre la Suisse
et les pays limitrophes ont ici contribué a renforcer I'attrait des
achats a I'étranger s'agissant des produits de soin.

Cor i indices de niveau des prix par pays
2014, en % de I'indice de niveau des prix suisse
100%
m Allemagne u France o ltalie W Autriche
90%

80%

70%
60%
60%
40%
30%
20%
10%

0%

Soins de santé

Vétements et chaussures  Denrées alimentaires

Source: Eurostat, Credit Suisse

Beau temps favorable au bricolage en 2015

Les adeptes du bricolage et du jardinage ont été comblés en
2015: la durée d'ensoleillement s'est en effet accrue de 11%
environ par rapport & 2014. Grace a la météo clémente, le
segment  bricolage/jardinage/accessoires auto a vu ses
chiffres d'affaires réels augmenter en glissement annuel, sur-
tout durant I'été et I'automne. Le bilan sur I'ensemble de I'an-
née reste toutefois mitigé. Les chiffres d'affaires réels ont
globalement reculé de 1,4% en rythme annuel, sous I'effet
notamment du début d'année manqué avec des températures
inférieures a la moyenne en février (chiffres d'affaires réels en
janvier-février: —=6,9% par rapport 4 2014).

Bricolage: durée d’ leill et CAréels
Durée d'ensoleilement (en heures): moyenne sur 3 mois, variation en glissement
annuel, en %, standardisée; CA réels: variation en glissement annuel, en %
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|
Conjoncture de la branche en 2015: demande

Nouvelle intensification du
tourisme d’achat en 2015

Le tourisme d’achat stationnaire des Suisses a globalement progressé d’environ 8%
en 2015, et de prés de 11% pour les achats en Allemagne.

Progression d’environ 8% L'abandon du cours plancher & la mi-janvier 2015 s'est derechef traduit par une appréciation de
en glissement annuel du 16% du franc face a I'euro. Par conséquent, les achats des Suisses dans les pays limitrophes
tourisme d’achat en 2015 ont de nouveau fortement augmenté, aprés s’étre stabilisés a niveau élevé entre 2012 et 2014.

Selon les chiffres relatifs aux recettes de TVA issues du trafic touristique privé en Suisse, le
tourisme d'achat stationnaire a progressé d'environ 8% par rapport a I'année précédente
(fig. 3). La hausse la plus marquée a été observée dans les semaines ayant immédiatement suivi
la suppression du cours plancher (février: +15% par rapport & I'année précédente).

Forte croissance du tou- Plusieurs indices laissent penser que les achats a I'étranger sur Internet ont aussi nettement
risme d’achat en ligne por- augmenté en rythme annuel en 2015. D'une part, le tourisme d’achat en ligne a connu une forte
tant le montant des achats &  progression ces demiéres années déja (2010-2014: +80%). D'autre part, la Poste a annoncé a

I’étranger a 11 mrd CHF la mi-2015 avoir traité quelque 11 000 colis d'importation par jour depuis le début de I'année,

soit une hausse de 10% par rapport a4 2014. Les points de retrait et prestataires de services
logistiques ont également enregistré des taux de croissance élevés. La société MeinEinkauf a
par exemple fait état en milieu d’année d'une hausse sensible de son volume de commandes.
Grace a des adresses de livraison en Allemagne, MeinEinkauf permet a ses clients suisses de
bénéficier des mémes prix que les consommateurs allemands lors d'achats sur des sites alle-
mands. Aux dires de la société, ses entrées de commandes ont triplé en février 2015. Globale-
ment, la valeur du tourisme d'achat (stationnaire et en ligne) devrait avoisiner 11 mrd CHF en
2015, soit 10% du chiffre d’affaires total du commerce de détail suisse.

Hausse de 11% du tou- Les recettes de TVA ont augmenté de 11% en rythme annuel a la frontiére avec I'Allemagne —
risme d’achat en Allemagne  principale destination pour le tourisme d'achat suisse (fig. 4, régions gardes-frontiere de Bale et

Schaffhouse). En conséquence, les certificats d'exportation tamponnés aux postes de douane
allemands se sont accrus de 13% en 2015 (fig. b). Les achats des Suisses en Allemagne de-
vraient ainsi avoir enregistré la progression la plus soutenue par rapport aux autres pays (fig. 4 et
fig. 5). En Allemagne, cette évolution a été observée avec un certain scepticisme. L'exigence

Fig. 3: Recettes de TVA issues de I'importation de biens Fig. 4: Recettes de TVA par régions gardes-frontiére
Recettes de TVA issues du trafic touristique privé en Suisse, en mio. CHF; variation Recettes de TVA issues du trafic touristique privé en Suisse, en mio. CHF
en glissement annuel, en %
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Source: Adminisiration fédérale des douanes, Credit Suisse; “valeurs 2015 estimées par Credit Source: Adminisiration fédérale des douanes, Credit Suisse; “valeurs 2015 estimées par Credit
Suisse Suisse
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relative & une régle de minimis pour les certificats d'exportation’, déja formulée en 2014, a
gagné en soutien en début d’année, tant chez les Suisses que chez les politiciens d’Allemagne
du Sud. Alors que la protection des commergants nationaux primait cété suisse, I'accent était
placé sur la réduction de la charge de travail des agents des douanes et la décongestion des
infrastructures en Allemagne. En juin 2015, le ministre allemand des Finances Wolfgang
Schauble a néanmoins refusé la mise en place d'une régle de minimis.

Achats a I'étranger des Tant I'enquéte menée en 2013 par GfK et la Communauté d'intérét du commerce de détail
Suisses a hauteur de suisse (Cl CDS) que celle réalisée en 2015 par I'Université de St-Gall ont révélé que les Suisses
3.9 mrd CHF pour le seg- ont dépensé le plus d'argent a I'étranger dans les segments alimentaire/near-food et vétements

ment alimentaire/near-food (articles de sport inclus) sur la période 2012-2014. Cela devrait encore avoir été le cas en

et de 2.7 mrd CHF pour les 2015. Selon I'Université de St-Gall, le montant atteignait 3.9 mrd CHF en 2014 dans le do-

vétements en 2014 maine alimentaire/near-food, soit pres de 37% du chiffre d'affaires annuel de tous les super-
marchés Coop ou 33% de celui cumulé de toutes les Migros MMM, MM et M. Pour les véte-
ments et articles de sport, il était d’environ 2.7 mrd CHF, ce qui correspond a 3,6 fois le chiffre
d'affaires de H&M en Suisse et a entre 20 et 33% du chiffre d'affaires total du commerce de
détail de I'habillement helvétique.

Baisses de prix des détail- Les détaillants suisses ne sont pas restés inactifs aprés la forte appréciation du franc face a
lants suisses plus rapides I'euro et ont globalement réagi plus rapidement que dans cette méme situation en 2010 et
qu’en 2010/2011 2011. Alors que I'affermissement progressif du franc avait débuté a I'automne 2010, les deux

grands distributeurs n’ont mené une vaste action de baisse des prix qu'a I'été 2011 (fig. 6). En
2015 en revanche, Coop, Migros, Lidl et Interdiscount — entre autres — ont annoncé les réduc-
tions quelques jours seulement aprés I'abandon du cours plancher. Cette premiére vague portait
surtout sur les produits frais (sauf pour Interdiscount), dont la courte durée de conservation
simplifie la répercussion des fluctuations de change. S'agissant des produits de marque et des
journaux, les négociations avec les fournisseurs ont visiblement été plus compliquées: seul le
déréférencement de divers magazines internationaux a ainsi permis & Coop de négocier avec
succes et de procéder aux baisses de prix correspondantes a la mi-mars.

Fig. 5: Certificats d’exportation DE-CH Fig. 6: Baisses de prix de Coop et Migros

Nombre de cerificats d'exportation tamponnés en milions Ligne bleue: cours de change EUR/CHF; cercles: baisses de prix annoncées dans
les médias; taille des cercles: nombre de produits concemés par des baisses de prix
selon les indications des grands distributeurs (inconnu pour Migros)

18 — 60% 13
= Variation en glissement annuel (axe de droite) L
12
16 —Nombre de certficats d'exportation (bureaux 7~ 90% l
piincipaux des douanes de Singen et Lorrach) I8 EUR/CHF
14 40% L
10
12 0% 09
08 o0 & 000 [ Migros
10 20%
0.7
. — o (XX ] B
06
6 0% 05
2008 2000 2010 2011 2012 2013 2014 2015° 012016 022015 032016 042015 052015  06.2015
Source: Bureaux principaux des douanes de Singen et Lorrach, Credit Suisse; “valeur 2015 Source: Coop, Migros, Banque nationale suisse, Credit Suisse

estimée par Credit Suisse

"La régle de minimis aurait défini un seuil minimum de valeur d'achat pour I'obtention d'un certificat d'exportation.
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Conjoncture de la branche en 2015: demande

Envolée du commerce en ligne
en 2015 également

En 2014, la part de chiffre d’affaires réalisé en ligne par le commerce de détail suisse
a atteint presque 5 mrd CHF, progressant ainsi a 5,1%. Le commerce en ligne devrait
aussi avoir enregistré une forte croissance en 2015.

L'année 2015 a été riche en événements pour I'e-commerce. H&M et Tally Weijl ont inauguré
leur boutique en ligne suisse. Volg a également initié un projet pilote d'e-commerce. Le service
de personal shopping Outfittery et Zalando ont lancé une application gratuite de conseils en style
et a la clientéle via WhatsApp. Aprés avoir ouvert un premier drive-in a Ingolstadt (Allemagne) en
2014, Mediamarkt a implanté le premier de Suisse a St-Gall en juin 2015. Dans ce concept
cross-channel, les clients peuvent venir retirer leur commande en ligne dans un drive-in quelques
heures aprés |'avoir passée. D'autres détaillants (entre autres Microspot et Migros) ont égale-
ment ouvert de nouveaux points de retrait. Au printemps 2015, la Poste a commencé a tester la
livraison de colis par drone en collaboration avec Swiss WorldCargo et Matternet, persuadée que
I'utilisation commerciale des drones a des fins logistiques sera possible dans quatre ou cing ans.
Ces activités tous azimuts dans le domaine de I'e-commerce devraient s'étre traduites par une
robuste croissance des chiffres en ligne et de leur part dans les chiffres d'affaires totaux.

Le commerce en ligne avait déja le vent en poupe en 2014: cette année-13, les consommateurs
suisses ont déboursé au total prés de 7 mrd CHF sur Internet, dont 5 mrd CHF sont revenus
aux e-commercants et sociétés de vente par correspondance helvétiques et 900 mio. CHF aux
e-commercants étrangers. Environ 1 mrd CHF ont été dépensés sur des bourses d’échange et
pour de la marchandise retirée aupres de points de retrait étrangers.

Avec prés de 8%, le chiffre d'affaires en ligne des commercants suisses a ainsi de nouveau
nettement progressé en rythme annuel en 2014, alors que les chiffres d'affaires totaux du
commerce de détail n'ont augmenté que de 0,6%. Dans I'e-commerce suisse, |'électronique
grand public et I'habitat ont signé la plus forte croissance (+11% et +10% par rapport a I'année
précédente; fig. 7). Le chiffre d'affaires en ligne du segment audio et livres (CD et DVD inclus)
a en revanche sensiblement reculé en 2014 (7% en glissement annuel), sous I'effet vraisem-
blablement des offres de streaming gratuites ou bon marché.

La part de chiffre d'affaires réalisé sur Internet par le commerce de détail est passée de 4,7% a
5,1% entre 2013 et 2014 (fig. 8). La part en ligne atteignait 24% pour I'électronique grand
public, 13,6% pour les vétements et 1,6% pour I'alimentation.

Fig. 7: Chiffres d’affaires en ligne
2014, en mrd CHF; variation en glissement annuel, en %

Fig. 8: Part du chiffre d’affaires réalisée en ligne
2014, part du chiffre d'affaires réalisée en ligne, en %
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Chiffres d’affaires négatifs
dans le segment alimen-
taire/near-food en 2015

Progression des grands
distributeurs et discoun-
teurs au détriment des dé-
taillants indépendants

Hausses des chiffres
d’affaires de Coop et Migros
en 2014

Migros: investissements
dans des centres de santé;
Coop: test du concept des
rabais personnalisés
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Conjoncture de la branche en 2015:
offre dans le segment alimentaire

Les prix et les chiffres d’affaires nominaux ont baissé dans le segment alimentaire en
2015. Les discounteurs et le format convenience ont a nouveau signé une croissance
supérieure a la moyenne.

Si I'évolution des chiffres d'affaires et des prix est moins négative dans I'alimentaire/near-food
que dans le segment non-food, I'année 2015 n'en a pas moins été décevante pour les détail-
lants alimentaires: les prix ont baissé de 1,1% en rythme annuel et les chiffres d'affaires nomi-
naux de 0,4% (fig. 9).

La stagnation des chiffres d'affaires et la pression concurrentielle étrangere renforcée par le
tourisme d'achat ont probablement intensifié la rivalité entre les détaillants alimentaires suisses en
2015. A l'instar de I'année précédente, les discounteurs et les grands distributeurs (Coop et
Migros) devraient avoir grignoté des parts de marché aux détaillants indépendants. Les discoun-
teurs Denner, Lidl et Aldi ont Iégérement accru leurs parts de marché en 2014, tandis que les
grands distributeurs les ont maintenues. Celles des détaillants indépendants ont en revanche
nettement reculé. Parmi ces derniers, deux exceptions: Volg et Spar qui ont encore renforcé leur
position.

En 2014, les grands distributeurs Coop et Migros ont vu leur chiffre d'affaires progresser sur le
segment alimentaire pour la deuxieme année consécutive (Coop: +0,6% en rythme annuel;
Migros: +1,3%; fig. 10). Alors que Migros a pu maintenir la productivité de ses surfaces (+0,1%
par rapport & I'année précédente), Coop a enregistré un repli (<0,7%).

En 2015, les deux poids lourds de I'alimentaire ont de nouveau misé sur des axes de dévelop-
pement différents. Migros a renforcé sa présence sur le marché en plein essor de la santé via
I'acquisition de centres de santé. Le groupe a en outre lancé le projet pilote SpeedyShop en
collaboration avec les CFF et la Poste, permettant aux consommateurs de commander et payer
en ligne, puis de retirer leurs achats 30 minutes plus tard aux distributeurs de colis de la Poste &
la gare centrale de Zurich. Coop a testé le concept des rabais personnalisés sur son site
coop@home, dans lequel un logiciel analyse le comportement d'achat des clients et génere des
offres de rabais sur mesure. Le projet a ensuite été abandonné.

Fig. 9: CA et prix dans le segment alimentaire/near-food Fig. 10: Chiffres d’affaires alimentaires de Coop et Migros

Variation en glissement annuel, en %

Chiffres d'affaires des super- et hypermarchés pour le commerce de détail alimen-
taire; variation en glissement annuel, en %
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Conjoncture de la branche en 2015: offre dans le segment alimentaire

Discounteurs alimentaires: en finir avec le profil classique

Parmi les discounteurs ayant enregistré une croissance supé-
rieure a la moyenne, Lidl s’est démarqué avec une progression
de 10% de son chiffre d'affaires en rythme annuel (Aldi +3%,
Denner +2%), vraisemblablement grace a I'extension de 8%
de son réseau de points de vente. En 2015, les trois détail-
lants ont redoublé d'efforts pour se défaire du profil de dis-
counteur classique. Denner et Lidl ont renforcé I'accent sur les
produits frais (fruits, légumes et pain) en transformant leurs
filiales. Aldi Suisse a entre autres investi dans divers pro-
grammes de durabilité.

Evolution des chiffres daffaires des discounteurs
En mrd CHF

mLid ®AGi = Denner (y c. satelltes et Express)
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A l'inverse du commerce de détail alimentaire dans son en-
semble, les magasins de convenience ont encore fortement
progressé en 2014. Le chiffre d'affaires des Migrolino a aug-
menté de 15,1% en rythme annuel & 347 mio. CHF, ceux des
magasins Coop Pronto de 4,6% a 776 mio. CHF. Avec
+4,6%, le réseau de points de vente de Migrolino a ici davan-
tage progressé que celui de Coop Pronto (+3,1%). En 2015,
Coop a introduit un nouveau concept convenience avec «Coop
to go»; 50 magasins devraient étre créés d'ici cing ans. Dans
le domaine convenience, Migros Aare a également lancé un
nouveau concept de restauration avec «my way» en 2015.

Points de vente convenience
Nombre de points de vente
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Fenaco: nouvelle forte croissance

La coopérative Fenaco approvisionne les agriculteurs en in-
trants et reprend leur production pour la transformer en pro-
duits alimentaires, qu’elle commercialise entre autres via ses
propres canaux de vente (Landi, Volg, Topshop, Visavis). Rien
qu'avec Volg, Fenaco possédait en 2014 une part de marché
de prés de 4% dans le segment alimentaire/near-food. Les
chiffres d'affaires de Fenaco dans le commerce de détail (sur-
tout dans I'alimentaire/near-food et le bricolage/jardinage) ont
visiblement augmenté ces derniéres années — de plus de 5%
en rythme annuel en 2014. La branche commerce de détail de
Fenaco a ainsi connu une croissance supérieure a celle du
marché alimentaire/near-food et du bricolage/jardinage dans
son ensemble (+0,0% cumulés en 2014).

Chiffre d’affaires de Fenaco dans le commerce de détail
Chiffres daffaires en mrd CHF; variation en glissement annuel, en %
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Conjoncture de la branche en 2015:
offre dans le segment non-food

L’année 2015 a été extrémement difficile pour le segment non-food, avec des prix et
des chiffres d’affaires nominaux en net repli. Les vétements et les soins personnels
ont été particulierement affectés.

Le segment non-food a été durement éprouvé en 2015: les prix ont baissé de 1,8% en rythme
annuel et les chiffres d'affaires nominaux de 3,2% (fig. 11). L'évolution négative des chiffres
d'affaires nominaux s'est ainsi nettement intensifiée. En 2014, le segment non-food enregistrait
encore des chiffres d'affaires en stagnation (-0,3%) sur fond de prix en baisse (-1,5%). La
fuite d'une partie du pouvoir d'achat helvétique a I'étranger (via le tourisme d'achat) et sur Inter-
net (p. ex. en faveur de Zalando, dont les chiffres d'affaires en Suisse ne sont pas communi-
qués et n'entrent donc pas dans les statistiques) a ici laissé des traces.

Les défis auxquels le commerce de détail non alimentaire est confronté depuis longtemps se
refletent dans son évolution structurelle. Entre 2011 et 2013, le nombre d'établissements a
diminué de 1,56% et les effectifs (en équivalents plein temps) de 2,2% (fig. 12).

Sur cette période, le nombre d'établissements n’a augmenté que dans le principal? segment, &
savoir les vétements et chaussures (+0,8%), ou les effectifs ont en revanche enregistré une
baisse supérieure & la moyenne (-4,0%). Le nombre accru de sites et les effectifs réduits en
2013 par rapport & 2011 signalent une intensification marquée de la concurrence dans ce seg-
ment. Outre le progres technologique, de nouveaux commergants, un réseau de points de vente
plus dense et le déplacement des parts de marché vers le commerce en ligne — moins exigeant
en personnel — ont probablement contraint les détaillants stationnaires a des mesures d'amélio-
ration de I'efficacité des colts et & des réduction d'effectifs.

La situation est inverse dans le segment des montres et bijoux: entre 2011 et 2013, le nombre
d'établissements a diminué de 1,1%, tandis que les effectifs ont progressé de 1,0%. Ici, il
semble que I'augmentation des touristes chinois férus de montres dans les hauts lieux touris-
tiques — comme Lucerne et Interlaken — ait eu une influence (Lucerne: +10,3% de nuitées en
2013 par rapport & 2011; Interlaken: +98,7%).

L'électronique grand public a connu la plus forte baisse du nombre de sites (-3,5%) et un net
repli de I'emploi (—=1,9%), ce qui s’explique probablement par la hausse marquée de la part en
ligne et la pression persistante sur les prix.

Fig. 11: Chiffres d’affaires et prix dans le segment non-food

Variation en glissement annuel, en %

Fig. 12: ion str dans le t non-food

Variation en 2013 par rapport & 2011, en %
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Conjoncture de la branche en 2015: offre dans le segment non-food

Net repli des chiffres d’affaires dans I’habillement

Sous I'effet du net recul de la demande, le segment vétements
et chaussures a vu ses chiffres d'affaires nominaux baisser de
3,7% en rythme annuel en 2015 — deuxiéme repli le plus
important dans le non-alimentaire aprés les soins person-
nels/santé (-4,4%). Les prix ont enregistré une légére hausse
de 0,5%, ce qui peut étre interprété comme une stabilisation
suite a leur recul parfois marqué entre 2011 et 2014. Cette
évolution atone a lourdement pesé sur certains détaillants
suisses, comme Companys et Bernie's, qui ont déposé le bilan
a la mi-septembre et fin octobre respectivement. Charles V-
gele a fait état d’une baisse de 8,6% de son chiffre d'affaires
sur le marché suisse au 1* semestre 2015.

Vétements/chaussures - chiffres d’affaires et prix
Variation en glissement annuel, en %
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Source: GfK, Office fédéral de la statistique, Credit Suisse; “valeurs estimées par Credit Suisse.

Rabais les plus importants dans I'électronique grand public

Parmi tous les segments du non-alimentaire, I'électronique
grand public a le plus baissé ses prix en glissement annuel en
2015 (-8,7%). En 2014, les prix des produits électroniques
étaient identiques voire plus élevés qu'en Suisse dans les pays
voisins. La forte appréciation du franc en 2015 a réduit a court
terme a néant cette parit¢ de prix. Les rabais consentis en
2015 devraient néanmoins avoir restauré I'attractivité des
entreprises  suisses dans de nombreux domaines de
I'électronique. La demande de produits électronique a solide-
ment progressé (+1,5% par rapport & 2014). Les chiffres
d'affaires nominaux ont toutefois baissé de 2,3% en glisse-
ment annuel.

Electronique grand public - chiffres d’affaires et prix

Variation en glissement annuel, en %
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Source: GIK, Office fédéral de la statistique, Credit Suisse; *valeurs estimées par Credit Suisse.

Tendance négative persistante pour I’habitat/ménage

La tendance négative des deriéres années s'est poursuivie en
2015 dans le segment habitat/ménage, avec un repli tant des
prix (-2,3%) que des chiffres d'affaires nominaux (-2,9%).
Outre la pression persistante sur les prix, le segment a da faire
face a un recul de la demande, jusqu'alors relativement ro-
buste (-0,6%), vraisemblablement sous I'effet de I'appré-
ciation du franc et du rebond consécutif du tourisme d’achat,
de la diminution de I'immigration nette (-10% par rapport &
2014) et du tassement dans la construction de logements
Suite a ces évolutions, le groupe frangais Conforama a fermé
ses filiales Fly suisses début 2016.

Habitat/ménage - chiffres d’affaires et prix
Variation en glissement annuel, en %
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Source: GiK, Office fédéral de la statistique, Credit Suisse; ‘valeurs estimées par Credit Suisse.
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Economic Research

Internationalité des biens de
consommation

La forte intégration internationale de I'’économie et de la population suisses déteint sur
les fournisseurs, les employés et les produits dans le commerce de détail helvétique.

La Suisse affiche une inté- L'internationalité de I'économie, la politique et la société s'est nettement accrue ces derniéres
gration internationale impor-  décennies. Ceci est particuliérement vrai pour la Suisse — petite et pauvre en ressources, donc
tante tres tributaire des échanges avec d'autres pays. Le taux d’ouverture de la Suisse, qui mesure

I'intégration internationale & I'aide des importations et des exportations, a nettement augmenté
ces trente derniéres années pour atteindre aujourd’hui plus de 50% du PIB (fig. 13). En compa-
raison internationale, la Suisse fait ainsi partie des économies trés ouvertes, ce qui se reflete
dans les interdépendances financieres. En 2013, les entreprises helvétiques ont opéré des
investissements directs a I'étranger a hauteur de 31.5 mrd CHF. Leur stock de capital &
I'étranger se montait a 1073 mrd CHF, contre 688 mrd CHF pour celui des sociétés étrangéres

en Suisse.
Un quart de la population La population suisse est aussi internationalisée: un quart des personnes résidant en Suisse sont
résidante suisse est étran- de nationalité étrangére. Par ailleurs, les personnes domiciliées en Suisse (agées de plus
gére six ans) ont en moyenne effectué trois voyages avec nuitées en 2013, a I'étranger pour 61%

d'entre elles (fig. 14). Comme déja mentionné dans le chapitre «Tourisme d'achat», les achats a
I'étranger ont de plus le vent en poupe.

Le commerce de détail est L'intégration internationale de I'économie et de la population suisses ainsi que les investisse-

aussi international ments directs a I'échelle mondiale des entreprises se répercutent sur le commerce de détail. De
nombreux détaillants internationaux comptent parmi les fournisseurs, dont les deux Suédois
H&M et IKEA, I'Espagnol Zara ou les Allemands Mediamarkt, Aldi et Lidl. Outre la population
résidante suisse, ce sont aussi un quart des salariés actifs dans le commerce qui sont d'origine
étrangére. Un autre exemple de I'internationalité du commerce de détail est a rechercher sur
Internet: dans leurs magasins en ligne, Migros et Coop proposent par exemple plus de
300 spécialités asiatiques, mexicaines, d'Europe de I'Est et britanniques.

Données détaillées et Sur fond d'appréciation marquée du franc en 2010/2011 et 2015, cette internationalité du
calculs relatifs a l'inter- commerce de détail et les comparaisons avec les fournisseurs étrangers ont marqué le débat
nationalité du commerce public. Les chapitres suivants reprennent systématiquement ce débat et contiennent des don-
de détail nées détaillées sur I'internationalité du commerce de détail et I'impact sur les dépenses des

ménages suisses d'une appréciation du franc face a I'euro.

Fig. 13: Taux d’ouverture de la Suisse Fig. 14: Destinations de voyage des Suisses
Somme des importations et exportations divisée par deux fois le PIB Part des destinations dans e total des voyages avec nuitées des Suisses, en%
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Source: Office fédéral de la statistique, Secrétariat d'Etat a I'économie, Credit Suisse Source: Office fédéral de la statistique, Credit Suisse.
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Internationalité complexe de
la chaine de création de
valeur

Le tableau input-output
illustre 'internationalité des
biens de consommation en
Suisse

Economic Research

[
Internationalité des biens de consommation
Internationalité de la production
a la vente

21% des dé des mé suisses ées a I'ali ion s’écoulent a
I’étranger, contre 22% pour les meubles et 43% pour I’habillement.

L'internationalité du commerce de détail et de la consommation ne se résume pas a la présence
de quelques produits étrangers dans les rayons et aux achats a I'étranger des consommateurs.
Méme les biens produits en Suisse — certes dans une moindre mesure — ont une part de valeur
ajoutée étrangére. Des intrants étrangers entrent en effet souvent dans leur fabrication: directe-
ment si le fournisseur d'un produit semi-fini ou d'une prestation est étranger et indirectement si
le fournisseur est suisse mais s'approvisionne en intrants auprés de distributeurs étrangers. Pour
que les produits puissent étre proposés dans les commerces, d'autres acteurs (entreprises de
transport, grossistes, prestataires financiers, détaillants, etc.) entrent en jeu, qui peuvent aussi
étre étrangers ou se fournir aupres de distributeurs étrangers.

Ces interdépendances mondiales complexes peuvent étre illustrées — quoique de maniére trés
simplifiée — au moyen du tableau input-output 2011 de I'Office fédéral de la statistique. Celui-ci
montre le volume d'intrants qu'une branche doit se procurer auprés d'autres pour la production
d'un bien, la proportion de ce bien fabriquée en Suisse, la part d'importation ainsi que les
branches et clients finaux auxquels il est vendu. Dans le commerce de détail, d'importantes
différences s'observent entre segments s'agissant de I'internationalité de la chaine de création
de valeur. Les segments de I'alimentaire, de I'nabillement et des meubles sont abordés indivi-
duellement dans ce qui suit.

entre ce de détail, ce de gros et industrie
Définitions utilisées dans le chapitre «Internationalité des biens de consommation»:

Commerce de détail
Commerce ou mise a disposition par les entreprises de points de vente a I'intention des con-
sommateurs.

Commerce de gros

Commerce des entreprises avec I'industrie et le commerce de détail ainsi que transport des
biens.

Industrie (ali taire, habil bl

Fabrication de produits.

Part d’importation

La valeur de production totale d'un bien ou d'un service en Suisse représente la somme de la
production des entreprises helvétiques et des importations. La part d'importation correspond
2 la proportion d'importations dans la valeur de production totale.

Dépenses des ménages pour un produit

Si un ménage achéte un produit 1 CHF auprés d'un détaillant, ce dernier pergoit un montant
de 1 CHF, sur lequel il paie les salaires, les bénéfices, les intrants fournis par d'autres
branches, le transport du bien par le grossiste et sa fabrication par I'industrie.

Swiss Issues Branches | Janvier 2016 18



SEANCE DU 23 NOVEMBRE 2016 (aprés-midi) 3205
Proposition: servitude de passage public a pied a la rue de la Confédération

Industrie, commerce de
détail et de gros: principaux
bénéficiaires des dépenses
alimentaires des ménages

1% des prestations des
détaillants et 2% de celles
des grossistes proviennent
de fournisseurs étrangers

Les prestations des détail-
lants helvétiques sont a
97% suisses

Denrées alimentaires con-
sommeées par les ménages
suisses importées a hauteur
de21%

Economic Research

Selon le tableau input-output, les ménages suisses ont dépensé prés de 40 mrd CHF en pro-
duits alimentaires, boissons et tabacs en 2011. Ce montant a bénéficié principalement a trois
branches: I'industrie alimentaire, le commerce de gros et le commerce de détail (cf. encadré
p. 18). Lorsqu'un ménage acheéte un produit alimentaire 1 CHF, en moyenne 58 centimes re-
viennent aux producteurs et a I'agriculture (fig. 15), 17 centimes au grossiste (en premier lieu
pour le transport) et 25 centimes au détaillant (principalement pour des prestations commer-
ciales).

Dans le commerce de détail alimentaire, I'internationalité de la chaine de création de valeur
s'observe «top-down», c.-a-d. des grossistes et détaillants aux producteurs. 1% des prestations
de commerce de détail proviennent de fournisseurs a I'étranger (fig. 15). Les fournisseurs inter-
nationaux peuvent par exemple étre des commergants étrangers, qui proposent leurs produits a
la vente en Suisse a I'occasion de foires, ou des e-commergants d'autres pays. Les fournisseurs
étrangers représentent environ 2% dans le commerce de gros. La faible part de grossistes et
détaillants étrangers s’explique par le fait que le transport et la vente sont des activités en géné-
ral ancrées localement. Il semble cependant que le tableau input-output 2011 sous-estime
quelque peu la part actuelle des fournisseurs étrangers dans les prestations des détaillants et
grossistes, laquelle devrait avoir augmenté au vu de I'importance croissante des achats trans-
frontaliers (stationnaires et en ligne) des Suisses.

Les prestations fournies par les détaillants et grossistes suisses sont aussi internationales dans
une certaine mesure — surtout indirectement via les intrants. Les détaillants acquiérent la plupart
des intrants aupres de bailleurs et de courtiers (immobilier: 37% du total des intrants) ainsi que
de prestataires indépendants et techniques (15%, fig. 16), entre autres des conseillers juri-
diques (importants lors de la conclusion de contrats), des architectes et des ingénieurs (impor-
tants pour la conception de points de vente). Le transport terrestre (31% des intrants) et les
grossistes eux-mémes (13%) comptent parmi les principaux fournisseurs du commerce de gros.
Ces prestations étant parfois trés ancrées localement, peu sont importées: la part d'importation
des intrants s'éleve a 12% dans le commerce de détail et & 13% dans le commerce de gros.
Les intrants représentent 29% de la valeur de production dans le commerce de détail et 51%
dans le commerce de gros, la création de valeur (a priori purement suisse) respectivement 71%
et 49%. Selon le tableau input-output, les prestations fournies par les détaillants et grossistes
helvétiques sont par conséquent & 97% respectivement 93% suisses.

La production est nettement plus internationalisée que le commerce de gros et de détail. Pres
de 79% des denrées alimentaires consommées par les ménages suisses sont produites par des
entreprises helvétiques et quelque 21% sont importées (fig. 15). Les importations englobent
également les achats alimentaires effectués a I'étranger par les Suisses (tourisme d’achat).

Fig. 15: Internationalité des produits alimentaires Fig. 16: Internati ité du ce de détail
Parts d'importation par segments de la chaine de valeur, 2011; | = importations; Parts dimportation par segments de la chaine de valeur, 2011; | = importations; CH = Suisse;
CH = Suisse P = prestataires
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Les producteurs alimen-
taires suisses acquiérent
20% de leurs intrants a
I'étranger

21% des dépenses alimen-
taires des ménages revien-
nent a des commercants,
producteurs et fournisseurs
étrangers

Habillement et meubles: les
importations représentent
43% et 22% des dépenses
des ménages

Part d’importation plus im-
portante pour les vétements
et meubles que pour les
produits alimentaires

Industrie alimentaire: agri-
culture tres protégée et
puissante industrie propre
des grands distributeurs

Economic Research

Selon les enquétes menées par GfK, la Cl CDS et la HSG, les achats a I'étranger des ménages
suisses représentaient environ 11% des importations de produits alimentaires en 2011.

L'industrie alimentaire s'approvisionne en intrants principalement auprés de [I'agriculture,
d'autres producteurs de la branche et du commerce de gros (transport). Ces intrants étant
moins ancrés localement que pour le commerce de gros/détail, leur part d'importation est un
peu plus élevée: 79% des intrants sont suisses, 21% sont importés. Comme les intrants de
I'industrie alimentaire représentent prés de 70% de la valeur de production, les denrées pro-
duites par les entreprises helvétiques sont a 86% suisses.

Si I'on additionne les parts d'importation des différents segments de la chaine de valeur (com-
merce de gros/détail et production) et que I'on pondére ces derniers par leur part dans les dé-
penses alimentaires des ménages, il en découle que 21% desdites dépenses sont consacrés a
des biens et services importés. Un apercu des hypotheéses simplifiées sur lesquelles repose cette
estimation est disponible a la fin de I'étude en page 38.

Des calculs similaires peuvent étre effectués pour les segments textiles/vétements et meubles
(fig. 17 et 18). Au total, prés de 43% des dépenses des ménages en textiles et vétements sont
consacrés a des biens et services importés, contre environ 22% pour les meubles. Ces parts se
révélent donc plus importantes que pour les denrées alimentaires. Cela étant, une grande partie
des dépenses des ménages revient & des commercants et fabricants helvétiques dans les trois
segments, ce qui signifie que la valeur ajoutée des produits alimentaires, vétements et meubles
est générée majoritairement en Suisse.

L'internationalité plus importante de ces deux segments (Iégérement dans le cas des meubles)
s'explique par la part d'importation élevée a I'échelle de la production qui, & 53% (dont 8%
imputables au tourisme d'achat) pour les meubles et 77% (tourisme d'achat: 14%) pour les
vétements, est nettement supérieure a celle des denrées alimentaires (21%). Cela est sans
doute attribuable a I'intégration internationale plus faible de I'industrie alimentaire, aux structures
de marché différentes dans les branches productrices et aux tendances en matiére de consom-
mation.

La part relativement réduite de produits alimentaires importés s'explique en partie par les obs-
tacles a I'importation. Des droits de douane élevés sont ainsi souvent prélevés sur les denrées
alimentaires (viande p. ex.) et les produits agricoles restent exclus de beaucoup d'accords de
libre-échange conclus entre la Suisse et ses partenaires. Il en résulte que I'importation de nom-
breux produits agricoles et alimentaires est soumise & des contingents tarifaires ou nécessite

Fig. 17: Internationalité des textiles et vétements

Fig. 18: Internationalité des meubles
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La concurrence étrangére
est féroce dans les indus-
tries du vétement et du
meuble

Les vétements et meubles
fabriqués par les produc-
teurs suisses sont plus
internationaux que les
denrées alimentaires helvé-
tiques

Economic Research

une autorisation de I'Office fédéral de I'agriculture.® Par ailleurs, les deux détaillants alimentaires
leaders du marché Migros et Coop possedent leurs propres industries de production alimentaire,
fortement ancrées en Suisse. Les produits régionaux sont en outre trés tendance auprés des
consommateurs helvétiques, ce qui joue en faveur des fabricants nationaux.

L'industrie suisse du textile et de I'habillement est trés modeste et ne peut plus couvrir les be-
soins du pays. Au cours des derniéres décennies, elle n'est guére parvenue a maintenir sa com-
pétitivité en termes de prix face a la concurrence étrangére, du moins sur le front de la produc-
tion de masse. Par conséquent, elle sert surtout des marchés de niche aujourd’hui (la dentelle
de St-Gall est par exemple utilisée dans la haute couture). L'industrie du meuble est aussi for-
tement exposée a la concurrence internationale, ce qui s'explique probablement par la structure
du marché. Avec IKEA et Conforama, deux des trois principaux marchands de meubles (a I'aune
du chiffre d'affaires) implantés en Suisse se procurent leurs produits principalement a I'étranger.
Les deux enseignes générent un chiffre d'affaires cumulé correspondant au double de celui de
Pfister, deuxieme marchand de meubles suisse, qui commande une plus grande part de ses
produits auprés de producteurs nationaux.

Les vétements et meubles fabriqués par les producteurs suisses sont — a I'aune de I'origine
géographique de leurs intrants — plus internationaux que les denrées alimentaires helvétiques.
Comme le montrent les figures 17 et 18, la part d'intrants importés s'établit 2 46% pour les
textiles et vétements et a 32% pour les meubles. Il en découle que les textiles et vétements
fabriqués par les producteurs nationaux sont suisses a 70%, contre 81% pour les meubles.

3 Si un importateur dépasse son contingent tarifaire, il doit payer un tarif douanier au taux hors contingent nettement supérieur sur I'excédent.
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De plus en plus de fabri-
cants disposent d’un réseau
de vente directe

Les segments habillement,
articles sportifs et électro-
nique de loisirs recourent le
plus a la vente directe

“ Ebeltoft Group International Retail Experts
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Internationalité des biens de consommation

«Brands go Retail»: tendances dans
la relation producteur/commercant

Les fabricants recourent de plus en plus a la vente directe, surtout dans les segments
habillement, articles sportifs et électronique de loisirs. En Suisse, 60% des fabricants
disposent d’un réseau de vente directe.

Sur les marchés développés, la chaine de distribution classique subit des changements durables dus
a divers facteurs, comme la fidélité de la clientéle en recul ou la tendance a la concentration dans le
commerce. En quéte de contact direct avec les clients finaux, de plus en plus de fournisseurs de
biens de consommation et d'articles de marque pratiquent la vente directe en complément de la
distribution via les grossistes/détaillants. Cette évolution peut-elle remettre en question le modéle de
rdles classique au sein de la chaine de création de valeur & moyen terme? Le groupe Ebeltoft* a
récemment analysé les processus d'innovation et de transformation chez les producteurs. La fi-
gure 19 regroupe des pays dont la structure du commerce est comparable & celle de la Suisse.®

Globalement, les efforts de vente directe au consommateur sont le plus souvent déployés dans
les segments mode, chaussures, articles sportifs et électronique de loisirs. Jack Wolfskin, Hilfi-
ger, Levi‘s, Boss, Adidas, North Face ou encore Camper en sont des exemples. Dans les pays
analysés, les mesures dans ce domaine se trouvent en phase de croissance — tant en ligne
qu'en boutique pour la mode, les chaussures et les articles sportifs. Par rapport aux autres pays,
les initiatives «brick and mortar» (ou briques et mortier)® sont les plus avancées en Angleterre et
& Singapour, suivis des Etats-Unis, de I'llande et de I’Allemagne. Dans le format stationnaire, le
modeéle commercial des magasins détenus/exploités en propre est favorisé, suivi du franchisage
au moyen de licences correspondantes. Les co-entreprises (joint ventures) sont par contre
moins prisées, surtout en raison de leur grande complexité. S'agissant des boutiques en ligne,

Fig. 19: Cycle de vie de la vente directe des producteurs internationaux

Evaluation par des experts du stade de développement de la vente directe dans divers segments du commerce de détail, sur la
base des résultats pour les pays suivants: Danemark, Allemagne, Angleterre, France, ltale, Irtande, Pays-Bas, Portugal, Espagne,
Etats-Unis, Canada et Singapour
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5 Analyse menée dans 20 pays en aolt/septembre 2015,

© Designe le commerce stationnaire.
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Proposition: servitude de passage public a pied a la rue de la Confédération

60% des fabricants suisses
interrogés disposent d’'un
réseau de vente directe

La vente directe est surtout
pratiquée a des fins de
promotion de I'image, de
contact direct avec la clien-
téle et de mise en valeur
des produits

La part de la vente directe
dans le chiffre d’affaires
différe en fonction du canal
de distribution

Encore en développement,
la vente directe est appelée
a concurrencer davantage le
commerce de détail/de gros
a moyen terme

Economic Research

les plateformes de vente B2C sont largement établies en Angleterre, en Allemagne, aux Etats-
Unis et en Irflande et sont donc utilisées par un nombre toujours croissant de commergants.

A I'heure actuelle, 40% des 110 foumnisseurs interrogés dans toute la Suisse proposent leurs
produits aux clients finaux uniquement indirectement via un détaillant. Tous les autres vendent
aussi leurs articles directement, surtout par le biais d'une boutique en ligne en propre (35%;
fig. 20). Seule une minorité recourt & ou envisage I'exploitation en propre d'un commerce sta-
tionnaire, aussi bien dans I'immédiat qu'a I'avenir. La situation est opposée a I'étranger, ou le
concept «brick and mortar» est plus développé que I'e-commerce.

Grace a la vente directe, les fabricants espérent bénéficier — a I'échelle tant nationale
qu'internationale — d'effets positifs en termes d'image et de marque ainsi que d'un meilleur
acces aux utilisateurs de leurs produits (fig. 21). Nombre d'entreprises placent aussi I'accent sur
I'expérience client via la mise en valeur (exclusive) des produits comme elles I'entendent. Fait
notable, la perspective d’accroitre les chiffres d’affaires et les marges semble revétir moins
d’'importance pour les décideurs helvétiques qu'a I'étranger, tout comme la vente d'articles non
disponibles dans le commerce. Etonnement, la collecte de données relatives aux consomma-
teurs n'est pas prioritaire dans la vente directe, surtout en Suisse, alors que le dialogue direct
avec les clients qui en découle pourrait apporter de précieuses connaissances sur ceux-ci.

Les parts de chiffres d'affaires réalisées grace a la vente directe sont trés variables en Suisse et
s'établissent pour I'heure en moyenne a 3,8% pour les e-boutiques en propre et a 9,1% pour le
commerce stationnaire. Fait intéressant, les parts cumulées des chiffres d'affaires moyens ac-
tuellement réalisées coincident avec la valeur de 12% considérée comme justifiée par le com-
merce concernant I'ensemble du portefeuille de distribution d’un producteur.

Les résultats montrent clairement que les activités de vente au détail de I'industrie sont majori-
tairement en développement et I'on ne peut pas encore parler de saturation. D'un autre c6té, les
projets a cet égard des fabricants et la croissance anticipée de la vente directe suggérent que le
moment viendra ot les activitts menées aux deux niveaux — en particulier du point de vue du
commerce — seront non seulement complémentaires, mais vont se concurrencer voire se canni-
baliser. Méme si la conception traditionnelle des rdles ne sera pas radicalement modifiée dans
un avenir proche, les relations et la collaboration entre les acteurs du marché s’en trouveront
assurément de plus en plus remises en question.

Fig. 20: Mesures de vente directe des fabricants
Fabricants suisses; part des réponses en %; n=110

Boutique en ligne

Points de vente stationnaires

Autres canaux de distribution”
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uRéalisée
Realisation prévue aprés 2016
= Pas d'indication/ne sait pas

Source: Fuhrer & Hotz; *p. ex. foires, commandes éciites ou téléphoniques

= Realisation prévue jusqu'en 2016
m Aucune réalisation prévue

Fig. 21: Objectifs de la vente directe
Moyenne des réponses (1 = ne correspond pas & notre objectif; 6 = correspond tout
4 fait & notre objectif); n=76
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Source: Ebeltoft Group International Retail Experts, Fuhrer & Hotz
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Proposition: servitude de passage public a pied a la rue de la Confédération

Economic Research

Internationalité des biens de consommation

Les importations ali s suisses dé dent de 'UE

Les denrées alimentaires importées proviennent principalement
de I'UE-15 — Allemagne en téte — ainsi que des Etats-Unis et
du Brésil (ensemble 73% du total des importations). La ma-
jeure partie des denrées importées d'Allemagne se compose
de produits & base de chocolat (8%) et de produits de boulan-
gerie (6%). Des huiles et matiéres grasses ainsi que des vo-
lailles et des jus de fruits sont principalement importés du
Brésil. Les importations en provenance des Etats-Unis com-
prennent également des huiles et matiéres grasses (14%),
mais aussi du vin (13%) et des plats préparés (9%).

Importations de produits alimentaires
Importations par pays en % (moyenne 2012-2014)

m Allemagne

= ltalie
France

= Espagne
Pays-Bas

= Brési

= Autriche
Etats-Unis

= Royaume-Uni
Belgique

= Autres pays

Source: Adminisration fédérale des douanes, Credit Suisse

CN, IT, DE: 52% des importations de textiles/vétements

52% des textiles et vétements importés proviennent de Chine,
d'ltalie et d'Allemagne. Ici, la valeur des importations de véte-
ments d'Allemagne (chaussures principalement) et d'ltalie
(chaussures et sacs pour I'essentiel) cumulées est a peu pres
identique a celle de la Chine. Cette demiére joue en revanche
un rdle secondaire par rapport aux deux pays de I'UE
s'agissant des importations de textiles (p. ex. tissus, fils, linge
de lit et de maison). Les textiles importés d'Allemagne et
d'ltalie comportent surtout du linge de lit et de maison et des
fils respectivement.

Importations de textiles et vétements
Importations par pays en % (moyenne 2012-2014)

m Chine

= ltalie
Alemagne

= Turquie

France

Inde
1.1%.)
1.2%_
1.9%

3.4%

Bangladesh
m Autriche
Belgique

Pays-Bas
38%

= Autres pays
3.8% e

Source: Adminisration fédérale des douanes, Credit Suisse

Allemagne: 43% des importations de meubles

Les meubles importés en Suisse sont essentiellement origi-
naires des pays voisins, de Chine et d'Europe de I'Est. 88%
du total des importations de meubles proviennent des dix prin-
cipaux pays d'origine. Parmi ceux-ci, I'Allemagne arrive de loin
en téte (43% des importations suisses), surtout pour les
meubles de bureau, de magasin, de cuisine et de salle de
bains. Il semble que les marchands de meubles leaders sur le
marché suisse jouent un réle majeur s'agissant de I'importance
des pays d'origine. IKEA — le plus grand marchand de meubles
de Suisse — se procure par exemple prés de 25% de ses
meubles en Chine et 18% en Pologne.

Importations de meubles
Importations par pays en % (moyenne 2012-2014)

= Allemagne
= ltalie
Chine
France
= Pologne
Autiche
= Roumanie
= Pays-Bas
= Danemark
Reépublique tcheque
= Autres pays

Source: Administration fédérale des douanes, Credit Suisse
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Proposition: servitude de passage public a pied a la rue de la Confédération

Le commerce de détail
suisse en comparaison
internationale

Denrées alimentaires et
meubles européens, véte-
ments chinois, allemands et
italiens

Prix a la consommation des
denrées alimentaires plus
bas de 31% dans les princi-
paux pays d’origine

Economic Research

Internationalité des biens de consommation

Causes des écarts de prix inter-
nationaux

En Suisse, les prix a la consommation sont nettement plus élevés que ceux pratiqués
dans les principaux pays d’origine des importations. En cause: les colts du travail et
les loyers.

Comme I'a montré le chapitre précédent, une part considérable des biens de consommation est
importée, notamment dans le domaine de I'habillement (77%). Grace a Internet, le consomma-
teur final n'a aucun mal a rechercher ces produits ou des articles similaires a I'étranger, & com-
parer avec I'offre disponible en Suisse et, le cas échéant, a faire ses achats a I'extérieur du
pays. Et les nombreux achats a I'étranger de la population helvétique en témoignent. Dans ce
cadre, le commerce de détail suisse doit, bon gré mal gré, souffrir la comparaison avec la con-
currence internationale. Les débats autour des écarts de prix observés et de la répercussion des
avantages de change prennent parfois des formes assez virulentes. Une analyse plus poussée
de I'origine de ces disparités fait bien souvent défaut. Le présent chapitre étudie les causes des
écarts de prix internationaux.

Pour déterminer les causes des écarts de prix, nous identifions dans une premiére étape les
principaux pays d'origine des importations suisses de denrées alimentaires, vétements et
meubles (a I'aune des importations totales). Les classements respectifs figurent a la page pré-
cédente. Le pays d’origine s'entend ici comme le lieu ol le bien est produit ou transformé prin-
cipalement. Pour résumer, les denrées alimentaires importées proviennent essentiellement
d’Europe, les textiles et vétements de Chine, d'ltalie et d'Allemagne et les meubles d’Allemagne
et d'Europe de I'Est.

Dans une deuxiéme étape, nous représentons les prix a la consommation spécifiques aux diffé-
rents pays — prix a la production plus colts du transport, marges commerciales et imp6ts — a
I'aide d'indices de comparaison (fig. 22-24). Ces deriers permettent de comparer les prix a la
consommation des différents pays en tenant compte des monnaies respectives. En 2014, les
prix & la consommation des denrées alimentaires dans les principaux pays européens d’origine
des importations suisses représentaient en moyenne 69% (pondérés par la part spécifique du
pays dans les importations totales) des prix a la consommation helvétiques. Ces écarts de prix
s'accentuent aux Pays-Bas, en Espagne et au Brésil, ol les niveaux sont inférieurs de 37%,
39% et 52% respectivement a ceux observés en Suisse (fig. 22).

Fig. 22: Indices de niveau des prix des denrées alimen- Fig. 23 Indices de niveau des prix des vétements et
taires chaussures
Indices de comparaison du niveau des prix des denrées alimentaires et boissons non Indices de comparaison du niveau des prix des vétements et chaussures 2014;
alcoolisées 2014; Suisse = 100 Suisse = 100
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Source: Eurostat, Credit Suisse; ‘indice du niveau général des prix selon 'OCDE Source: Eurostat, OCDE, Credit Suisse; ‘indice du niveau général des prix selon I'OCDE
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Prix ala

Economic Research

internationaux des véte-
ments et meubles: 38% et
26% inférieurs au niveau
suisse

Codts du travail: important
motif a 'origine des écarts
de frais de fabrication

Fortes disparités s’agissant
des colts du travail en
comparaison internationale

Les disparités sont plus marquées dans I'habillement, ol les prix dans les principaux pays
d'origine” pour 2014 se sont en moyenne révélés inférieurs de 38% (pondérés) a ceux pratiqués
en Suisse. Cet écart est principalement attribuable a la Chine et a I'lnde (fig. 23), dont la part
cumulée dans les importations helvétiques de textiles et vétements s'élevait a 27% en 2014.
Les prix a la consommation des meubles étaient quant a eux inférieurs de 26% au niveau suisse
en moyenne pondérée. Si 16% des meubles importés proviennent de Chine, de Pologne, de
Roumanie et de République tchéque, ot les prix & la consommation atteignent tout juste 52%
(moyenne pondérée) des niveaux suisses (fig. 24), pas moins de 42% des meubles sont origi-
naires d'Allemagne, ou le niveau des prix a la consommation n'est que 20% inférieur a celui
observé dans notre pays.

Les écarts sur le front des prix & la consommation découlent des différences en termes de ni-
veaux d'imposition (et notamment de TVA), de marges commerciales, de colts du transport et
de prix a la production. Au niveau de ces derniers (colts de fabrication plus colts du transport,
rabais, garanties et prestations de services), les colts du travail différents jouent un réle majeur,
notamment dans les industries du textile et du meuble. Selon I'Office fédéral de la statistique,
les charges de personnel représentent en effet environ un tiers du chiffre d'affaires des entre-
prises suisses de ces deux secteurs.® Les disparités en matiere de codt par heure de travail ou
par produit dépendent ici non seulement des écarts de salaires a I'échelle internationale, mais
aussi du nombre de salariés entrant dans la fabrication. Les producteurs obtenant sans pro-
bleme d'importants crédits d'équipement ou d’exploitation utiliseront ainsi souvent davantage de
machines et moins de main-d’'ceuvre que ceux qui n'ont pratiquement pas accés au crédit, mais
peuvent embaucher des salariés & des conditions avantageuses.

Sur le front des colts du travail dans I'industrie (salaires bruts et contributions sociales des em-
ployeurs), les écarts entre pays sont effectivement importants (fig. 25). Entre 2010 et 2013, un
salarié employé dans I'industrie helvétique coltait en moyenne 56 CHF (brut) par heure de tra-
vail effectuée — soit 4 CHF de moins que la Norvége, mais respectivement 19 CHF et 22 CHF
de plus que la moyenne de I'UE15 et les Etats-Unis. Les différences avec la Chine et I'lnde se
révelent considérables. Dans ces pays, un salarié industriel cote quelque 2 CHF par heure, soit
30 fois moins que son homologue suisse. En comparaison internationale, les codts du travail
sont également trés faibles en République tchéque, en Pologne et au Brésil, ol ils atteignent
entre un cinquiéme et un septiéme du niveau suisse. Les écarts internationaux marqués en
matiére de cofits du travail dans I'industrie contribuent sans doute également aux différences de
prix a la production des denrées alimentaires, méme si les charges de personnel dans le chiffre
d'affaires sont ici moins élevées que dans le textile et les meubles, avec 20%.

Fig. 24: Indices de niveau des prix des meubles Fig. 25: Codts du travail dans I'industrie
Indices de comparaison du niveau des prix du mobilier, des objets d'équipements et Codt par heure de travail en CHF (brut); moyenne 2010-2013
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7 Sans le Bangladesh pour cause d’absence de données.

8 Chiffres de 'année 2013.
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Proposition: servitude de passage public a pied a la rue de la Confédération

Productivité du travail, ni-
veau général des prix et
partenaires sociaux —
facteurs influant sur les
codts du travail

Capital plutét bon marché
en Suisse

Prix des intrants et qualité
également importants pour
les prix a la production

Impact des codts du travail
moins important sur les
marges que sur les prix a la
production

Economic Research

La productivité du travail propre a un pays, c.-a-d. la production par heure de travail effectuée,
ainsi que le niveau général des prix sont deux facteurs importants expliquant les disparités inter-
nationales sur le front des colits du travail. La structure industrielle spécifique au pays peut éga-
lement contribuer aux écarts de salaires observés. La chimie et I'industrie pharmaceutique ainsi
que I'électronique et les instruments de précision affichent ainsi des salaires moyens supérieurs
& d'autres branches du fait de la forte part de main-d'ceuvre qualifiée dans les effectifs. Si de
tels secteurs sont plus présents dans un pays, le salaire moyen a donc tendance a étre plus
élevé qu'ailleurs. L'interaction entre les partenaires sociaux (notamment les organisations patro-
nales et salariales) de méme que le niveau des contributions sociales ont aussi un impact sur les
colts généraux du travail dans un pays.

A I'opposé, le colt du capital est plutt bon marché dans notre pays. Les taux réels des crédits
octroyés par les banques aux clients & crédibilité élevée (généralement des grandes entreprises) ces
derniéres années se révelent en effet nettement inférieurs a la moyenne constatée dans les princi-
paux pays d'origine (moyenne suisse 2013-2014: 2,9%). C'est en Autriche (0,6%) et en Alle-
magne (0,8%) que les taux réels étaient les plus bas. Avec 23,5%, les taux réels au Brésil étaient
en revanche huit fois supérieurs a ceux enregistrés en Suisse, contre trois fois en Espagne et deux
fois au Bangladesh et en Pologne. Cela dit, la part du colt du capital dans la valeur de production
dans les trois industries et le commerce est relativement faible dans les pays de I'UE-25, rendant
I'avantage suisse négligeable.®

Les prix élevés a la production dans notre pays découlent bien entendu aussi d'autres facteurs.
Les intrants locaux — comme le lait suisse pour la fabrication de yaourts suisses ou les presta-
tions de transport — sont en eux-mémes souvent nettement plus chers que leurs équivalents
dans les principaux pays d'origine européens. La qualité des produits et donc les coits liés a
leur production peuvent en outre sensiblement différer d'un pays a I'autre. Certaines disparités
dans les marges bénéficiaires (part des bénéfices nets dans le chiffre d'affaires) sont également
observables.

Les colts du travail exercent sans doute moins d'influence sur les disparités internationales en
matiére de marges commerciales que sur les écarts de prix  la production. Selon I'Office fédé-
ral de la statistique, la part des charges de personnel dans le chiffre d'affaires atteint 17% dans
le commerce de détail, et seulement 2% dans le commerce de gros. Les colts de production
dans le commerce de détail et de gros découlent principalement des frais d'achat, de transport,
de conseil juridique et de loyer (cf. également fig. 16). En outre, les colts du travail sont géné-
ralement moins élevés dans le commerce que dans I'industrie. La comparaison des colts du
travail par heure entre les principaux pays d'origine européens des denrées alimentaires, véte-
ments et meubles et la Suisse montre qu'ils sont dans le commerce en moyenne inférieurs de
13 CHF & ceux constatés dans I'industrie. Globalement, les colts du travail dans le commerce
helvétique restent néanmoins nettement supérieurs a ceux observés dans les principaux pays

Fig. 26: Colts du travail dans le commerce

2012; coits du travail par heure en CHF

Fig. 27: Loyers dans les sites de premier ordre
2012/2013; CHF par métre carré et année
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9 Cf. EU KLEMS Growth and Productivity Accounts.
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Colts de transport et de
logistique et loyers dans les
sites de premier ordre rela-
tivement élevés en Suisse

Impéts a la consommation
relativement faibles en
Suisse

Prix supérieurs liés aux
codts du travail, d’achat et
de logistique ainsi qu’aux
loyers plus élevés

Economic Research

d'origine européens (fig. 26). Chaque heure de travail dans le commerce suisse colte en
moyenne 40 CHF bruts (y c. contributions sociales des employeurs), soit en moyenne 44% de
plus que dans les principaux pays d’origine européens. Avec la Pologne, cet écart atteint méme
84%.

Les écarts de marges commerciales dépendent en grande partie des coits de transport et de
logistique, des loyers pour les surfaces de vente et de stockage, ainsi que des marges bénéfi-
ciaires. En |'absence de données comparatives sur les prix a la production, nous ne sommes pas
en mesure de quantifier les différences internationales de colts de transport et de logistique. Au
vu du niveau général des prix dans notre pays, nous pouvons cependant supposer que les colts
de transport et de logistique y sont également plus élevés que dans les principaux pays d’origine
des importations suisses. Des données comparatives internationales sur les loyers moyens des
surfaces de vente font aussi défaut, hormis pour les sites de premier ordre. En Suisse, ce sont
par exemple la Bahnhofstrasse & Zurich, la Rue du Rhéne a Genéve, la Freie Strasse a Bale ou
encore la Marktgasse/Spitalgasse a Berne. La figure 27 montre que la Suisse fait ici aussi
partie des sites onéreux. En 2012/2013, le métre carré de surface de vente dans les emplace-
ments helvétiques de premier ordre coltait en moyenne 4600 CHF par année. La Suisse oc-
cupe ainsi le quatriéme rang par rapport aux principaux pays d'origine des importations de den-
rées alimentaires, vétements et meubles, aprés les Etats—Unis, I'ltalie et la France. Contraire-
ment a la situation en matiére de prix a la consommation et de salaires industriels, la Chine
(Shanghai) occupe une place en milieu de tableau supérieur dans ce domaine. Cela dit, les
loyers dans les sites de premier ordre ne sont pas représentatifs du loyer moyen des surfaces de
vente dans un pays.

La situation en matiere d'impéts & la consommation est similaire & celle concernant le colt du
capital. La Suisse affiche ici des chiffres relativement faibles. Alors que la TVA s’élevait en
moyenne a 20% du prix de vente dans les principaux pays d’origine en 2014, elle n’était que
de 8% dans notre pays. Seul le Brésil appliquait un taux a peu prés aussi bas (10%). Si le taux
de TVA était plus élevé en Suisse, les écarts internationaux de prix & la consommation
(fig. 22-24) seraient encore plus marqués.

La majeure partie des dépenses des ménages en denrées alimentaires, meubles et vétements
reviennent aux commercgants, producteurs et fournisseurs suisses. Les disparités observées en
matiére de prix a la consommation entre la Suisse et d'autres pays reposent donc principalement
sur des colts du travail, d’achat, de fabrication, de transport et de logistique ainsi que des loyers
plus élevés en Suisse. Ces écarts de prix s'expliquent par conséquent en grande partie par des
facteurs économiques.

10 LLes Etats-Unis ne sont ici pas considérés. Aux Etats-Unis, les taux de TVA sont en effet fixés par les différents Etats et les différences sont parfois considérables.
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Proposition: servitude de passage public a pied a la rue de la Confédération

En raison de
I'internationalité du com-
merce de détail, les dé-
penses des ménages dé-
pendent des fluctuations
des taux de change

Scénario: appréciation de
15% du franc face a I'euro

Hypothése: le comporte-
ment des consommateurs,
des commercants et des
producteurs reste stable

Economic Research

|
Internationalité des biens de consommation

Scénario: appréciation du franc

Si le franc s’apprécie de 15% face a I'euro, les alirr i
et vé des en théorie de 1,9%, 2,2% et 3,3%
respectivement (si le comportement de consommation reste constant).

Les chapitres précédents ont montré qu'une part considérable des dépenses des ménages
suisses dédiées aux denrées alimentaires, aux vétements et aux meubles partait a I'étranger.
Les cours de change influent donc sur ces dépenses. En cas d'appréciation du franc et de ré-
percussion des avantages de change a tous les niveaux de la chaine de création de valeur, les
prix des biens d'importation diminuent généralement pour les ménages. Une appréciation
s'accompagne en outre souvent de baisses des prix sur les produits nationaux. En pareille situa-
tion, les ménages disposent donc de davantage d'argent, qu'ils peuvent consacrer a des pro-
duits supplémentaires ou plus onéreux, aux loisirs, aux vacances, aux placements financiers et a
d’autres domaines. Toute une série de branches est donc susceptible de profiter d'une appré-
ciation du franc — et ce malgré la fuite d'une partie du pouvoir d'achat supplémentaire des
Suisses a |'étranger (p. ex. sous forme de tourisme d'achat).

Quelles économies pourraient réaliser les ménages en cas d'appréciation du franc et de réper-
cussion intégrale des avantages de change a tous les niveaux des chaines de valeur nationales
et étrangeéres? Nous examinons le scénario suivant pour calculer un indice théorique: le franc
s'apprécie de 16% face a I'euro. Pour la population suisse, cela signifie que les prix des produits
et des services dans les pays limitrophes baissent instantanément de 15%. Ce scénario est
devenu réalité apres I'abandon du cours plancher le 15 janvier 2015, lorsque le franc s'est ap-
précié du jour au lendemain de 1.20 a 1.03 face a la monnaie unique (fig. 28).

Pour simplifier, notre scénario postule que le comportement des consommateurs, des détaillants
et des producteurs ne change pas. Cela signifie que le panier moyen des ménages et le tou-
risme d'achat ne s’accroissent pas suite a I'appréciation, que les prix des produits nationaux
restent stables, que les détaillants ne modifient ni leur gamme de produits, ni leurs fournisseurs,
que les producteurs maintiennent leurs processus de production et leurs intrants et que les
commercants étrangers n'augmentent pas leurs prix pour les clients suisses. Nous partons en
outre du principe que les acteurs répercutent entierement les avantages de change. Dans notre
scénario, les prix des importations en provenance des pays de la zone euro baissent donc

Fig. 28: Evolution du cours de change EUR/CHF
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Fig. 29: Part de la zone euro dans la production alimentaire
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également de 15% du fait des effets de change. Quelles sont les répercussions immédiates de
ce scénario sur les dépenses des ménages suisses?

La part de la zone euro dans le total des importations de denrées alimentaires atteignait en
moyenne 67% entre 2012 et 2014. En outre, sur les achats alimentaires effectués par les
Suisses dans des magasins physiques & |'étranger (tourisme d'achat), 89% concernent les pays
limitrophes. Ce chiffre est utilisé pour estimer la part des pays de la zone euro dans le tourisme
d'achat alimentaire helvétique. Enfin, environ 66% des intrants utilisés pour la production de
denrées alimentaires suisses proviennent de la zone euro (approximation sur la base de la part
de la zone euro dans le total des importations, fig. 29). Sur le front des prestations et des in-
trants du commerce de gros et de détail, 5,4% et 3,1% respectivement sont fournis par des
prestataires de la zone euro (toujours sur la base de la part de la zone euro dans le total des
importations, fig. 30). Si I'on pondére les segments de la chaine de valeur par leur part dans les
dépenses des ménages, environ 14% des dépenses alimentaires des Suisses s'écoulent vers la
zone euro (fig. 31). C'est donc cette part de 14% qui est immédiatement concernée par une
appréciation du franc face a I'euro.

Nous avons appliqué le méme raisonnement aux segments textiles/vétements et meubles. Dans
ce cadre, 22% des dépenses des ménages consacrées aux textiles et vétements et 13% de
celles dédiées au mobilier s’écoulent vers la zone euro (fig. 31).

Si le franc s'apprécie de 15% face a I'euro, les dépenses en denrées alimentaires, vétements et
meubles des ménages suisses baissent immédiatement d’environ 2,2%, 3,3% et 1,9% respec-
tivement dans notre scénario. Par rapport aux dépenses des ménages enregistrées en 2011,
cela correspond a un montant global de 1.3 mrd CHF.

La réalité differe a maints égards de notre scénario simplifié. D'une part, les dépenses des mé-
nages peuvent baisser encore davantage, car une appréciation du franc face a I'euro incite les
consommateurs suisses a acheter plus a I'étranger, notamment dans la zone euro. En outre, les
détaillants helvétiques ont tendance a diminuer leurs prix en pareille situation, ceci afin de rester
compétitifs. D'autre part, la réduction des dépenses peut se révéler moins importante, car les
avantages de change ne sont pas toujours répercutés intégralement, que ce soit en raison de
contrats de fournisseurs fixes, de négociations de prix difficiles, de stocks importants ou du
pouvoir d’achat et de la disposition a payer élevés des consommateurs.

Fig. 30: Part de la zone euro dans les prestations du Fig. 31: Part de la zone euro dans les dépenses des
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Fig. 32: Perspectives 2016

Légende: 2 = supérieur & I'année précédente; > = similaire & lannée précédente; M = inférieur a I'année précédente

C Perspectives
Tendances de la demande
Croissance démographique  En 2016, I'immigration nette ne devrait que légérement s'affaiblir en glisse- >
ment annuel et la population devrait connaitre une croissance similaire a celle
enregistrée en 2015.
Revenu, pouvoir d’achat Les salaires devraient augmenter de 0,5% en moyenne en 2016 et plus que 2
compenser la hausse des primes de caisse-maladie et la légére progression
de la charge fiscale.
Climat de consommation  Au vu de la I6gére hausse du taux de chomage, toute embelie marquée du >
climat de consommation semble peu probable en 2016.
Tourisme d'achat Sous réserve d'un cours de change EUR/CHF autour de 1.10, le tourisme >
d'achat devrait se stabiliser au niveau de 2015
Tendances de I'offre
Surfaces de vente Un commercant du segment near/non-food sur quatre envisage de réduire 2
ses surfaces de vente, alors que plus de deux tiers de ses homologues
alimentaires veulent poursuivre leur expansion. Les surfaces de vente
devraient certes continuer & croitre en 2016, mais & un rythme moins
soutenu que les années
E-commerce Le commerce en ligne devrait encore fortement progresser en 2016. 2
Emploi Sur fond de tendance a la baisse a long terme et d’éventuelles répercus- N
sions différées du choc des marges, I'emploi devrait s'inscrire en repli par
rapport 2 2015
Résultat du marché
Prix Le recul des prix devrait se révéler moins marqué qu'en 2015. 3
Chiffres d'affaires nominaux  Les chiffres d'affaires nominaux devraient se stabiliser en 2016. >
Source: Credit Suisse
Fig. 33: Climat dans la branche
Légende: 7 = supérieur & 'année précédente; = = similaire 4 l'année précédente; M = inférieur  'année précédente
Commentaire Perspectives
Reéalisation des objectifs en 2016 Environ deux tiers des commercants n'ont pas atteint leurs objectifs 3
de chiffres d'affaires et de bénéfices en 2015.
Compétithité en 2016 Malgré une année 2015 en demi-teinte, les commergants et fabri- £l
cants entament la nouvelle année avec confiance, certains de devan-
cer au moins d'une courte téte leurs
Prévisions de chiffres d'affaires et Prés de la moitié des commercants et fabricants tablent sur une Ed

de bénéfices 2016

progression de leurs chiffres d'affaires et bénéfices en 2016. Le
secteur alimentaire est ici un peu plus optimiste que le segment
near/non-food.

Source: Fuhrer & Hotz
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Top-down

L’économie suisse devrait signer une croissance un peu plus forte qu’en 2015 et la
situation dans le commerce de détail se détendre légérement. Nous anticipons une
progression des chiffres d'affaires dans I'alimentaire/near-food et une baisse moins
marquée dans le non-alimentaire.

Avec 1,0%, la croissance du produit intérieur brut (PIB) devrait se révéler un peu plus vigou-
reuse qu'en 2015 (+0,8%). Le cours de change EUR/CHF devrait se maintenir autour de 1.10
sous l'effet des taux d'intérét négatifs et des achats de devises sporadiques de la BNS.
L'industrie d’exportation devrait donc légérement se reprendre. A cela viennent s'ajouter
I'embellie progressive de la conjoncture dans la zone euro et la solidité de I'économie améri-
caine. Le moteur principal de I'évolution solide de I'économie intérieure reste I'immigration, tou-
jours robuste. En revanche, le taux de chémage devrait augmenter de 3,3% aujourd’hui a 3,7%
en moyenne annuelle en 2016, le choc des marges survenu en 2015 dans le sillage de
I'appréciation du franc se répercutant de maniere différée sur I'emploi.

Au vu notamment de la légére hausse attendue du taux de chémage, toute embellie marquée du
climat de consommation semble exclue. De plus, aucune impulsion de croissance notable —
susceptible d'entrainer une amélioration sensible du climat de consommation — n'est & attendre
en provenance de Suisse ou de la zone euro. Cela dit, le revenu disponible des ménages helvé-
tiques devrait Iégérement augmenter. Selon des enquétes, les salaires devraient gagner 0,6%
en moyenne et donc plus que compenser la hausse de 4% des primes de caisse-maladie et la
légeére progression de la charge fiscale. Nous anticipons également une légére hausse du pou-
voir d'achat a la consommation — c.-a-d. du revenu disponible déduction faite des charges de
loyers et d’hypothéques — grace aux dépenses de logement relativement stables et au renché-
rissement proche de zéro. L'immigration nette ne devrait en outre que peu diminuer pour at-
teindre quelque 70 000 personnes pour I'année 2016, portant la croissance démographique a
1,2%.

Sous réserve d'un cours de change EUR/CHF autour de 1.10, le tourisme d'achat devrait se
stabiliser au niveau élevé de 2015. Les achats a I'étranger via Internet devraient toutefois forte-
ment augmenter et dépasser la barre de 1 mrd CHF. Nous pensons que le commerce en ligne
helvétique va poursuivre sa forte croissance et représenter environ 6% des chiffres d'affaires
globaux en 2016.

Dans ce contexte, nous tablons sur une timide embellie dans le commerce de détail en 2016.
Le recul des prix devrait s'atténuer et s'établir a -0,9% par rapport a I'année précédente. Les
prix devraient se stabiliser dans le segment alimentaire/near-food (-0,2% en rythme annuel) et
baisser de 1,8% dans le non-alimentaire. Grace a la stabilisation du tourisme d'achat et a la
robuste immigration, la demande dans le commerce de détail devrait nettement rebondir par
rapport a 2015 (+1,2% en glissement annuel). La progression de la demande devrait ici se
révéler un peu plus forte dans I'alimentaire/near-food que dans le segment non-food. Dans ce
dernier, les chiffres daffaires nominaux devraient encore baisser en comparaison annuelle
(-0,8%), tandis que le commerce de détail dans son ensemble enregistrera une probable stabili-
sation (+0,3% par rapport & 2015; alimentaire/near-food: +1,2%).
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Bottom-up: rétrospective 2015 et
perspectives 2016

La rétrospective de I'année 2015 se révéle décevante pour la branche. Environ deux
tiers des commercants et fabricants suisses n’ont pas atteint leurs objectifs, parfois
nettement.

Plus de 200 décideurs inter-  Cette année encore, les résultats de I'enquéte menée auprés de plus de 200 décideurs

rogés d'entreprises de commerce leaders sur le marché suisse et de fournisseurs importants issus de
I'industrie (fabricants) des segments alimentaire, near-food et non-food ont servi de base a notre
analyse bottom-up. Environ 70% des personnes interrogées sont membres de la direction de
leur entreprise, 55% sont des experts dans le domaine de la vente et du marketing. Cette en-
quéte est menée en octobre et novembre par Fuhrer & Hotz — Excellence in Retailing depuis
huit ans déja.

2015: une année histori- Apres 2013 et 2014, années au cours desquelles une majorité d'acteurs du marché était parve-
quement mauvaise pour le nue & atteindre voire a dépasser les objectifs de chiffres d'affaires et de bénéfices, 2015 a
commerce de détail marqué une coupure. Intervenu en début d'année, le choc du franc a laissé de profondes traces

dans les bilans des commergants et fabricants. Seules 15% des entreprises interrogées ont
atteint leurs objectifs de chiffres d'affaires, et 15% les ont (Iégérement) dépassés (fig. 34). La
situation est aussi morose sur le front des bénéfices: 24% des entreprises ont atteint leurs ob-
jectifs, 18% les dépassant légerement & nettement (fig. 35). Fait notable, la part des commer-
Gants et fabricants ayant manqué leurs objectifs de plus de 5% a fortement augmenté. Alors
qu'en 2013 et 2014, cette part s'établissait respectivement &4 6% et 10% pour les chiffres
d'affaires et a 8% et 5% sur le front des bénéfices, elle s’est envolée a 22% dans les deux cas
pour 2015. Plus d'une entreprise sur cing est donc restée largement en deca de ses prévisions
bénéficiaires pour I'exercice écoulé.

Hiatus moins important sur Le fait que les bénéfices budgétisés aient été plus souvent atteints que les chiffres d'affaires

le front des bénéfices que anticipés peut sembler surprenant. Mais contrairement aux chiffres d'affaires, le repli des béné-
sur celui des chiffres d'af- fices peut étre au moins temporairement compensé en diminuant les colits — par exemple
faires s'agissant du budget publicitaire (cf. p. 87). Par ailleurs, les économies faites dans le domaine

des achats grace aux effets de change ont des répercussions positives sur le compte de résul-
tat, méme si les ventes sont en recul.

Fig. 34: Chiffres d’affaires 2015 par rapport aux prévisions Fig. 35: Bénéfices 2015 par rapport aux prévisions
Part de réponses, en %; n=187 Part de réponses, en %; n=187
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Comme les années précédentes, les commercants ont été un peu plus nombreux a atteindre ou
dépasser leurs objectifs en matiere de chiffres d'affaires (31% contre 30%) et de bénéfices (45%
contre 40%) que les fabricants (fig. 36 et 37). Des disparités sont également observables par seg-
ments: seules 29% des entreprises de I'alimentaire ont égalé ou dépassé les chiffres d'affaires
fixés (contre 44% pour les bénéfices), tandis que ces parts s'élevaient a 32% et 40% respecti-
vement dans le near/non-food sur la méme période. Ces données se fondent sur les objectifs
définis initialement, et non sur les valeurs corrigées apres le 15 janvier 2015. Selon le Moniteur
suisse du commerce de détail, 56% des commercants et 66% des fabricants ont en effet pro-
cédé a une adaptation parfois considérable de leurs chiffres d'affaires budgétisés. C'est en
2010 que les acteurs du near/non-food a avoir atteint ou dépassé les objectifs de bénéfices ont
été pour la deriére fois plus nombreux que les entreprises de I'alimentaire — donc avant méme
la phase temporaire de parité de I'EUR/CHF I'année suivante et I'introduction du cours plancher
par la BNS. L'année 2011 a ainsi été un véritable pivot pour le commerce de détail suisse en
général et pour le near/non-food en particulier, comme en témoignent ces chiffres: en 2010,
45% des entreprises de ce segment dépassaient encore les objectifs de chiffres d'affaires fixés,
tandis que 25% les égalaient. L'année suivante, ces parts ne s'élevaient plus qu'a 8% et 27%
respectivement. Depuis, bon nombre de commergants et de fabricants ont di revoir leur ap-
proche, par exemple en adaptant leur budgétisation aux nouvelles conditions-cadres, qui évo-
luent de plus en plus rapidement avec I'avenement du numérique. Reste & voir quels enseigne-
ments les responsables du secteur alimentaire vont tirer des chiffres historiquement mauvais de
I'exercice 2016. Les ajustements s'agissant des budgets 2016 semblent en tout cas modestes
(cf. p. 35).

En comparaison depuis 2010 (fig. 36 et 37), I'on constate qu'il aura fallu attendre environ trois
ans apres le résultat exceptionnel de 2011 pour égaler de nouveau le niveau initial des objectifs
fixés. Dans ce cadre, il est intéressant de noter que les détaillants n'ont de toute évidence guére
apporté de modifications a court terme 4 leur processus de budgétisation. En matiére de réalisa-
tion des objectifs, 2012 s'est en effet révélée aussi décevante que I'année précédente. Ce n'est
qu'apres que, soutenus par la sécurité de planification apportée par le cours plancher, la plupart
des détaillants et fabricants helvétiques ont de nouveau atteint ou dépassé les objectifs de
chiffres d'affaires fixés. En outre, il est manifeste que les disparités dans la réalisation des ob-
jectifs se sont accrues entre les différents segments & partir de 2011, les commercants et le
secteur alimentaire devancant généralement les fabricants et le near/non-food. L'évolution des
conditions-cadres a donc des répercussions plus ou moins fortes selon les segments. Le
near/non-food, marqué par la disponibilité mondiale des produits de marque et donc d'une com-
parabilité (des prix) illimitée, est ici particulierement touché par divers facteurs, que ce soit la
migration persistante des chiffres d'affaires du near/non-food vers le commerce en ligne ou
I'intensification du tourisme d'achat (stationnaire et numérique) — des évolutions particulierement
sensibles dans ce segment.

Fig. 36: CA - réalisation des objectifs 2010-2015 Fig. 37: Bénéfices - réalisation des objectifs 2010-2015
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Bottom-up: prévisions de chiffres
d’affaires et de bénéfices

La branche entame I’exercice 2016 avec un optimisme prudent. 53% des commer-
cants et fabricants s’attendent a une progression modérée de leurs chiffres d’affaires.

En dépit des écueils de I'année précédente, le commerce et I'industrie entament I'exercice 2016
avec confiance. 53% des décideurs sont certains de devancer au moins d'une courte téte leurs
concurrents directs (fig. 38). Seules 8% des personnes interrogées se voient plut6t désavanta-
gées par rapport & la concurrence. Méme si I'industrie a eu un peu plus de mal que ses parte-
naires commerciaux a réaliser ses objectifs ces derniéres années, la confiance en soi n’en a pas
été altérée. Parmi les fabricants, 54% affirment disposer d'avantages concurrentiels, alors que
cette part est de 51% «seulement» chez les commercants.

Globalement, 53% des fabricants et commercants interrogés tablent sur une hausse de leurs
chiffres d'affaires, 21% anticipant des chiffres stables (fig. 39). Sur le front des bénéfices, 46%
des entreprises prévoient une augmentation par rapport & 2015, 29% planifient une stagnation.
L'industrie semble scindée en deux clans. 57% des sociétés planifient une croissance relative-
ment ambitieuse de leur chiffre d'affaires, tandis que 25% anticipent une (nouvelle) contraction.
18% ne s'attendent & aucune modification par rapport a 2015. La situation est similaire
s'agissant des bénéfices, bien que dans des proportions différentes. Ici, la part des entreprises
visant des bénéfices supérieurs est de 46%, alors que 23% s'attendent a un repli. En revanche,
les commergants revoyant leurs objectifs a la baisse sont nettement moins nombreux (20% pour
le chiffre d'affaires et 14% pour les bénéfices). Avec 47%, la part des commergants budgéti-
sant une hausse de leur chiffre d'affaires est bien moins élevée que celle des fabricants, tandis
que la répartition est & peu prés similaire s'agissant de la progression des bénéfices.

Soumis a rude épreuve depuis des années, le segment near/non-food adopte une approche
assez défensive en matiere de planification. Moins d'une entreprise sur deux table ici sur une
hausse des ventes, tandis que presque 25% des experts anticipent un (nouveau) recul du chiffre
d'affaires. La plupart pensent que les bénéfices resteront stables (35%) ou qu'ils pourront étre
augmentés (45%). Nombre d'entre eux estiment de toute évidence avoir franchi le creux de la
vague. Le secteur alimentaire se montre bien plus optimiste: 58% des entreprises budgétisent
une progression de leur chiffre d'affaires (47% une hausse de leurs bénéfices), seuls 19%
allant revoir leurs objectifs de chiffre d'affaires a la baisse (23% pour les bénéfices).

Fig. 38: Performance 2016 par rapport a la concurrence Fig. 39: Planification du CA et du bénéfice pour 2016
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|
Perspectives 2016

Bottom-up: planification de
surfaces de vente

Un commercant du segment near/non-food sur quatre envisage de réduire ses sur-
faces de vente, alors que plus de deux tiers de ses homologues alimentaires veulent
poursuivre leur expansion afin de supprimer les «taches blanches» dans leur réseau de
points de vente.

Pour la premiere fois depuis 2013, moins de 50% des commercants interrogés prévoient une
expansion de leurs surfaces de vente (fig. 40), tandis que 16% anticipent une (nouvelle) réduc-
tion. La tendance des derniéres années se poursuit donc.

S'agissant de I'optimisation des surfaces de vente existantes, I'alimentaire et le near/non-food
empruntent des voies différentes. Si 70% des commergants alimentaires sont a la recherche de
surfaces supplémentaires ou plus grandes, 53% de leurs homologues du segment near/non-
food entendent conserver les surfaces existantes ou les réduire. 78% des experts de
I'alimentaire invoquent ici les «taches blanches» dans leur réseau de points de vente, suivies de
colts des locaux plus attractifs (62%) et de I'évolution démographique (39%). Dans le
near/non-food, ce sont surtout les facteurs suivants qui sont cités: chiffre d'affaires/bénéfices
de I'entreprise (50%), importance des colts des locaux (44%) et possibilités offertes par la
distribution multi-canaux (41%). Les acteurs du segment indiquent également le commerce en
ligne (35%) et le tourisme d'achat (29%) en tant que motifs de leur approche actuelle.

L'examen de I'expansion moyenne des surfaces sur les derniéres années permet de constater
une diminution année apres année. En 2011, 52% des commercants prévoyaient par exemple
une expansion de leurs surfaces de vente et seuls quelque 27% planifiaient une extension de
moins de 5% par rapport aux surfaces existantes. Aujourd’hui, la part des négociants souhaitant
augmenter leurs surfaces de moins de 5% atteint 50% (fig. 41). Méme les décideurs en quéte
de sites plus grands ou de nouvelles implantations semblent donc avoir changé leur fusil
d’épaule: dans le cadre de I'expansion, I'on recherche aujourd’hui surtout des points de vente
supplémentaires (89%) ou I'on mise sur I'agrandissement des sites existants (32%).

Fig. 40: Modification prévue des surfaces de vente Fig. 41: Modification prévue des surfaces de vente en 2016
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Le budget publicitaire est
soumis a rude pression

Redistribution croissante
des budgets marketing au
profit des mesures de pro-
motion des ventes
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Perspectives 2016
Bottom-up: budgets marketing
La tendance a la redistribution des y disponibles de la icité vers la promo-

tion des ventes s’accentue.

Si les moyens alloués aux mesures de marketing consommateurs et commercial se répartissent
de maniére similaire a I'année précédente, le budget prévu pour la communication subit des
modifications majeures. 31% des entreprises interrogées vont réduire ce poste, seules 14%
optant pour une augmentation du budget correspondant en 2016. Le solde résultant (part des
entreprises planifiant des budgets plus importants moins part des sociétés prévoyant des réduc-
tions de dépenses) atteint son plus faible niveau en sept ans (fig. 42). Par rapport & 2015, on
peut méme parler d'un véritable effondrement. Le solde des investissements prévus pour
I'ensemble du budget communication passe quant a lui en territoire négatif pour la premiére fois
depuis le début du recensement en 2009. L'examen détaillé permet de constater que seuls les
fabricants sont a I'origine de ces deux évolutions. 42% d'entre eux ont en effet réduit la part
allouée au budget publicitaire, alors que cette proportion n'atteint que 10% chez les commer-
cants.

Depuis plusieurs années, ce sont surtout les mesures de promotion des ventes qui profitent de
la réallocation des budgets marketing. Dans leur planification 2016, 35% des entreprises du
commerce et de |'industrie étoffent ce poste, seules 10% optant pour une réduction. Il s'agit en
outre de I'unique poste budgétaire faisant I'unanimité parmi les partenaires de coopération. Le
solde atteint un niveau de 28 points de pourcentage pour les commercants et 24 points pour les
fabricants (fig. 43). Dans le contexte actuel, il semble donc que les acteurs du marché
s'accordent pour dire que le budget marketing est mieux investi directement au niveau des
points de vente — ol I'impact et donc le retour sur investissement paraissent les plus nets. C'est
particuliérement vrai dans le segment near/non-food, avec un solde de 31 points de pourcen-
tage. La redistribution des budgets se révéle la plus compléte dans le commerce de détail, avec
39% des entreprises prévoyant une hausse des moyens dédiés aux mesures de promotion des
ventes, contre seulement 8% planifiant une réduction. Comme dans I'alimentaire, les sommes
supplémentaires sont prélevées dans I'enveloppe publicitaire. 35% des sociétés du segment
near/non-food procédent ici & des coupes et seulement 12% a des augmentations.

Fig. 42: Evolution des budgets marketing Fig. 43: Budgets marketing des commercants et fabricants
Solde des réponses positives («prévision de dépenses plus élevées») et négatives Part de réponses, en %; commerce: n=159, fabricants: n=109
(«prévision de dépenses moins élevées») en points de pourcentage; n=168
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[
Annexe

Hypothéses relati au chapi ternati lité des biens de consommation»

Termes [ ires et

Création de valeur d'une branche suisse  Générée intégralement en Suisse et donc considérée comme exclusivement helvé-
tique

Part ’importation d'un produit/d'une Importations divisées la valeur de production totales du produit/de la branche en

branche Suisse

Part étrangere dans les produits Somme des parts d'importation des secteurs fournisseurs, pondérée par la part des

helvétiques secteurs dans la valeur de production totale des produits

Dépenses des ménages Sans impots nets sur les produits

Dépenses alimentaires des ménages Sans dépenses dans les restaurants et les hotels

Dépenses en meubles des ménages Calculées sur la base des détails relatits aux dépenses alloues aux meubles, &
e intérieur et 2 I'é énager, ainsi que des dépenses courantes

Achats & I'étranger Devraient avoir stagné & niveau élevé de 2012 a 2014, Pour le calcul de la part du

tourisme d’achat dans les importations de denrées alimentaires, de vétements et de
meubles en 2011, I'on utilise par conséquent des données de GfK et de la Cl CDS
pour I'année 2013

Source: Credit Suisse
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Notifications

Les informations et opinions exprimées dans ce rapport (autres que les contributions
apportées & des articles par des stratéges en investissement) sont celles du dépar-
tement Research de la Division Private Banking & Wealth Management du CS au
moment de la rédaction; toute modification demeure réservée sans préavis. Les
opinions exprimées en relation avec un fitre spécifique dans ce rapport peuvent étre
différentes ou ne pas concorder avec les observations et les opinions du département
Research de la Division Investment Banking du Credit Suisse en raison de diffé-
rences dans les critéres dévaluation.

Les contributions apportées a des articles par des stratéges en ne

Economic Research

en vertu des réglementations du Securities And Exchange Board of India (Research
Analysts), 2014.

Le Credit Suisse est susceptible d'avoir un intérét dans les sociétés mentionnées dans
le présent rapport.

Les rapports publiés par le Département Research du CS sont également disponibles
sur https://investment.credit-suisse.com/

Pour des informations sur les nofifications relatives aux sociétés recommandées par
Credit Suisse Investment Banking et mentionnées dans le présent rapport, veuillez
vous référer au site de la division Investment Banking sous:

ps:
Pour toutes : y compris les relatives & tout
autre émetteur, veuillez vous référer au site de la division Private Banking & Wealth
Management sous:

sont pas des rapports de recherche. Les stratéges en investissement ne dépendent
pas du département Research du CS. Plusieurs politiques du CS ont été mises en
ceuvre pour garantir I'indépendance du département Research du CS, y compris des
politiques relatives aux restrictions en matiere de négoce des fitres concemés avant
la publication des rapports Research. Lesdites politiques ne s'appliquent pas aux
stratéges en investissement.

Le CS décline toute responsabilté 4 Pégard de toute perte découlant de I'utiisation
des éléments présentés dans ce rapport; cette exclusion de responsabilté ne saurait
étre invoquée dans les cas prévus par la législation ou la réglementation applicable au
CS. Ce rapport ne doit pas étre substitué & 'exercice d'un jugement indépendant
comme fondement & la prise de décision. Le CS peut avoir émis ou pourrait émetire
& Pavenir une idée d'investissement concernant ce titre. Les idées d'investissement
sont des opportunités & court terme basées sur des événements et des éléments
déclencheurs sur les marchés, tandis que les notations des sociétés s'appuient sur la
performance absolue escomptée sur une période de six & douze mols tel que cela est
défini dans la section nofification. Les idées d'investissement et les notations de
sociétés refletent des hypotheses sous-jacentes et des méthodes d'analyse diffé-
rentes. Par conséquent, il est possible que les idées d'investissement different des
notations de sociétés. En outre, le CS peut avoir publié d’autres rapports, ou pourrait
en publier & I'avenir, qui contredisent les informations présentées dans ce rapport ou
qui en tirent des conclusions différentes. Ces rapports reflétent les diverses supposi-
tions, visions et méthodes d'analyses des analystes quiles ont rédigés et le CS n'est
nullement tenu de garantir que lesdits rapports soient portés & I'attention de tout
destinataire du présent rapport.

Certification par les analystes

Chacun des analystes mentionnés dans le présent document certifie que les points de
Vue exprimés dans cette brochure a I'endroit des entreprises et des titres qu'il ou elle
est amené(e) & valuer reflétent précisément son opinion personnelle. I affirme que sa
rémunération n'est et ne sera jamais liée, directement ou indirectement, & des recom-
mandations et opinions particuliéres émises dans ce document.

Les analystes Knowledge Process Outsourcing (KPO) mentionnés dans le présent
rapport sont employés par Credit Suisse Business Analytics (india) Private Limited

Indications importantes

Le CS publie ses brochures au moment qu'il estime le plus approprié. C'est le cas dés
lors qu'il juge que I'évolution de P'entreprise, du secteur ou du marché soumis & son
évaluation est susceptible d'avoir des répercussions sensibles sur les points de vue et
opinions exprimés dans la brochure. Le CS se fait fort de publier uniquement des
analyses impartiales, indépendantes, honnétes, claires et intelligibles.

Le code de conduite du Credit Suisse, auquel la totalité des employés doit adhérer, est
accessible par Intemet sous:
p: dit-sui :_of_conduct.html

Pour des détalls complémentaires sur la méthodologie de notation du Credit Suisse,
veuillez vous référer aux informations sur I'indépendance des recherches financires
qui se trouvent sous:

ps: ? isse. gal/pb_ _en.pdf
L'analyste responsable de la rédaction de cette brochure se voit rétribué en fonction
de plusieurs parametres parmi lesquels Ia totalité des revenus touchés par le CS, dont
une partie est générée par les activités d'investment banking du Credit Suisse.

Notifications complémentaires

Royaume-Uni: En ce qui conceme la nofification des informations sur titres a revenu
fixe pour les clients de Credit Suisse (UK) Limited et de Credit Suisse Securities
(Europe) Limited, veuilez téléphoner au +41 44 333 33 99,

Inde: Veuillez consulter le site

hitp://www.credit-
uisse. i pour les é

requises

ps: credit-sui disclos

Clause de non-
responsabilité
générale/Information
importante

Ce rapport n'est pas desting  étre distribué &, ou utilisé par, quelque personne ou
entité que ce soit qui serait citoyenne, résidente ou située dans une localité, un Etat,
un pays ou une autre juridiction ou une telle distribution, publication, disponibilité ou
utilisation serait contraire 2 la législation ou réglementation ou soumettrait le CS &
des obligations d’enregistrement ou de licence au sein de ladite juridiction.

Les références au Credit Suisse effectuées dans ce rapport comprennent Credit
Suisse AG, la banque suisse, ses succursales et ses sociétés affiliées. Pour plus
dinformations sur notre structure, veulez consulter le lien suivant:
http://www.credit-suisse.com

NE PAS DISTRIBUER NI UTILISER A DES FINS DE PROSPECTION OU DE
CONSEIL: Le présent rapport est founi uniquement & des fins d'information et
diilustration et n'est destiné qu'a votre seul usage. Il ne constitue ni une sollicitation
ni une offre ou recommandation & 'achat ou & Ia vente de titres ou d'autres instru-
ments financiers. Toute information englobant des faits, des opinions ou des citations
peut étre condensée ou résumée et se référe & la date de rédaction. Les informa-
tions contenues dans le présent rapport ont été foumies 4 titre de commentaire
général de marché et ne constituent en aucune maniére une forme de conseil
financier réglementé, ou de sevice juridique, fiscal ou autre service financier régle-
menté. Elles ne tiennent pas compte des objectifs, de la situation ou des besoins
financiers d'une quelconque personne — autant d'aspects qui doivent étre impérati-
vement examinés avant toute décision de placement. Vous deviiez prendre conseil
auprés de votre conseiller financier avant de prendre toute décision d'investissement
basé sur le présent rapport ou pour toute explication concemant le contenu de ce
demier. Ce rapport vise uniquement & exposer des observations et opinions du CS &
la date de rédaction, sans tenir compte de la date & laquelle vous pouvez le recevoir
ou y accéder. Les obsenvations et opinions contenues dans le présent rapport
pewvent étre différentes de celles des autres divisions du CS. Toute modification
demeure réservée sans préavis et sans obligation de mise A jour. Le CS n'est
nullement tenu de garantir que lesdites mises & jour soient portées & votre attention.
PREVISIONS ET ESTIMATIONS: Les performances passées ne doient pas
constituer une indication ni constituer une garantie de résultats futurs et aucune
garantie, explicite ou implicite, n'est donnée quant aux performances futures. Dans la
mesure ol ce rapport contient des déclarations relatives & la performance future,
celles-ci ont un caractére prévisionnel et sont soumises & un certain nombre de
risques et d'incertitudes. Sauf mention contraire, les chiffres n'ont pas été vérifiés
Toutes les évaluations mentionnées dans le présent rapport sont soumises aux
politiques et procédures d'évaluation du CS. CONFLITS: Le CS se réserve le droit
de corriger les éventuelles erreurs apparaissant dans le présent rapport. Le Credit
Suisse, ses sociéteés affiiées et/ou leurs collaborateurs peuvent détenir des positions
ou des participations ou tout autre intérét matériel, ou encore effectuer des transac-
tions sur les titres mentionnés, des options s'y rapportant, ou des investissements
connexes; ils peuvent également accroitre ou liquider ponctuellement de tels investis-
sements. Le CS peut fournir, ou avir fourni au cours des douze derniers mois, &
toute société ou tout émetteur mentionné des consels ou services de placement
conséquents en rapport avec I'investissement énuméré dans ce document ou un
investissement li¢. Certains des investissements mentionnés dans le présent rapport
seront proposés par une entité individuelle ou une société affiiée du CS; le CS peut
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également &tre le seul teneur de marché pour de tels investissements. Le CS est
impliqué dans plusieurs opérations commerciales en relation avec les entreprises
mentionnées dans ce rapport. Ces opérations incluent notamment le négoce spéciali-
sé, l'arbitrage des risques, les activités de tenue de marché et autres activités de
négoce pour compte propre. IMPOTS: Aucune des informations contenues dans le
présent rapport ne constitue un conseil de nature juridique ou en matiére de place-
ments, de comptabilité ou dimpots. Le CS n'offre pas de conseils sur les consé-
quences d'ordre fiscal liées aux investissements et vous recommande de consulter
un conseiller fiscal indépendant. Les niveaux et bases d'imposition dépendent des

et sont de changer. SOURCES: Les infor-
mations et les opinions contenues dans le présent rapport ont été obtenues ou tirées
de sources jugées fiables par le CS. Le CS ne saurait étre tenu pour responsable
des pertes qui pourraient résulter de I'utilsation de ce rapport. SITES WEB: Ce
rapport peut fournir des adresses de sites web ou contenir des liens qui conduisent &
ces sites. Sauf dans la mesure o le rapport fait état du contenu web du CS, le CS
n'a pas procédé au controle des sites web liés et déciine toute responsabilité quant
au contenu desdits sites. Ces adresses ou hyperliens (y compris les adresses ou
hyperliens vers le contenu web du site du CS) ne sont fournis que pour votre confort
et votre information et le contenu des sites liés ne fait partie d'aucune maniére du
présent rapport. L'acces & un tel site web ou le sui d'un tel lien par le biais de ce
rapport ou via le site web du CS se fait & vos propres risques.

Distribution des rapports de recherche

A I'exception d'une éventuelle mention contraire, ce rapport est préparé et distribué
par Credit Suisse AG, une banque suisse agréée et réglementée par I'Autorité fédérale
de sunveillance des marchés financiers. Australie: Ce rapport est distribué en Australie
par Credit Suisse AG, Sydney Branch (CSSB) (ABN 17 061 700 712 AFSL 226896)
seulement aux clients «Wholesales comme défini a la section s761G du Corporati

Economic Research

mentation de la BCL ainsi qu'2 la Iégislation et aux décisions de la Capital Markets
Authority du Liban (<CMAs). CSLF est une filiale de Credit Suisse AG et fait partie du
Credit Suisse Group (CS). La CMA décline toute responsabilité quant au contenu, &
Iexactitude et & Pexhaustivité des informations présentées dans ce rapport. La res-
ponsabilté du contenu du présent rapport est assumée par 'émetteur, ses administra-
teurs et d'autres personnes tels des experts, dont les opinions sont incluses dans le
rapport avec leur consentement. La CMA n'a pas non plus évalué I'adéquation de
Pinvestissement pour tout investisseur particulier ou tout type dinvestisseur. Les
investissements sur les marchés financiers peuvent présenter un degré élevé de
complexité et de risques et ne pas convenir & tous les investisseurs. CSLF procédera &
Pévaluation de Padéquation de cet i sur la base des i que
Pinvestisseur lui aurait fournies et conformément aux instructions et procédures
internes du Credit Suisse. Il est entendu que Panglais sera utiisé dans tous les docu-
ments et communications fournis par le CS et/ou CSLF. En acceptant d'investir dans
le produit, lnvestisseur confime ne pas s'opposer & I'utlisation de la langue anglaise.
Luxembourg: Ce rapport est distibué par Credit Suisse (Luxembourg) S.A., une
banque du Luxembourg autorisée et réglementée par la Commission de Surveilance
du Secteur Financier (CSSF). Qatar: Cette information a été distribuée par Credit
Suisse (Qatar) L.L.C qui a été autorisée et qui est réglementée par la Financial Centre
Regulatory Authority (QFCRA) sous le n® QFC 00005, Tous les produits et les ser-
vices financiers liés ne sont disponibles qu'aux clients commerciaux ou aux contrepar-
ties du marché (tels que définis par les régles et réglementations de la Qatar Financial
Centre Regulatory Authority (QFCRA)), y compris les individus qui ont opté pour étre
classés en tant que client commercial avec des acifs liquides de plus de 1 milion
d'USD et qui disposent de connaissances, d'une expérience et d'une compréhension
leur permettant de pariciper a de tels produis et/ou services. Singapour: Ce rapport
a élé élaboré et publié & Singapour exclusivement 2 l'intention des investisseurs

des accrédités et des investisseurs avertis (tels que définis

Act de 2001. CSSB ne garantit pas la performance des produits financiers mention-
nés dans le rapport et ne fournit aucune assurance quant  la performance de ces
produts. Bahrein: Ce rapport est distribué par Credit Suisse AG, Bahrain Branch, qui
est autorisée et réglementée par la Central Bank of Bahrain (CBB) comme un In-
vestment Firm Category 2. Credit Suisse AG, Bahrain Branch, est sise Level 22, East
Tower, Bahrain World Trade Centre, Manama, Royaume de Bahrein. Dubai: Cette
information est distribuée par Credit Suisse AG (DIFC Branch), doment agréée et
réglementée par la Dubai Financial Services Authority (DFSA»). Les produits ou
senvices financiers liés ne sont proposés qu'a des clients professionnels ou & des
contreparties du marché, tels que définis par la DFSA, et ne sont pas destinés &
dautres personnes. Credit Suisse AG (DIFC Branch) est sise Level 9 East, The Gate
Buiding, DIFC, Dubai, Emirats arabes unis. France: Le présent rapport est distribué
par Credit Suisse (Luxembourg) S.A., Succursale en France,, autorisé par I'Autorité de
Contréle Prudentiel et de Résolution (ACPR) en tant que prestataire de services
dlinvestissement. Credit Suisse (Luxembourg) S.A., Succursale en France, est placé
sous la supenvision et la réglementation de I'Autorité de Contréle Prudentiel et de
Reésolution ainsi que de I'Autorité des Marchés Financiers. Gibraltar: Ce rapport est
distribué par Credit Suisse (Gibraltar) Limited. Credit Suisse (Gibraltar) Limited est une
entité légalement indépendante détenue en totalité par Credit Suisse et elle est
réglementée par la Gibraltar Financial Services Commission. Guernesey: Le présent
rapport est distribué par Credit Suisse (Channel Islands) Limited, une entité juridique
indépendante enregistrée & Guemesey sous le numéro 15197 et ayant son adresse
enregistrée 4 Helvetia Court, Les Echelons, South Esplanade, St Peter Port, Guere-
sey. Credit Suisse (Channel Islands) Limited est détenu & 100% par Credit Suisse AG
et est réglementé par la Guemsey Financial Senvices Commission. Des copies de
derniers comptes vérifiés sont disponibles sur demande. Hong Kong: Le présent
document a été publié & Hong Kong par Credit Suisse AG, Hong Kong Branch, qui
posséde une licence en tant que société agréée par la Hong Kong Monetary Authority
et qui est réglementée par la Securities and Futures Ordinance (chapitre 571 de la
législation du pays). Inde: Ce rapport est distribué par Credit Suisse Securities (India)
Private Limited (<Credit Suisse Indias, n° CIN U67120MH1996PTC104392), qui est
réglementé par le Securities and Exchange Board of India (SEBI) sous les numéros
denregistrement  SEBI  INB230970637,  INF230970637,  INBO10970631,
INFO10970631, INPOO0002478, et dont Padresse enregistrée est 9ih Floor, Ceejay
House, Plot F, Shivsagar Estate, Dr. Annie Besant Road, Worll, Mumbai 400 018,
Inde, 161, +91-22 6777 3777. ltalie: Ce rapport est distribué en ltalie par Credit
Suisse (ltaly) S.p.A., banque de droit talien inscrite au registre des banques et sou-
mise & la supenvision et au controle de la Banca d'ltalia, de la CONSOB et est aussi
distribué par Credit Suisse AG agissant 4 itre de banque suisse autorisée & fournir des
prestations bancaires et financiéres en ltaie. Japon: Ce rapport est publié uniquement
au Japon par Credit Suisse Securities (Japan) Limited, Financial Instruments Dealer,
Director-General of Kanto Local Finance Bureau (Kinsho) No. 66, membre de la
Japan Securities Dealers Association, de la Financial Futures Association of Japan, de
la Japan Investment Advisers Association et de la Type l Financial Instruments Firms
Association. Credit Suisse Securities (Japan) Limited ne publiera i ne transmettra ce
rapport en dehors du Japon. Jersey: Ce rapport est distribué par Credit Suisse (Chan-
nel Islands) Limited, Jersey Branch, dont les activités d'investissement sont réglemen-
tées par la Jersey Financial Services Commission. L'adresse & Jersey de Credit Suisse
(Channel Islands) Limited, succursale de Jersey, est TradeWind House, 22 Esplanade,
St Heler, Jersey JE4 5WU. Liban: Le présent rapport est distribué par Credit Suisse
(Lebanon) Finance SAL (:CSLF»), un établissement financier enregistré au Liban,
réglementé par la Banque centrale du Liban (BCL») et fitulaire d'une licence bancaire
n° 42. Credit Suisse (Lebanon) Finance SAL est soumis & la législation et & la régle-

dans les Financial Advisers Regulations), et est également publié par Credit Suisse
AG, Singapore Branch, & intention des investisseurs étrangers (tels que définis dans
les Financial Advisers Regulations). Credit Suisse AG, Singapore Branch, peut distri-
buer les rapports établis par ses entités étrangéres et sociétés affilées sous le régime
prévu au Reglement 32C des Financial Advisers Regulations. Les bénéficiaires singa-
pouriens doivent prendre contact avec Credit Suisse AG, Singapore Branch, par
téléphone au +65-6212-2000 pour toute question résultant du ou en rapport avec le
présent rapport. En vertu de votre statut d'investisseur institutionnel, d'investisseur
accrédité, d'investisseur averti ou d'investisseur étranger, Credit Suisse AG, Singapore
Branch, est dispensé de respecter certaines exigences de conformité selon le Finan-
cial Advisers Act, chap. 110 de Singapour (FAA), les Financial Advisers Regulations
et les notifications et les directives qui en découlent, en relation avec les prestations de
conseil financier que Credit Suisse AG, Singapore Branch, est susceptible de vous
fournir, Espagne: Ce rapport est distribué en Espagne par Credit Suisse AG, Sucursal
en Espafia, autorisée sous le numéro 1460 dans le registre de la Banco de Espafia
Thailande: Ce rapport est distribué par Credit Suisse Securities (Thailand) Limited, qui
est réglementé par I'Office of the Securities and Exchange Commission, Thailande, et
dont I'adresse enregistrée est 990 Abdulrahim Place Building, 27/F, Rama IV Road,
Silom, Bangrak, Bangkok, tél. 0-2614-6000. Royaume-Uni: Ce document est publié
par Credit Suisse (UK) Limited et Credit Suisse Securities (Europe) Limited. Credit
Suisse Securities (Europe) Limited et Credit Suisse (UK) Limited, toutes deux autori-
sées par la Prudential Regulation Authority et réglementées par la Financial Conduct
Authority et la Prudential Regulation Authority, sont des sociétés associées mais
indépendantes du Credit Suisse sur le plan juridique. Les protections offertes par la
Financial Conduct Authority et/ou la Prudential Regulation Authority & la clientéle
privée ne s'appliquent pas aux placements et senvices fouris par des personnes
situées en dehors du Royaume-Uni. Le Financial Services Compensation Scheme est
inapplicable lorsque I'émetteur n'a pas satisfait & ses obligations. Dans la limite
communiquée au Royaume-Uni ou susceptible d'avoir un effet au Royaume-Uni, le
présent document constitue une solicitation financiére qui a été approuvée par Credit
Suisse (UK) Limited, entité agréée par la Prudential Regulation Authority et régie par la
Financial Conduct Authority et la Prudential Regulation Authority pour la conduite
d'activités d'investissement au Royaume-Uni. Le siége social de Credit Suisse (UK)
Limited est sis Five Cabot Square, London, E14 4QR. Veuillez noter que les régles
relatives & la protection des clients de détail aux termes du Financial Senvices and
Market Act 2000 du Royaume-Uni ne vous seront pas applicables et que vous ne
disposerez pas non plus des éventuelles prévues pour les

dligiles» (celigible claimants») aux termes du Financial Services Compensation
Scheme du Royaume-Uni. L'imposition applicable dépend de la situation individuelle
de chaque client et peut subir des changements & 'avenir

ETATS-UNIS: LE PRESENT DOCUMENT, EN SA FORME ORIGINALE OU CO-
PIEE, NE SAURAIT ETRE ENVOYE, INTRODUIT OU DISTRIBUE AUX ETATS-UNIS
OU A DES PERSONNES IMPOSABLES AUX ETATS-UNIS (AU SENS DE LA
REGULATION S DU US SECURITIES ACT DE 1933, DANS SA VERSION AMEN-
DEE).

Toute reproduction intégrale ou partielle du présent document est soumise &
Pautorisation écrite du Credit Suisse. Copyright © 2016 Credit Suisse Group AG et/ou
sociétés affiées. Tous droits réservés.
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Autres publications du Credit Suisse

Giobal
a1 308

Manuel des branches 2016
Structures et perspectives

Véritable ouvrage de référence des
secteurs de I'économie suisse, le Ma-
nuel des branches est édité une fois
par an. Les différents portraits don-
nent un apergu détaillé des structures
et des perspectives conjoncturelles
des diverses branches.

19 janvier 2016

Marché immobilier 2016

Publiée chaque année, I'étude immobi-
liere analyse les répercussions du con-
texte conjoncturel, les défis actuels
ainsi que les mutations structurelles sur
les principaux marchés immobiliers de
Suisse.

1¢" mars 2016

Global Monitor

1¢ trimestre 2016

Le Global Economic Monitor fournit
un apercu de nos prévisions s'agis-
sant des principales économies et
aborde des thémes d'actualité ad-
hoc.

Fin mars 2016

3227

Economic Research

Région Bassin Lémanique
Réforme de I'imposition des en-
treprises Il

L'imposition des entreprises est a
I'aube d'une modification fondamen-
tale. L'étude régionale se penche sur
les possibles stratégies des cantons
de Genéve et de Vaud ainsi que sur
les répercussions de la réforme fis-
cale.

10 février 2016

Moniteur Suisse

1¢ trimestre 2016

Le Moniteur Suisse synthétise les ré-
sultats d'analyses et prévisions ma-
cro- et micro-économiques.

15 mars 2016

Moniteur des branches

1¢ trimestre 2016

Publication trimestrielle, le Moniteur
des branches décrit la situation ac-
tuelle ainsi que les perspectives con-
joncturelles des principaux secteurs
de I'économie helvétique.

Fin mars 2016

La prochaine édition du Retail Outlook paraitra en janvier 2017.
Abonnez-vous a nos publications directement auprés de votre conseiller clientele.

Swiss Issues Branches | Janvier 2016
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N

CREDIT SUISSE

Nous félicitons
tous les
entrepreneurs
suisses.

Ainsi que tous les lauréats des Prix SVC 2015.

Prix SVC Espace Mittelland: Rychiger AG
Prix SVC Nordschweiz: Medartis AG
Prix SVC Svizzera italiana: GTK Timek Group SA

En tant que banque des entrepreneurs, nous soutenons I'entrepreneuriat depuis 1856.

Nous félicitons tous les lauréats, tous les participants et tous les entrepreneurs en Suisse parce
que leurs idées et leur performance créent de la valeur et du travail. Etes-vous aussi entrepreneur?
Contactez-nous au numéro gratuit 0800 88 88 72.

credit-suisse.com/entrepreneur
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AVANT &

Concept architectural

Extérieur (avant)

3
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De : Pierre.Bosson@ville-ge.ch

A jacques.pagan@vtxnet.ch, francois.mireval@cm.ville-ge.ch

Cc: Marie.Fauconnet-Falotti@ville-ge.ch

Date : Mercredi 16 Mars 2016 17:05

Objet : commission des finances, mardi 15/03/2016, Confédération Centre
Messieurs,

Veuillez trouver ci-apres les documents demandés lors de la commission des finances de ce mardi 15 mars, concernant
la PR-1168 "modification d’une servitude de passage public a Confédération Centre":

Voici les propriétaires des PPE concernées :

- parcelle 6971 de Genéve-Cité "PATAC" :
CREDIT SUISSE ANLAGESTIFTUNG
MIKALYS SA

PHYGESTIM SA

REALISATIONS IMMOBILIERES ET FINANCIERES A. FANNI ET CIE
S| RUE DE LA CONFEDERATION 6 SA
SOCIETE PRIVEE DE GERANCE SA
BOUVARD Alain Edmond

CHATELAIN Jean-Philippe

LACHENAL Bernard Jacques
LACHENAL Mercedes

LAWI Jouri Sadl

LEMBO Antonio

LEMBO Vittorio

LEUBA Fabrice Marc

LEUBA Florence Catherine

MANDEL Anne Michéle

MOREAU Hervé Stéphane Charles Marie
PAHUD Mercédes Catherine Dominique
PATWARY Anthony Mohan

RUIZ Jorge

SULLO Marcello

UNG Huor

VORMUS Jacques Henri

- parcelle 6993 de Genéve-Cité :
CREDIT SUISSE ANLAGESTIFTUNG

- parcelle 7000 de Genéve-Cité "BEMONT" :
AXS IMMOBILIEN AG (AXS REAL ESTATE LTD.) (AXS IMMOBILIER SA)
BRASSERIE LIPP SA

CREDIT SUISSE ANLAGESTIFTUNG

LES ECREOUS SARL

ALVES PEREIRA MARINHO Berta Maria
BAILLY Xavier

BARRETO RAMALHO ROSA Augusto Manuel
BENOIT Gaston Edouard Jacques
BHATTESSA Neal

CARATSCH Annetta Margarita
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COIMBRA Rima

DUFAURE Bernard Henri

EL SOLH Majid

LACHENAL Bernard Jacques
MARTEL Frédéric Michel Guy
MURAT Francis Alain Barthélémy
POROLI INSELMO Paola
ROCHE Marie-Claude Edmée Marthe
SERIES Gérard Louis Marius
SERIES Jean-Noél

TASSY Anne-Marie Caroline
VOLKOV Vasiliy

ZALCMAN Michelle Claire

Je reste a disposition pour tout complément et vous prie de croire a l'assurance de ma considération distinguée.

Pierre Bosson

Gérant d'opérations fonciéres

022 418 20 37

Pieces jointes :

Annexe 2_Servitude
plans
surfaces_151019.pdf

Annexe
1_consensus_experts_2
0151021.pdf

Annexe 3_situation Annexe 3_situation
1_2500.pdf 1_500.pdf

16_03_15_Confédératio
n Centre.pdf
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Le président. Je donne la parole au président de la commission des finances.
Vous avez appuyé sur le bouton, Monsieur Pagan? Je sais que vous étes capable
de parler trés fort, mais essayez d’appuyer sur la place voisine. Ah, voila! On
vous écoute.

M. Jacques Pagan, président de la commission des finances. C’est rouge,
maintenant! Parfait. Merci, Monsieur le président. Je n’avais pas demandé la
parole, mais puisque vous me la donnez si généreusement — apres quelques inci-
dents techniques... — je voudrais simplement vous dire que 1’Union démocratique
du centre soutenait bien entendu ce projet et, surtout, je tiens a remercier et a féli-
citer M. Francois Mireval, auteur d’un excellent rapport de 112 pages. Je pense
que chacun d’entre nous en a pris attentivement connaissance. En réalité, le rap-
port rédigé par M. Mireval est beaucoup plus réduit; ce qui est tout a fait remar-
quable, c’est le résumé synthétique mais précis qu’il a fait de la situation et de la
position de la commission avant les délibérations concernant cet objet. Alors je ne
veux pas m’arroger un droit d’auteur qui n’est pas le mien, raison pour laquelle
je céderai volontiers la parole a M. Francois Mireval, que j’écouterai avec la plus
grande des attentions, et vous aussi, je I’espére. Merci, Monsieur le président.

Le président. Merci, Monsieur Pagan. Je donne la parole au rapporteur,
M. Francois Mireval.

M. Francois Mireval, rapporteur (S). Merci, Monsieur le président. La
commission des finances a étudié la proposition PR-1168 les 15 et 16 mars
ainsi que le 20 avril 2016. Il s’agit d’une modification des servitudes de pas-
sage public a pied dans Confédération Centre, en échange d’une indemnité
de 1038956 francs. Le 15 mars, la commission a regu en audition M. Pagani,
ses collaboratrices, M™* Charollais et Fauconnet Falotti, et son collaborateur,
M. Bosson. Un petit historique avait été présenté a cette occasion. C’est en 1987
qu’a été constituée la servitude de passage public a I’intérieur de Confédération
Centre, qui concernait au total 2835 m? a I'intérieur du centre commercial. Le
projet modifie quelque peu cette étendue et prévoit de la diminuer de 208 m? au
niveau du rez-de-chaussée — il en resterait tout de méme 974 m? — et de 38 petits
metres carrés au premier étage, pour arriver a un total de 605 m?, et 20 m? gagnés
par la Ville au deuxiéme étage, pour un total de 1030 m? a cet étage, soit donc
226 m? de servitude en moins, soit environ 8% du total. Voila pour quelques
chiffres bruts.

L’auteur du projet est le Crédit Suisse Fondation de placement (CSF), qui
est I’'un des trois copropriétaires du centre. Un avis d’expert mandaté par les
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trois copropriétaires et la Ville de Geneve a abouti a une indemnité de trois fois
1038956 francs, a valoir pour chacun des deux autres copropriétaires et pour la
Ville. Sur une base — c¢’est un peu technique... — d’un loyer brut moyen capitalisé
de 23 000 francs par metre carré, avec une décote de 40%, usuelle en pareil cas.
Le Conseil administratif, en la personne en particulier de M. Pagani, a exigé, et
d’ailleurs obtenu, le maintien de la brasserie Lipp et des cinémas Pathé, grace
notamment aux plans d’utilisation du sol (PUS), mais il a été impossible d’obte-
nir la certitude du retour pour les autres commergants apres travaux, la loi ne
permettant pas ce genre de possibilités.

En date du 16 mars, la commission a auditionné M. de Toledo, président du
conseil d’administration de la Pharmacie Principale, auteur d’une pétition cosi-
gnée par 70 commergants, d’abord adressée au Grand Conseil, ce qui constituait
une erreur de destination; le Grand Conseil I’a redirigée vers le Conseil municipal.
Les commergants s’opposaient au projet de rénovation des travaux, puisque ces
travaux les auraient chassés de Confédération Centre, et cette crainte s’ assortissait
d’une crainte d’une future hausse des loyers. M. de Toledo lui-méme a pu déplacer
un certain nombre de ses collaborateurs dans quelques-unes de ses succursales,
mais il craignait de devoir en licencier d’autres, sans possibilité de les mettre au
chomage technique. Il a signalé par ailleurs souffrir d’une baisse de son chiffre
d’affaires, également due a différents articles parus dans la presse de maniére un
peu anticipée quant aux travaux se déroulant a Confédération Centre. Il souhaitait
que le Conseil municipal refuse cette proposition, en estimant qu’ainsi le proprié-
taire mandataire renoncerait a son projet. A ce stade, certains commissaires ont
jugé problématique que la Ville intervienne dans une transaction entre des privés.
D’autres commissaires estimaient au contraire qu’il s’agissait d’un embellisse-
ment projeté et non d’une rénovation, que par voie de conséquence le prix proposé
par les experts était trop bas.

Le 20 avril, la commission a auditionné M. Marc Comina, mandataire de
CSF, ainsi que le responsable du projet a Wincasa, M. Peter Cloet, et M® Christian
Tamisier, I’avocat du projet. Premiére précision importante apportée a cette occa-
sion: CSF n’est pas la caisse de pension du Crédit Suisse, mais une fondation qui
regroupe 900 caisses de pension relevant des deuxiéme et troisieme piliers, méme
si, bien sir, les employés du Crédit Suisse en font partie. Objectif de ces travaux:
d’une part, moderniser les installations techniques, eau, ventilation, chauffage,
mise aux normes exigée tres fermement par I’Office cantonal de 1’énergie (OCEN)
depuis plusieurs années; ¢a recouvre environ un tiers des travaux. D’autre part, il
s’agit de sécuriser I’espace disponible, de maintenir des commerces dans le centre
et de contribuer également a son animation, pour un montant total de 60 millions,
prix des travaux, dont 20 millions concernent uniquement les niveaux techniques;
il y a cing niveaux techniques dans le sous-sol, nous I’avons appris avec une cer-
taine surprise a la commission des finances.
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Il s’agit de refaire également les galeries commerciales et d’ajouter des
portes coulissantes, péché originel de la conception de Confédération Centre,
qui permettront d’une part de couper les courants d’air, qui sont comme vous le
savez un des fléaux de cet endroit, et de le fermer de 1 h a 6 h. Il s’agit aussi de
modifier les servitudes pour fluidifier les lignes; c’est le projet architectural qui
entraine cette modification des servitudes. Les travaux, nous a-t-on dit, exigent,
c’est assez compréhensible, des galeries non occupées pendant ce temps. C’est
pour cette raison que les 42 locataires commergants ont vu leurs baux non renou-
velés. A I’époque ou la commission a auditionné ces responsables des travaux,
38 accords avaient déja été trouvés, deux étaient en cours, et il restait deux autres
locataires avec encore un conflit.

Pendant ce temps, les autres copropri€taires ont accepté les travaux qui
devraient, selon le calendrier, se dérouler en 2018 et 2019. CSF préserve les
cinémas et augmente méme leur nombre. On passera de trois a cinq salles de
cinéma selon ce projet, et cette augmentation du nombre de salles est prévue
dans le financement de CSF. La brasserie Lipp reste, bien siir, et le niveau ou elle
se trouve pourrait méme voir d’autres lieux de restauration. En outre elle pour-
rait rester ouverte pendant une partie des travaux; c’est quelque chose qui était
en discussion a I’époque, suivant les possibilités du chantier. Un point a relever,
c’est que les cinémas et Lipp resteront au loyer actuel; c’est quelque chose qui
est négocié avec CSF.

Je vais encore essayer de résumer les nombreuses questions et réponses des
commissaires... Les cas sont traités individuellement avec chacun des commer-
cants, car il n’y a pas d’association des commercants locataires de Confédéra-
tion Centre. Pour des raisons assez compréhensibles, il n’est pas possible de
laisser un secteur du centre ouvert pendant les travaux. CSF nous assure qu’il
ne s’agira pas d’un temple du luxe. Comme je 1’ai dit tout a I’heure, c’est une
fondation qui travaille sur les deuxiéme et troisieme piliers. Leur intérét est le
long terme et ils n’envisagent pas, nous ont-ils dit, de vendre ce complexe; il
s’agit de le gérer. Différents chiffres ont été évoqués concernant les loyers des
emplacements divers et variés, d’apres CSF. Selon I’emplacement, ces loyers
vont de 300 a 1200 francs le metre carré. Il y a quelques espaces donnant sur la
rue de la Confédération qui appartiennent a I’un des autres copropriétaires, et
il est possible que, pour ces espaces particuliers 13, le loyer soit plus élevé. Le
relogement éventuel de certains des commercants locataires dans des containers
sur un espace a trouver quelque part au centre-ville n’a en fait été demandé par
aucun des commergants locataires. Enfin, a une question sur le refus éventuel du
Conseil municipal...

Le président. Il faudrait conclure, Monsieur le rapporteur.
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M. Frangois Mireval. Oui, j’y arrive. En cas de refus du Conseil municipal,
CSF referait des plans sans modification des servitudes, sans possibilité pour le
municipal d’en discuter et sans possibilité pour les commissions d’étudier cela.
Donc, apres différentes demandes sur lesquelles je passe, le report du vote et
I’audition d’experts en complément ont été refusés par la commission, qui vous
recommande donc au final d’accepter ce projet. Je vous remercie.

Le président. Merci, Monsieur Mireval. La parole est a M. Pagani.

M. Rémy Pagani, conseiller administratif. Quelques mots a rajouter a
I’excellent rapport oral et écrit que vous avez fait, Monsieur le conseiller muni-
cipal, pour dire que nous partions de tres loin, puisqu’en fait il était question de
supprimer les cinémas, non seulement ¢a, mais aussi de supprimer le petit esca-
lator qui va des Rues-Basses, juste a c6té de 1’arrét du tram, et qui monte a la
brasserie Lipp, en traversant I’enceinte du batiment — par exemple.

Nous revenons donc de loin, puisqu’un grand nombre de métres carrés ont été
réduits et nous avons 226 m? a céder, si j’ose dire. C’est extrémement peu par rap-
port a ce qui était demandé au départ dans ce centre commercial. Vous I’avez dit,
il ne s’agit pas de revendre, en tout cas en I’état de nos connaissances, de faire une
opération spéculative comme cela a été fait en face avec la vente a 560 millions de
I’'immeuble ex-UBS, mais de rénover les cinq étages que constitue le bas de cet
immeuble de Confédération Centre. Puisqu’on m’a demandé d’agir comme un
épicier, Monsieur Genecand, j’en profite juste pour vous dire que j’ai fait gagner
1,038 million a la municipalité avec ce petit bout de 226 m? que j’ai cédé. J’espere
que vous mettrez ¢a sur mon ardoise, Monsieur Genecand.

Premier débat

M™ Maria Pérez (EaG). Autour de cette belle unanimité, il y a quand méme
une voix un peu dissonante; c’est celle d’Ensemble a gauche, qui s’est opposé au
projet qui a été soumis. Voici pourquoi: il y a deux questions, auxquelles il faut
répondre, dans ce dossier. Il y a d’abord une question, disons, philosophique:
faut-il cautionner la revalorisation économique de ce batiment, qui obligera les
personnes qui voudront aller du rez-de-chaussée et se rendre en Vieille-Ville,
donc jusqu’au troisieme, a passer dans un tunnel de magasins, pour les inciter a
acheter, ou pas? Faut-il se préter a ce jeu?

Ce qu’il faut savoir, et c’est 1a que je mets un bémol au rapport de M. Mireval,
c’est qu’il n’y a pas eu de demande de travaux énergétiques, pour améliorer 1’enve-
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loppe énergétique, de la part de I’Etat. En fait, ces travaux interviennent a partir du
moment ol le propriétaire, donc CSF, veut faire un travail de revalorisation écono-
mique, entendez par 1a une opération qui verrait augmenter les loyers pour le rez-
de-chaussée de 108% et, pour les étages supérieurs, de 50 a 60%. Les chiffres que
je vous livre ne sont pas dans le rapport parce que nous n’avons pas su poser toutes
les questions en commission des finances. Ces chiffres existent dans la plaquette
de présentation de ce dossier faite par Wincasa. C’est pour cela que CSF a résilié
tous les baux des locataires qui travaillaient dans cet édifice et, effectivement, les
gens ont fait recours.

Ce n’est pas Ensemble a gauche qui va défendre certains clients, certains
locataires de ce batiment. Ce n’est pas a nous de le faire. La ol nous devons
intervenir, ¢’est lorsque M. Pagani nous dit en commission des finances que les
PUS prévoient des loyers de 350 francs le metre carré. Or dans la plaquette qui
a été présentée méme au tribunal lors de procédures d’opposition de locataires
aux résiliations de baux, le loyer cible apres travaux prévu et attendu par CSF est
quand méme de 2500 francs le metre carré. Alors, bien sir, on pourra se dire que
c’est une bataille perdue il y a trente ans, qu’on est devant le fait accompli, mais
que, quand méme, la Ville peut prendre au passage un peu plus de 1 million, c’est
toujours ¢a qui rentre dans les caisses, et effectivement M. Pagani a négocié dans
ce sens.

Apres, ce qu’on peut examiner dans la salle, c’est qu’il y a quand méme un
consensus pour vendre, enfin, octroyer ces 226 m? de servitudes, qui ont été géné-
reusement négociées il y a trente ans. Si la Ville veut réduire la taille de ces servi-
tudes, OK, mais est-ce que, d’un point de vue économique, ce 1,038 million res-
pecte les intéréts de la Ville? La, je regarde M. Genecand qui, hier, semblait dire
qu’un million est un million... C’est la le probleéme que j’ai dans ce dossier; c’est
le mode de calcul des experts. Pour rappel, la Ville prend un expert, CSF prend
un expert et le troisieme propriétaire prend un expert. Normalement, on pourrait
s’attendre a trois avis et ce Conseil municipal ferait ce pour quoi il a été élu: il
examinerait quelle est la proposition la plus intéressante pour la Ville, et nous
on ferait notre travail. Non! Au lieu de ca, les trois experts se sont mis ensemble
d’emblée pour convenir d’'une méthode de calcul, ils ont abouti & un chiffre et
on vient nous voir en commission des finances et on nous dit «c’est ¢ca ou rien».
Moi, je suis un petit peu étonnée... Que représente ce 1,038 million? En fin de
compte, si vous multipliez la taille de la servitude, donc 226 par 2500 francs le
metre carré qui est le loyer cible attendu pour cette surface commerciale, on abou-
tit 2 un cadeau. Alors il faut le savoir. Est-ce que nous estimons que la Ville peut
traiter avec le Crédit Suisse...

Le président. Il faut conclure, Madame Pérez.
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M™ Maria Pérez. Oui, j’y arrive, et je reprendrai certainement la parole. Est-
ce qu’on peut considérer que Crédit Suisse est simplement une association spor-
tive, comme une association de pétanque, et qu’on peut leur faire un cadeau,
ou est-ce qu’il faut examiner simplement le chiffre qui nous est soumis et nous
rendre compte que la Ville aurait pu au moins obtenir le double? Il ne s’agit pas
d’une somme confiscatoire, nous ne sommes pas en train de parler de 10 millions,
mais au moins du double de la somme obtenue, ce qui équivaudrait a quatre ans
de loyer. Voila. Ce qu’il faut savoir, c’est que le Crédit Suisse, sur cette surface,
vise un loyer de 515 000 francs par année, et je pense...

Le président. Sept minutes, Madame Pérez...

M™ Maria Pérez. ... qu’il n’est pas dans I’intérét de la Ville de juste brader
I’espace public sans examiner ce dossier avec un peu plus d’attention. J’arrive au
bout de mon intervention... Au vu des nouveaux éléments que 1’on a, soit qu’il
y a des recours sur 1’autorisation de construire, que I’un des partenaires de cette
opération — j’arrive au bout, Monsieur le président...

Le président. Vous dépassez votre temps quand méme!

M™ Maria Pérez. ... 1’un des partenaires de cette opération fait aussi recours
parce qu’il essaie d’obtenir plus, a juste titre, le plus sage c’est de renvoyer cette
proposition en commission et que nous I’étudiions de nouveau, a I’aune de ces
nouveaux éléments. Merci.

Le président. Merci. La parole est 2 M. Genecand.

M. Adrien Genecand (LR). Merci, Monsieur le président. En préambule,
le groupe libéral-radical est tout a fait satisfait de cette proposition et il n’y voit
aucune objection. On est quand méme 12 dans le fabuleux! Aprés M. Pagani hier
soir qui a démontré qu’il était le seul homme de cette ville capable de perdre de
I’argent sur 1’achat et la revente d’un immeuble en trois ans dans une période de
taux d’intérét négatif, on est 1a en présence de M™ Pérez qui représente I’extréme
gauche et qui, en gros, négocie la marche de 1’escalator pour aller manger des
huitres chez Lipp en venant de la ville. (Rires.) Alors, bon, moi je veux bien qu’on
discute, mais, Madame Pérez, on est 1a en train de négocier le prix de I’escalator
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pour aller manger des huitres chez Lipp ou alors un panini a la Capocaccia... Je
ne suis pas certain que ce soit ’intérét de vos électeurs.

On peut en discuter longuement, mais je crois que s’il y a bien une chose
qui est certaine c’est qu’il y a des experts qui se sont prononcés sur un prix; il
convient a la Ville, nous il nous convient parfaitement, et le reste, franchement, si
¢a vous pose probleme de savoir comment on revalorise une servitude ou pas...
Pour les huitres vous pouvez y aller a pied, il y a une petite marche a c6té qui vous
permet de monter a pied chez Lipp, vous pouvez descendre par la Vieille-Ville
pour aller a la Capocaccia, et le reste c’est de la revalorisation du patrimoine en
pleine ville. C’est I’enjeu de Geneve de revaloriser le commerce au centre de cette
ville; je crois que la-dessus on est tous d’accord.

Je terminerai juste en vous disant, Monsieur Pagani, que si vraiment vous
avez un intérét et que vous voulez qu’on joue a qui a fait gagner de 1’argent a cette
ville, vous commencez par me faire la liste de tout ce que vous avez fait comme
oppositions; on va compter tous les habitants potentiels qui auraient pu venir, tout
ce qu’ils paient, parce que ¢a aurait pu étre des gens qui font généralement partie
des 5% qui paient 80% de 1’'impdt, et puis la on commencera a discuter sérieuse-
ment, parce que pour le reste vous avez surtout détruit beaucoup de valeur dans
cette ville. Merci.

Le président. Merci. Si on pouvait rester mieux ciblé sur le sujet, j’en serais
ravi. Monsieur Mireval, vous avez la parole.

M. Francois Mireval, rapporteur (S). Merci, Monsieur le président. Je
reprends juste la parole quelques secondes en tant que rapporteur, pour préci-
ser a Ensemble a gauche que le cas dont a parlé M™ Pérez est bien slir men-
tionné dans le rapport, mais le représentant de CSF a bien expliqué que d’apres
les experts dont le nom est cité — enfin, I’entreprise est citée dans le rapport —, la
valeur varie entre 800 et 1200 francs le metre carré au rez-de-chaussée et entre
300 et 600 francs aux étages, sauf pour les quelques boutiques dont j’ai parlé
tout a ’heure, qui donnent sur la rue de la Confédération et qui n’appartiennent
pas a CSF mais a Patac. Il s’agit juste de remettre les choses en place. Peut-étre
que pour ces quelques boutiques il y a quelque chose qui se passe, mais en tout
cas pour ce qui concerne CSF tout semble en regle d’apres ceux que nous avons
auditionnés. Merci.

Le président. Merci, Monsieur le rapporteur, pour ces précisions. Monsieur
Wasmer, vous avez la parole.
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M. Olivier Wasmer (LR). Merci, Monsieur le président. Mesdames et Mes-
sieurs, chers collegues, quand j’entends M™... — j’ai un blanc! — M™ Pérez,
j aurais envie d’éclater de rire. Ses considérations sont totalement a coté de
la question. Aujourd’hui, on fait cadeau a la Ville d’un million pour une ser-
vitude. Moi-méme, j’ai la chance d’étre dans le milieu immobilier et d’avoir
défendu des copropriétaires au sein de Confédération Centre; je connais le colit
du metre carré, je connais la dimension des servitudes de passage, j'y passe
d’ailleurs dix fois par jour, comme sur les ponts Charles-Galland, comme par-
tout, et aujourd’hui, rendons a César ce qui appartient a César, M. Pagani a tres
bien négocié.

En effet, cette servitude réduira juste un peu le passage au sein de Confé-
dération Centre; ca ne changera strictement rien pour vous, rien pour moi, rien
pour personne, comme le disait M. Genecand tout a I’heure, pour aller manger
des huitres chez Lipp ¢a ne changera strictement rien pour personne. C’est un
million qui tombe gratuitement dans la caisse de la Ville de Geneve. Voila ce que
je voulais dire. Je vous remercie.

M™ Natacha Buffet-Desfayes (LR). Bravo!

Le président. Merci. La parole est 8 M™ Theubet. (M™ Theubet discute.)
Bonsoir... (Rires.) Vous renoncez, Madame Theubet?

Mm™e Marie-Pierre Theubet (Ve). Excusez-moi, nous étions en grande
conversation avec la magistrate... (Rires.) Désolée! Merci, Monsieur le pré-
sident. Les Verts accepteront cette proposition. Nous avons bien entendu en
commission toute la bataille qu’a menée Ensemble a gauche. Les personnes de
CSF nous ont dit que les baux n’ont pas été résiliés, ils n’ont pas été renouve-
1és, reprécisons quand méme ¢a, chere collegue, Maria — vous lui transmettrez,
Monsieur le président. Nous, nous sommes assez contents que le cinéma com-
porte cinq salles et puis, la bagarre pour cette servitude, la bagarre d’experts...
nous ne sommes pas des experts! Si on met tout en cause, alors faisons tous
des études pour devenir experts, puis décidons une fois de plus que ces experts
se trompent et que ce n’est pas 1300 francs le metre carré, mais 2000 francs. ..
Je pense que c’est une bagarre pas forcément utile pour ce centre commercial
qu’est Confédération Centre, qui va étre vidé entierement, repensé, refait. De
plus, tous les travaux imposés par I’OCEN seront menés pour répondre aux
normes. Nous accepterons cette proposition, en ce qui concerne les Verts, en
tout cas.
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M™¢ Anne Carron (DC). Suite a I’exposé fouillé de M™ Pérez, je me conten-
terai d’exprimer la position du Parti démocrate-chrétien. Nous pensons qu’un tel
projet de rénovation doit pouvoir aller de I’avant dans les meilleurs délais et notre
souci principal est bien slir de maintenir du commerce de proximité et de I’ani-
mation au centre-ville. Le PUS nous le garantit en partie, cela a été dit, et quand
bien méme nous n’avons pas d’autre levier nous serons attentifs a ce que Confé-
dération Centre participe toujours, a 1’avenir, a I’animation dans les Rues-Basses.
Il nous tient ainsi a cceur que des solutions qui ne prétéritent pas 1’activité des
commercants existants soient trouvées avec le propriétaire.

Concernant la compensation financiere, qui est en fait 1’objet de cette pro-
position, compensation proposée a la Ville dans le cadre de la modification de
la servitude de passage, le Parti démocrate-chrétien, tout comme les Verts et
d’autres qui se sont exprimés avant moi, ne souhaite pas devenir calife a la place
du calife et fait entiecrement confiance aux experts qui ont é&té mandatés. Cette
compensation nous parait tout a fait acceptable et, a ’approche de la Saint-
Nicolas, nous considérons ce million comme une étrenne bienvenue. Je vous
remercie.

Le président. Merci. La parole est a M™ Maria Pérez, pour la deuxieme fois.

Mm™e Maria Pérez (EaG). Merci, Monsieur le président. Sur ce dossier,
quand CSF entreprend de faire un travail de revalorisation économique, parce
que c’est de cela qu’il s’agit, ca n’est pas I’Etat qui contraint le Crédit Suisse
a faire ces travaux; c’est le Crédit Suisse qui a voulu revaloriser ce batiment.
Quand je redis revaloriser, c’est simplement qu’en fait ils esperent en obtenir des
revenus de loyers majorés par rapport aux loyers pratiqués aujourd’hui. Il existe
une plaquette, que nous n’avons pas obtenue — que nous n’avons pas demandée
—, il y a des états locatifs que nous n’avons pas demandés sur les loyers actuels et
il y a aussi des documents qui attestent du loyer qui est visé. Dites-moi pourquoi
n’importe quel entrepreneur sensé ferait des travaux a hauteur de 60 millions s’il
n’entend pas avoir un retour sur investissement a un moment donné.

Pour nous, a Ensemble a gauche, c’est clair: nous ne participerons pas a
cette opération spéculative — car c’en est une. En effet, qui va pouvoir payer,
Mesdames et Messieurs, des loyers a 2500 francs le metre carré? (Remarques.)
Nous passons notre temps a lutter pour que le centre-ville soit accessible a tout
un chacun. Il y a trente ans, ce batiment a été construit parce qu’on voulait en
faire un temple du luxe; cela a ét€ un échec, et aujourd’hui on veut faire une opé-
ration fonciere pour attirer des gens qui peuvent payer ces loyers-l1a. Qui peut
les payer, Mesdames et Messieurs? Ne vous fourvoyez pas, nous allons parti-
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ciper a ¢a! Il y a trois recours contre 1’autorisation de construire qui viennent
d’étre déposés — c’est ce que M. Mireval n’a pas compris; vous lui transmettrez.
Nous avons une responsabilité politique d’examiner pourquoi ces recours ont
été déposés, pourquoi ils ont été formulés. Cette espece d’immense navire prend
une énorme place dans le centre-ville et nous avons une responsabilité vis-
a-vis de tous nos habitants, qui vont y passer, qui n’y auront peut-&tre pas acces,
parce qu’ils n’auront pas les moyens financiers de se rendre dans ces enseignes.
Nous avons des responsabilités vis-a-vis de nos commergants. Je vous rappelle
que des emplois ont été perdus. Je vous rappelle que des emplois sont encore
menacés, parce qu’il y a encore des procédures pendantes. Nous avons une res-
ponsabilité.

N

Ce n’est pas qu’'une servitude — vous transmettrez a mon préopinant de
droite. On a évalué le prix; ce million est évalué comme si ce n’était qu’une
servitude, un lieu de passage, alors que ca va étre une surface commerciale,
une surface de rendement. Prenons nos responsabilités, renvoyons ¢a en com-
mission des finances, demandons a M. Pagani d’investiguer, de comprendre
pourquoi des gens ont fait recours contre cette autorisation de rénovation, et
refaisons le travail, essayons de comprendre pourquoi les experts se sont mis
d’accord. Hier la droite disait que les experts qui avaient évalué le prix de
I’immeuble de la rue des Alpes s’étaient plantés. Eh bien peut-&tre que 1a, en fin
de compte, il y a aussi des experts qui n’ont pas examiné les choses comme il
faudrait. (Remarques.)

Le président. S’il vous plait, Monsieur Ivanov...

M™ Maria Pérez. Je suis tres étonnée, je suis désolée. Quand on nomme un
expert, c’est aussi pour sauvegarder ses intéréts propres. La on a trois experts qui
d’emblée se mettent ensemble et évaluent les prix en se tapant sur 1’épaule.

Le président. Il vous faut conclure; vous avez déja abusé lors de votre pre-
miere intervention, donc s’il vous plait...

M™ Maria Pérez. Je vous demande simplement de renvoyer cela en commis-
sion des finances, ¢a ne renvoie pas le projet aux calendes grecques. De toute
facon, tant que I’un des copropriétaires n’est pas d’accord, le projet ne peut pas se
faire. Renvoyons donc cette proposition en commission, examinons-la, prenons
le temps, car, ce temps, nous ne I’avons pas pris. Il faut demander les états locatifs
et savoir ce qu’on veut faire de ce lieu.
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Le président. Merci. La parole est a M. Frangois Mireval.

M. Francois Mireval (S). Merci, Monsieur le président. Cette fois, ¢’est pour
donner la position du Parti socialiste que je prends la parole. Les membres du
Parti socialiste sont convaincus tout d’abord de la nécessité des travaux, c’est
absolument évident pour la partie technique. Par ailleurs, nous apprécions la pré-
servation et I’extension des salles de cinéma, qui permettra a toute une partie de
la population de fréquenter ce centre, ainsi que le développement espéré des pos-
sibilités de restauration au deuxieme étage.

Le Parti socialiste estime bien sir, comme cela a déja été€ dit, que I’indemnité
prévue n’est pas négligeable, d’autant plus que sans 1’accord du Conseil muni-
cipal les propriétaires peuvent également se rabattre sur un projet qui ne modifie
en rien les servitudes et, partant, nous n’aurions strictement plus rien a dire. Par
rapport a tout ce qui a été dit hier soir, je vais peut-étre apporter un peu de baume
au ceeur d’un magistrat... Les socialistes, sur ce projet, font confiance a Rémy
Pagani pour qu’il mene a bien les éventuelles négociations encore en cours, et
nous voterons favorablement cette proposition.

M. Daniel Sormanni (MCG). Mesdames et Messieurs les conseillers muni-
cipaux, nous voterons bien sir cette proposition. Il faut quand méme bien savoir
qu’on n’est pas chez nous; c’est un propriétaire privé. La problématique, c’était
le droit de passage, or il a été bien négocié. Quand on n’est pas contents, on le
dit, mais quand on est contents on le dit aussi. Et puis on a préservé les ciné-
mas; c’était aussi quelque chose d’important, parce qu’ils auraient tout aussi
bien pu disparaitre. Je crois qu’il faut savoir raison garder. Ma foi, il y a des
recours; eh bien, ils seront traités, et les propriétaires privés de cet espace
vont se débrouiller avec ces recours. Ce n’est pas de la compétence de la muni-
cipalité.

Cet immeuble, construit il y a quelques années, se voulait peut-étre, effec-
tivement, un temple du luxe, mais, au fur et 2 mesure des années, le niveau des
arcades a passablement baissé. C’est une déperdition énergétique absolument
monumentale et une rénovation est absolument nécessaire, ne serait-ce que pour
I’isolation thermique. C’est ouvert a tous vents et par conséquent des travaux
sont absolument nécessaires, ne serait-ce que par rapport a cette problématique-
1a. Laissons faire ces travaux, des qu’ils seront autorisés et que les recours auront
été levés, ou pas; en ce qui nous concerne, la Ville de Geneve a préservé ses inté-
réts, correctement, et on a préservé les cinémas, donc je vous invite a refuser le
renvoi en commission et a voter cette proposition sur le siege.
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Deuxiéme débat

Le président. Je vais d’abord vous faire voter le renvoi du rapport a la com-
mission des finances, comme demandé par M™ Pérez. (Le vote commence.) Mes-
sieurs Pagan et Zogg, Madame Menétrey, je ne suis pas slir que votre vote ait été
pris en compte, ainsi que toute votre rangée... Nous avons maintenant sept oui,
une abstention, 53 non... (Remarque.) Cinq non de plus? Cela fait donc 58 non,
une abstention et sept oui.

Mis aux voix, le renvoi du rapport PR-1168 A a la commission des finances
est refusé par 58 non contre 7 oui (1 abstention).

Mise aux voix article par article et dans son ensemble, la délibération est acceptée par 61 oui contre 7 non
(2 abstentions).

La délibération est ainsi congue:

DELIBERATION

LE CONSEIL MUNICIPAL,

vu I’article 30, alinéa 1, lettre k), de la loi sur I’administration des communes
du 13 avril 1984;

vu I’accord de principe intervenu entre le Conseil administratif et Crédit
Suisse Fondation de placement et les PPE Patac et Bémont aux termes duquel la
servitude de passage public a pied au profit de la Ville de Geneve grevant les par-
celles N 6971 et 6993 de Geneve-Cité sises rue de la Confédération 6, 8 et 10,
propriétés de la PPE Patac et de Crédit Suisse Fondation de placement, sera modi-
fiée moyennant le versement d’une compensation financiére de 1038 956 francs;

sur proposition du Conseil administratif,

décide:

Article premier. — Le Conseil municipal autorise le Conseil administratif
a modifier la servitude de passage public a pied inscrite au Registre foncier le
17 novembre 1987 sous D356 au profit de la Ville de Geneve et grevant les par-
celles N 6971 et 6993 de Geneve-Cité sises rue de la Confédération 6, 8 et 10,
propriétés de la PPE Patac et de Crédit Suisse Fondation de placement.
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Art. 2. — Le Conseil municipal accepte en échange de la modification de
ladite servitude de recevoir le versement d’une compensation financiére de
1038 956 francs.

Art. 3. — La compensation financieére figurant a ’article 2 sera comptabili-
sée dans le compte 436300 «Dédommagements et remboursements divers» sous
I’Unité opérations foncieres.

Art. 4. — Le Conseil administratif est chargé de signer tous les actes authen-
tiques relatifs a cette opération.

Art. 5. — Le Conseil municipal autorise le Conseil administratif a constituer,
modifier, radier, épurer toutes servitudes a charge et au profit des parcelles sus-
mentionnées en vue de la réalisation du projet de rénovation.

Un troisieme débat n’étant pas réclamé, la délibération devient définitive.

7. Rapport de la commission de 'aménagement et de I’environ-
nement chargée d’examiner la proposition du Conseil admi-
nistratif du 31 aolt 2016, sur demande du Département de
I’'aménagement, du logement et de I’énergie (DALE), en vue
de ’'adoption d’un projet de délibération approuvant le projet
de loi modifiant la loi relative a 'aménagement du quartier
Praille-Acacias-Vernets, modifiant les limites de zones sur le
territoire des Villes de Genéve, Carouge et Lancy (création
d’une zone 2, de diverses zones de développement 2, d’'une
zone de verdure et d’'une zone de développement 2 prioritai-
rement affectée a des activités mixtes) (10788) (PR-1197 A)'.

Rapport de M™ Virginie Studemann.

La proposition a été renvoyée a la commission de I’aménagement et de 1’envi-
ronnement par le Conseil municipal lors de la séance pléniere du 27 septembre
2016 (renvoi direct). Elle a été inscrite a I’ordre du jour des séances de la com-
mission les 4, 11 et 18 octobre 2016 ainsi que le 8 novembre 2016 tenues sous la
présidence de M™ Daniele Magnin.

Les notes de séance ont été prises par M. Christophe Vuilleumier que la rap-
porteuse remercie vivement pour la qualité de son travail.

! Proposition, 1715.
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Rappel du périmetre

Le plan N° 29712A, modifiant les limites de zones sur le territoire des Villes
de Geneve, Carouge et Lancy, approuvé selon I’article 1 de la loi 10788, demeure
inchangé. Il définit le périmetre a 1’intérieur duquel les prescriptions de la loi
10788 sont applicables.

Ce plan détermine le périmetre d’une zone 2, d’une zone de développement 2,
d’une zone de verdure et d’une zone de développement 2 prioritairement affectée
a des activités mixtes, ainsi que les sept secteurs A a G, a ’intérieur desquels les
principes d’aménagement spécifiques sont définis a 1’article 4 de la loi 10788.

Rappel historique

Dans le cadre du projet de loi relatif a I’aménagement du quartier Praille-
Acacias-Vernets, un premier avant-projet de déclassement avait été soumis a
enquéte publique. Les trois communes concernées 1’avaient préavisé favorable-
ment sous réserve.

Contre le préavis du Conseil municipal de la Ville de Geneéve du 13 mai 2009,
un référendum a été lancé par I’ Association suisse des locataires, section Geneve
(ASLOCA) et le comité référendaire «Non au mirage du projet Praille-Acacias-
Vernets» composé notamment de la Communauté genevoise d’action syndicale
(CGAYS), UNIA, SIT, Parti socialiste Ville de Geneve (PSVG), solidaritéS, Parti
du travail, Indépendants de gauche). Afin de trouver un accord sur le projet de
loi et sur les principes d’aménagement du périmetre, une concertation a été lan-
cée entre le Conseil d’Etat, les communes concernées et des représentant-e-s du
comité référendaire.

Le 4 mars 2010, une convention est signée entre le Canton de Geneve, les
Conseils administratifs des Villes de Geneéve, Carouge et Lancy, et les représen-
tant-e-s du comité référendaire. Le premier avant-projet de loi a ainsi été¢ modifié
conformément aux termes de la convention, en intégrant en particulier le principe
B.1 relatif au ratio «un nouveau logement pour un nouvel emploi» et le principe
B.2 relatif aux catégories de logements.

Un groupe de suivi a été instauré par ladite convention afin de superviser 1’éla-
boration de I’'image directrice et des plans localisés de quartier, ainsi que la den-
sité et la répartition des activités. Sa composition est la suivante': des conseillers
d’Etat du DALE (président) et du DETA et des conseillers administratifs des Villes
de Geneve, Carouge et Lancy ainsi que des représentant-e-s de 1’ Association des
promoteurs constructeurs genevois (APCG), I’ASLOCA Geneve, la Chambre de

! Source: Cour des comptes, Audit de gestion et financier PAV, rapport N° 97, février 2016.
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commerce, d’industrie et des services de Geneve (CCIG), la CGAS, la Chambre
genevoise immobiliere (CGI), la Fédération des architectes et ingénieurs de
Geneve (FAI), la Fédération genevoise des métiers du batiment (FMB), le PSVG.

Apres une seconde enquéte publique, le projet de loi 10788 a recu les préavis
favorables des Villes de Geneve, Carouge et Lancy et a été adopté a I’unanimité
par le Grand Conseil le 23 juin 2011.

En février 2012, les communes de Carouge, Lancy et Geneve, soucieuses
de I’ampleur des équipements a prévoir (scolaires, sociaux, culturels et sportifs)
et de leurs répercussions, se sont regroupées en une communauté de communes
urbaines (CCU).

Le 18 juin 2014, le reglement d’application de la loi 10788 est adopté.

Le 11 décembre 2014, le Canton de Geneve et les Villes de Geneve, Carouge
et Lancy (CCU), ont signé une convention cadre de collaboration concernant les
modalités d’élaboration, de réalisation, de financement et d’entretien des espaces
publics, infrastructures et équipements publics du grand projet Praille-Acacias-
Vernets.

Le 1¢ avril 2015, le plan directeur de quartier N° 29951 Praille-Acacias-
Vernets (PDQ PAV) dans sa version d’aott 2014, adopté par les résolutions du
11 décembre 2014 du Conseil municipal de Lancy, du 16 décembre 2014 du
Conseil municipal de Carouge et du 21 janvier 2015 du Conseil municipal de
Geneve et modifié le 23 février 2015, est approuvé par le Conseil d’Etat.

Le 17 juin 2016, un avenant a la convention du 4 mars 2010 est signé entre
I’Etat de Geneve, les villes de Carouge, Lancy et Geneve, I’ ASLOCA et les repré-
sentant-e-s du comité référendaire. Cet avenant introduit un nouveau ratio, «deux
nouveaux logements pour un nouvel emploi», et modifie la répartition des catégo-
ries de logement sur les terrains propriétés des collectivités publiques. Les modi-
fications de cet avenant apparaissent ainsi dans le projet de modification de la loi.

Textes et documents de référence

— Constitution cantonale,

— loi d’application de la loi fédérale sur I’aménagement du territoire (LaLAT),
— loi générale sur les zones de développement (LGZD),

— loi sur I’extension des voies de communication et I’aménagement des quartiers
ou localités (LExt),

— loi relative a ’aménagement du quartier Praille-Acacias-Vernets (10788) et
son reglement d’application (L 1 30.04),

— convention du 4 mars 2010,
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— convention cadre de collaboration entre le Canton et les Villes de Carouge,
Lancy et Genéve du 11 décembre 2014,

— avenant du 17 juin 2016 a la convention du 4 mars 2010,

— plan directeur cantonal 2030 (PDCn 2030),

— plan directeur communal 2020 (PDCom 2020 Fiche action PL-3),

— plan directeur de quartier N° 29951 Praille-Acacias-Vernets (PDQ PAV),
— plan N° 29712A.

Séance du 4 octobre 2016

Audition de M. Antonio Hodgers, conseiller d’Etat en charge du DALE, accom-
pagné de M. Jérome Savary, secrétaire général adjoint (DALE), de M. Albéric
Hopf, chef de projet DDU PAV (DALE), de M. Rémy Pagani, conseiller admi-
nistratif en charge du département des constructions et de I’aménagement, de
M™ Bojana Vasiljevic Menoud, cheffe du Service d’urbanisme et de M. Gilles
Doessegger, adjoint de direction du Service d’urbanisme

En préambule, M. Pagani précise que le projet de loi aurait dii figurer dans le
projet de délibération, raison pour laquelle il est distribué en séance.

Présentation de M. Antonio Hodgers, conseiller d’Etat en charge du DALE

M. Antonio Hodgers prend la parole pour présenter le projet de modification
de la loi PAV 10788 (annexe 3) et rappelle qu’il était venu I’an passé en commis-
sion pour présenter le plan directeur de quartier.

Les modifications de la loi 10788 reposent sur deux axes:

— d’une part, la révision de la proportion entre nouveaux logements et nouveaux
emplois avec un ratio «2 nouveaux logements pour un nouvel emploi», dans un
contexte de crise du logement et de nombreux metres carrés de bureaux libres;

— d’autre part, la répartition des catégories de logements et la diversité typolo-
gique notamment en proposant des propriétés par étage (PPE) afin d’améliorer
le plan financier.

Il précise que le périmetre de la modification de zone (plan N° 29712A) reste
inchangé, soit 140 hectares dont une grande partie sur le territoire de la Ville de
Geneve.

Il rappelle que les modifications de loi proposées sont issues de la concer-
tation ayant abouti a I’avenant a la convention du 4 mars 2010. Cet avenant a
été signé en juin 2016 entre I’Etat de Geneve, les Villes de Carouge, Lancy et
Geneve, I’ASLOCA et les représentant-e-s du comité référendaire.
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Ratio «nouveaux logements/nouveaux emplois»

M. Hodgers rappelle alors qu’il existe déja 1200 logements et 20 000 emplois
dans le secteur du PAV. Il s’agit donc de créer 12 400 nouveaux logements et 6200
nouveaux emplois, soit 1264 000 m? pour les logements et 268 000 m? pour les
emplois. Il remarque qu’il n’est pas question d’augmenter la densité et qu’il est
simplement question de modifier I’affectation des metres carrés.

11 rappelle que la loi actuelle prévoit 10500 logements et 10500 emplois.
Avec la modification de loi et compte tenu des logements et des emplois existants,
ce quartier restera dévolu a I’emploi aux deux tiers. Il précise que c’est en fin de
compte 8% du programme qui est modifié, soit un changement mineur.

Catégories de logements

Concernant la mixité des logements, la proposition est de réserver une part
minimale de 88% d’appartements a louer et une part minimale de 12% d’appar-
tements en PPE, sur des droits de superficie (DDP). M. Hodgers précise que c’est
un modele qui existe tres peu a Geneve, alors qu’il est plus répandu a Berne et a
Bienne.

62% des logements seraient d’utilité publique et 24% en catégorie habitations
a bon marché (HBM).

6000 logements seraient donc d’utilité publique et 1150 logements en PPE.

M. Hodgers souligne que ces regles s’appliquent sur les parcelles publiques
en zone de développement et qu’il convient de se soucier des parcelles publiques
qui ne sont pas en zone de développement et des parcelles privées en zone de
développement et en zone ordinaire, lesquelles restent marginales.

M. Hodgers déclare que cette modification permet donc d’augmenter le
nombre de logements de 1200 unités, soit plus que des programmes comme les
Grands-Esserts. Il remarque que le nombre de logements d’utilité publique (LUP)
reste le méme entre la loi actuelle et la proposition qui est faite. Il ajoute que ce
seront les PPE et les logements non LUP qui augmenteront.

Prochaines étapes

Le Canton attend a présent les préavis communaux avant que le Conseil d’Etat
procede a la validation et ouvre la procédure d’opposition. En 2017 devraient
avoir lieu le vote du Grand Conseil ainsi qu’un référendum extraordinaire (sous
réserve du planning des travaux parlementaires).
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Questions des commissaires
La procédure

M. Hodgers répond que cette loi est une loi modifiant les limites de zone, ce
qui implique toute une série de procédures. Il ajoute que cette loi se nommera tou-
jours ainsi mé€me si les limites de zone ne sont pas concernées.

La concertation sur la modification de la loi

Une commissaire demande si M. Hodgers a eu des contacts avec les milieux
immobiliers et si ces derniers sont bien disposés par rapport a ce nouvel accord.

M. Hodgers répond que le groupe de suivi du PAV est composé de tous les
principaux acteurs du domaine immobilier. 11 ajoute que les différentes entités
ont pu voir toutes les modifications et il remarque que I’avenant qui a été signé
ne I’a été que par les partenaires originels comme le définit la loi. Il ignore, cela
étant, comment les milieux immobiliers réagiront, mais il remarque que diminuer
le nombre de LUP au profit des PPE représente plutdt un effort pour I’ASLOCA
et la Gauche.

La mention faite dans le projet de loi (art. 4) sur les hautes écoles

M. Hodgers répond qu’il ignore les raisons pour lesquelles le Grand Conseil
a souhaité mentionner les hautes écoles dans cette loi. Il rappelle que la vie cultu-
relle et la vie nocturne font I’objet d’un travail conjoint, notamment via des fiches
qui listent non seulement les activités culturelles mais également sportives, les
creches, les écoles. Il précise que les exécutifs des Villes et le Canton réfléchissent
ainsi a I’implantation de structures de ce type dans le PAV, mais il ne croit pas
qu’il faille fixer ces éléments dans la loi. Il rappelle que le PAV va se construire
pendant pres de trente ans.

Les infrastructures communales

Un commissaire demande si 1’estimation de 600 millions d’infrastructures
communales a évolué.

M. Hodgers répond que le PAV sera un coeur d’agglomérations et il remarque
que D’essentiel des infrastructures communales sera pris en charge par les com-
munes et les infrastructures cantonales par le Canton. Il ajoute que construire de
la ville signifie pour les entités publiques investir pour les générations futures. Il
ajoute que la Ville de Geneve gagnera donc un grand nombre de metres carrés
d’espace public communal.
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Les conséquences de la modification du ratio sur les infrastructures

Un commissaire remarque que les surfaces demeurent les mémes mais il
mentionne que le nombre de logements supplémentaires impliquera des infras-
tructures supplémentaires.

M. Hodgers répond par la négative en mentionnant qu’il faut tenir compte des
emplois en moins. Il signale que cette modification active le cinquieme groupe
scolaire qui avait été placé en réserve. Il ajoute qu’une place de parking emploi
génere plus de mouvements qu’une place de parking habitant, et il mentionne que
les effets induits de ce changement de proportion ont été analysés.

Le commissaire demande quels sont les chiffres.

Mm™ Vasiljevic Menoud intervient et déclare qu’elle abordera cette question.

La population supplémentaire

Un commissaire demande ce qu’il en est de la population supplémentaire.

M. Hodgers répond qu’il faut compter deux personnes par logement. II ajoute
qu’il sera donc question de 24 000 personnes, soit 3800 personnes de plus que
prévu initialement.

Les impacts financiers

M. Hodgers répond qu’il est question de 2,5 milliards, un chiffre qui est public.

Le financement des équipements publics et le fonds intercommunal et sur les
équipements envisagés

M. Savary répond que la préoccupation des communes est de savoir comment
financer ces équipements publics. Il observe que le cas le plus problématique est
celui de Confignon qui a un budget annuel de 4 millions et qui est confronté a un
investissement de 100 millions pour le projet des Cherpines. Il ajoute que c’est la
raison pour laquelle un mécanisme de compensation a di étre créé qui s’appliquera
notamment pour les écoles, les creches ou les espaces verts. Il précise que 500 mil-
lions seront dégagés sur vingt ans qui seront répartis entre les différents projets.

M. Savary ajoute que des forfaits seront attribués pour chaque nouveau loge-
ment créé.

M. Hodgers ajoute qu’avoir un fonds disponible pour les lieux culturels per-
mettrait d’abaisser le colt des metres carrés. Il précise que la réforme de la fiscalité
des entreprises envisage un pourcentage dédié a cet aspect.
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Les activités culturelles et artisanales

Une commissaire rappelle que la commission a voté une résolution soutenant
les futures activités culturelles qui se dérouleront dans le PAV. Elle ajoute que la
commission est également soucieuse des activités artisanales générant des nui-
sances et elle se demande si des périmetres seront en DS 4.

M. Hopf répond que le DS 4 est dédié a une zone industrielle, que le DS 3
tolere les activités moyennement génantes, alors que le DS 2 est dédié a des lieux
comme les hopitaux.

M. Hodgers ajoute que le DS 4 est réservé au secteur Praille ouest.

La commissaire demande s’il y aura d’autres endroits de ce type comme au
bord de I’ Arve.

M. Hodgers répond par la négative. Il précise que les industries verront des
propositions de délocalisation dans les autres zones industrielles du canton. Il
indique que créer un quartier urbain implique le respect de normes fédérales.

Le sort des entreprises établies sur le PAV

Un commissaire évoque la déchetterie métallique ainsi que des carrossiers qui
se trouvent dans le PAV et s’inquiéte pour leur avenir.

M. Hodgers répond que c’est une question fondamentale. I1 mentionne que le
PAV a été réfléchi comme une friche industrielle, mais il mentionne qu’il s’agit
d’une zone industrielle ou des gens travaillent en s’y sentant bien. Il ajoute qu’il
convient donc de proposer un cadre d’évolution correct pour ces entreprises. 11
mentionne que le Conseil d’Etat envisage de créer une fondation qui sera dotée de
600 millions et qui indemnisera les entreprises devant quitter les lieux en dehors
de ce quartier ou au sein de ce quartier. Il ajoute que la Fondation pour les terrains
industriels de Geneve (FTI) calculera ces valeurs en tenant compte de la valeur
vénale industrielle et des frais induits par le déménagement. Il ajoute que la Fon-
dation PAV payera les entreprises pour récupérer les droits de superficie alors que
la FTI replacera les entreprises dans les autres zones industrielles.

Un commissaire s’interroge en particulier sur la prolongation de la Zimeysa.

M. Hodgers acquiesce en déclarant que cette zone s’appellera Zimeysa Vert et
mentionne que ce sera le lieu récipiendaire pour les entreprises sortant du PAV. 11
observe que le lieu sera plus pratique au vu de son accessibilité.

Le type de PPE en droits de superficie

Un commissaire demande s’il est possible d’avoir le reglement ou le bail type
de ces PPE en droit de superficie.
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M. Hodgers répond qu’il est possible de demander a Chéne-Bourg, a Bienne
ou a Berne qui ont mené des expériences de ce type. Il explique que cette typolo-
gie permet de réguler les colits puisque la spéculation fonciere est tres limitée. Il
ajoute que les prix de superficie sont négociés en amont. Il remarque encore que
cette pratique est habituelle pour les entreprises et il estime qu’elle peut égale-
ment s’ appliquer aux logements, comme a Berne ou Bienne.

Une autre question est posée sur la revente de ces PPE.

M™e Vasiljevic Menoud répond qu’elle y viendra.

Les logements coopératifs

M. Hodgers répond que la part de logements d’utilité publique reste tres élevée.
Et il remarque que le Conseil d’Etat entend faire la part belle aux coopératives qui
proposent des qualités architecturales et des qualités de vie exemplaires. Il signale
que Genéve a un large retard par rapport a Zurich dans ce domaine. Il signale
encore que le groupe qui a gagné dans le périmetre des Vernets est celui qui propo-
sait le plus de coopératives.

Un commissaire demande si ces éléments ont été chiffrés.

M. Hodgers répond par la négative en mentionnant qu’il est délicat d’indiquer
des chiffres dans une loi.

Une commissaire demande si la réflexion s’est attachée a la possibilité d’inté-
grer des sociétés de coopératives d’habitation.

M. Hodgers acquiesce. Il ajoute que les coopératives d’habitation peuvent
faire des LUP ou des habitations non LUP.

La création des LUP

Une commissaire remarque avoir compris que des appartements LUP HBM
pourraient étre situés hors de ce quartier.

M. Hodgers répond qu’il n’y a pas d’exemple concret et il mentionne que ces
6000 LUP seront situés dans ce quartier.

La création de bureaux

Un commissaire remarque que 500 000 m? de bureaux restent vides 2 Genéve
et il se demande s’il est vraiment nécessaire de construire encore plus de bureaux.

M. Hodgers répond qu’un plan d’urbanisme représente une intention et il
déclare que le marché reprendra ses droits tot ou tard. Il observe que les CFF ont
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attendu des années pour que 50% des baux soient assurés avant de construire. Il
ajoute, cela étant, que la remarque est juste mais que I’exemple des années 70
démontre qu’il convient d’éviter de créer des cités dortoirs. Il ajoute que pousser
plus encore le logement aurait signifié créer des logements au rez-de-chaussée ou
sur des axes de circulation et ce n’est pas souhaitable.

Le commissaire renchérit en déclarant que «deux logements un emploi» est
intéressant mais pas «deux logements pour un bureau vide».

M. Hodgers déclare que les logements vont étre construits dans le cadre des
PLQ mais il imagine que les secteurs d’activités prendront du retard s’il n’y a pas
de marché.

La mixité sociale

Un commissaire se demande si la mixité des typologies de logements assurera
vraiment une mixité sociale.

M. Hodgers acquiesce en déclarant qu’il convient de réfléchir aux espaces de
vie, aux espaces de rencontre. Il mentionne que ce sont des éléments qui relevent
des communes et de la politique de mixité. I espere que les communes se saisi-
ront donc de ce projet de PAV.

Le stationnement dans le PAV
Une premiere question porte sur les parkings prévus dans le PAV.

M. Hodgers répond que le PAV aura un ratio de stationnement suivant la poli-
tique du centre-ville. Il rappelle que 40% des ménages en ville de Geneve n’ont
plus de voiture. Il précise que le PAV fera la part belle a la mobilité douce. Il
indique que le Palais de justice se trouvera, par exemple, a trois minutes de 1’arrét
Pont-Rouge.

Une autre question est posée sur la marge de manceuvre de 10% a 1’égard des
places de stationnement.

M. Hodgers répond que I’idée est d’avoir plus de souplesse de la part de la
Ville de Geneve en matiére de places de stationnement, mais plutdt a la baisse.

L’arborisation et les parcs

M. Hodgers répond que les villes doivent étre vertes, notamment pour des
questions de qualité de respiration. Il mentionne que deux ouvrages majeurs sont
prévus: la remise a I’air libre de la Drize ainsi qu’un parc qui sera aussi grand
que le parc des Bastions. Ce parc sera situé au niveau du centre logistique de la
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Migros qui occupe pour le moment onze hectares et qui est repensé a quatre hec-
tares. Dans la Couronne, il est prévu une promenade sur la créte de Lancy.

Les conditions posées par le Conseil administratif dans la proposition étudiée

Une commissaire évoque les conditions que le Conseil administratif pose
dans le cadre de cette modification et demande ce que le Canton pense de ces
conditions.

M. Hodgers observe avoir pris connaissance de ces conditions avec la convo-
cation a cette séance.

M Vasiljevic Menoud répond que ces conditions ont été envoyées et déclare
qu’il n’y a aucune nouveauté par rapport a la premiere mouture.

Par ailleurs, une question est posée sur la construction de tours mentionnée a
I’article 2 du projet de loi.

M. Hodgers répond qu’il est question de trois tours de 170 m situées a 1’Etoile.

Présentation de la proposition du Conseil administratif

M. Pagani ayant quitté la séance, M™ Vasiljevic Menoud présente la proposi-
tion du Conseil administratif (annexe 4).

M™ Vasiljevic Menoud déclare que le Conseil administratif soutient ce projet
de loi et propose des mesures d’accompagnement, notamment afin de préserver
suffisamment d’espaces collectifs.

Elle mentionne que le projet de loi n’augmente pas la surface brute de plan-
cher mais que le nombre de logements augmente. Elle ajoute que 1’implantation
de ces logements n’est pas tres aisée compte tenu des contraintes physiques du
site. La pression sur les équipements publics sera trés forte. Le Conseil adminis-
tratif demande donc qu’une attention particuliere soit portée sur cet aspect.

M™ Vasiljevic Menoud déclare que le premier projet PAV envisageait une
autre forme de ville. Elle mentionne que la notion de surface démolie-reconstruite
a été développée pour répondre aux inquiétudes des entreprises situées sur le
périmetre. Elle remarque que la définition de ces surfaces englobe les entreprises
existantes qui souhaitent rester dans le périmetre mais également les entreprises
qui souhaitent venir s’implanter. Elle ajoute que cela pose la question du type
d’activités puisque la plupart des activités qui seront déplacées releve de 1’ artisa-
nat et que les activités venant les remplacer seront des activités tertiaires.

M™ Vasiljevic Menoud mentionne que le Conseil administratif demande
donc qu’un monitoring soit instauré a cet égard et le maintien de la programma-
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tion contenue dans le PAV, indépendamment des logements et des emplois. Elle
ajoute que la premiére remarque porte sur le mécanisme de contrdle pérenne par
I’Etat des transactions liées a la revente des PPE sur les terrains des collectivités
publiques. Elle signale que le Conseil administratif craint en effet qu’une aug-
mentation exagérée de la valeur de ces terrains intervienne.

Invité a réagir aux conditions posées dans la proposition du Conseil adminis-
tratif, M. Hodgers répond que c’est aux communes d’étre attentives aux notions
d’habitabilité et d’espaces collectifs. 11 déclare ensuite qu’il faut se poser la
question du devenir des futures activités dans ce quartier, ce que le Conseil
administratif fait au travers de ses remarques. Il pense en I’occurrence qu’il
serait intéressant que la Ville détermine le nombre de metres carrés dévolus aux
activités artisanales, grace a une étude.

M. Hodgers souligne que la question du mécanisme de contrdle releve des
compétences cantonales et cette clause est donc curieuse. La derniere condition
le laisse également perplexe.

M. Hodgers ajoute que si ce n’est qu'une question de rédaction fine, il ne
devrait pas y avoir d’objections.

La séance est levée mais les commissaires demandent a pouvoir auditionner
M. Pagani afin de poser leurs questions sur la présentation du département et les
conditions posées dans le projet de délibération.

Séance du 11 octobre 2016

Le point est reporté afin de pouvoir auditionner M. Pagani.

Séance du 18 octobre 2016

Audition de M. Rémy Pagani, conseiller administratif en charge du département
des constructions et de I’aménagement

M. Pagani est invité a expliciter les conditions posées dans ’article 2 du projet
de délibération proposée par le Conseil administratif.

Art. 2. — de donner mission au Conseil administratif de veiller au respect des
conditions suivantes:

— garantir des conditions d’habitabilité suffisantes aux futurs logements en pré-
servant, en particulier, suffisamment d’espaces collectifs et de surfaces pour
les équipements publics et leurs dégagements dans les plans localisés de quar-
tier (PLQ) PAV;
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— offrir des garanties sur la destination des surfaces dans le cadre des études
de maniere a lever I’ambiguité entre surfaces nouvelles et surfaces démolies/
reconstruites;

— établir une comptabilité des surfaces d’activités actuelles et futures en colla-
boration avec les communes;

— obtenir un engagement sur un mécanisme de controle pérenne de 1’Etat
des transactions liées a la revente des PPE sur les terrains des collectivités
publiques;

— maintenir la programmation dans le contenu obligatoire du PDQ PAV.

M. Pagani déclare que le Conseil administratif et la CCU ont décidé de faire
des remarques sur le projet avancé par le Canton. Il souligne qu’il convient de
rester attentif en signalant, par exemple, que la Ville avait le droit & 6000 m? pour
I’école dans le périmetre de la caserne des Vernets, mais que le groupe Praille-
Acacias-Vernets voulait donner cette surface en longueur et non en bloc, ce qui ne
permettrait pas la création d’une école. Il ajoute que c’est la raison pour laquelle
la premiére invite a été exprimée.

Il signale ensuite que le Conseil administratif voulait que les logements exis-
tants soient pris en considération. Il remarque par ailleurs que 13 000 m? de sur-
face d’activités pour le secondaire étaient prévus, notamment en face de Rolex.
Mais il mentionne que le PLQ parle d’activités et non plus d’activités secon-
daires, et il remarque avoir entendu qu’il serait question d’un hotel. Il rappelle
que cette modification fait passer le prix du metre carré de 200 a 500 francs et il
mentionne que c’est la raison pour laquelle une comptabilité des metres carrés
d’activités est demandée.

Questions des commissaires
Sur la marge de manceuvre de la Ville et la compétence municipale

M. Pagani répond que la commission sera nantie du PLQ sur les Vernets ainsi
que de celui portant sur WorldOffice (anciennement). Il ajoute que s’il peut s’arc-
bouter sur le Conseil municipal, il aura plus de poids.

Il mentionne ensuite qu’il est nécessaire de verrouiller le DDP afin d’avoir le
droit de son coté.

Une commissaire releve que cela est de la compétence cantonale.

M. Pagani acquiesce mais il mentionne qu’il est nécessaire de rappeler qu’il
convient de préciser le DDP. Il signale ensuite que le Conseil municipal a validé
le Plan directeur PAV et il remarque que ce plan sera ajusté au sein des PLQ afin
de fixer les taux de logements HBM et de PPE.
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Une autre commissaire demande quels sont les moyens légaux de la Ville
pour faire adopter les mesures présentes dans les conditions de la délibération.

M. Pagani répond que le Conseil municipal peut refuser le PLQ si les condi-
tions ne sont pas remplies.

Un commissaire souligne que le Conseil municipal a validé le plan directeur
2030 avec des conditions et observe que le Canton n’a pas pris en compte ces
conditions.

1l ajoute que la proposition PR-1197 porte sur I’ensemble du projet. Et il se
demande s’il ne faudrait pas simplement refuser ce projet pour défendre la com-
mune. Il remarque qu’il y a un débat de fond a mener a propos de ce pan de ville
qui sera une mégalopole.

M. Pagani répond que la Ville doit se prononcer sur un projet cantonal puisque
ce dernier doit se développer sur le territoire communal. Il ajoute défendre la
position du Conseil administratif.

Sur le projet de tour pour des entreprises du secondaire

Un commissaire demande ce qu’il en est de cette tour dans laquelle se trouve-
ront des entreprises du secondaire.

M. Pagani répond que c’est un projet d’hdtel d’entreprises qui devrait abriter
13000 m? de surface. Cela peut étre un vitrier, un imprimeur, etc.

Le commissaire remarque que c’est donc pour cela que 1’on va construire des
tours en ville de Geneve.

M. Pagani répond que c’est le résultat d’un concours. Il ajoute que c’est une
mutation de la Ville, comme a Artamis ou a la gare des Eaux-Vives.

Séance du 8 novembre 2016
Prises de position et vote

Apres avoir entendu les différentes auditions, les commissaires du Parti libéral-
radical voteront cette proposition afin de permettre a ce projet d’aller de 1’avant.

Les commissaires du Parti socialiste voteront cette proposition en se réjouissant
du développement du PAV tout en restant vigilants sur 1’évolution de ce projet. Le
groupe du Parti socialiste réserve son avis a la pléniere quant aux recommandations
posées dans la délibération sous forme de conditions.

Le groupe du Parti démocrate-chrétien votera également ce projet en indi-
quant qu’il restera attentif a I’évolution de ce quartier.
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Pour le groupe Ensemble & gauche, ce projet qui prévoit une augmentation
du nombre de logements est une bonne chose. La commissaire insiste toutefois
sur la qualité des futurs logements et sur la nécessité des différentes structures.
Elle rappelle également que les Vernets ont déja une densité extrémement élevée.

Elle rappelle ensuite que de nombreux bureaux restent vides a 1’heure actuelle
et qu’un pole d’activités est envisagé a Pont-Rouge, et elle rappelle qu’il convient
de relever le manque de lieux pour des activités artistiques et artisanales. Elle
pense donc que la proportion peut changer entre logements et activités, mais elle
répete que ces derniéres sont importantes pour la ville.

Elle évoque ensuite les différentes typologies de logements en rappelant que
le 80% du terrain est en mains publiques, et elle remarque que cet aspect devrait
permettre de garantir la construction de logements accessibles pour tous, diffici-
lement réalisables par le privé. Elle remarque qu’il n’est donc guére évident pour
son groupe d’accepter la perspective de PPE sur des terrains publics, quand bien
méme il semble nécessaire d’assurer une certaine mixité. Elle se demande a cet
égard de quelle mixité il est question en remarquant que cette derniére sera suffi-
sante au vu des projets de PPE prévus par ailleurs.

Le groupe Ensemble a gauche refusera donc cette proposition.

Les Verts soutiendront cette proposition afin de permettre de batir la ville en
ville. Le commissaire ajoute que densité ne signifie pas forcément mauvaise qua-
lité de vie et rappelle que la ville de Carouge présente la méme densité tout en
demeurant un lieu agréable. Son groupe partage les préoccupations du Conseil
administratif a I’égard de 1’aspect financier. Il signale encore que la question des
activités artisanales et culturelles tient également a cceur a des membres de son
groupe.

Il mentionne qu’en I’état son groupe soutiendra ce projet, tout en émettant
des réserves sur la maniere dont les recommandations du Conseil administratif
ont été formulées.

Le groupe Mouvement citoyens genevois est favorable a ce projet. Le com-
missaire du Mouvement citoyens genevois souligne que M. Hodgers a indiqué
qu’il allait tout faire pour les entreprises se trouvant dans ce périmetre et qu’il
était prévu de développer la zone de Zimeysa. Il rappelle par ailleurs qu’il est
question avec le PAV d’une région se trouvant au centre de la ville qui pourrait
étre développée. Il remarque a cet égard que des commerces peuvent également
s’y implanter.

Aucun amendement n’étant formulé, la proposition du Conseil administratif
PR-1197 est soumise au vote. Elle est acceptée par 11 oui (2 MCG, 3 LR, 1 DC,
1 Ve, 4 S) contre 2 non (2 EaG).
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PROJET DE DELIBERATION

LE CONSEIL MUNICIPAL,

vu I’article 30, al. 1, lettre q), de la loi sur I’administration des communes du
13 avril 1984,

vu I’article 10, al. 11, de 1a loi d’application de la loi fédérale sur I’aménage-
ment du territoire;

vu la loi relative a I’aménagement Praille-Acacias-Vernets du 23 juin 2011;
vu la demande du Département de I’aménagement, du logement et de 1’énergie;

sur proposition du Conseil administratif,

décide:

Article premier. — d’approuver le projet de loi modifiant la loi relative a
I’aménagement du quartier Praille-Acacias-Vernets, modifiant les limites de
zones sur le territoire des Villes de Geneve, Carouge et Lancy (création d’une
zone 2, de diverses zones de développement 2, d’une zone de verdure et d’une
zone de développement 2 prioritairement affectée a des activités mixtes) aux
conditions déclinées a I’art. 2.

Art. 2. — de donner mission au Conseil administratif de veiller au respect des
conditions suivantes:

— garantir des conditions d’habitabilité suffisantes aux futurs logements en
préservant, en particulier, suffisamment d’espaces collectifs et de surfaces
pour les équipements publics et leurs dégagements dans les plans localisés
de quartier (PLQ) PAV;

— offrir des garanties sur la destination des surfaces dans le cadre des études
de maniere a lever I’ambiguité entre surfaces nouvelles et surfaces démolies/
reconstruites;

— établir une comptabilité des surfaces d’activités actuelles et futures en colla-
boration avec les communes;

— obtenir un engagement sur un mécanisme de contrdle pérenne de 1’Etat
des transactions liées a la revente des PPE sur les terrains des collectivités
publiques;

— maintenir la programmation dans le contenu obligatoire du PDQ PAV.
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Annexes:

plan N° 29712 A modification des limites de zones PAV

projet de loi modifiant la loi relative a I’aménagement du quartier Praille-
Acacias-Vernets, modifiant les limites de zones sur le territoire des Villes de
Geneve, Carouge et Lancy (création d’une zone 2, de diverses zones de déve-
loppement 2, d’une zone de verdure et d’une zone de développement 2 prio-
ritairement affectée a des activités mixtes) (10788)

présentation du Département de I’aménagement, du logement et de 1’énergie
(DALE), Canton de Geneve

présentation du département des constructions et de I’aménagement, Ville de
Geneve
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Annexe, pour information, a I'avant projet de loi modifiant la loi relative
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b GENeVE PROJET DE LOI

Projet présenté par le DALE Projet adopté par le Conseil d’Etat

Contact suivi du dossier : M. Stéphane Thiébaud tél. 022 546 00 55
Contact secrétariat : Mme Joélle Grandjean tél. 022 546 00 32
Version : 13.06.2016 — Aigle : 507689-2016

Visa de la chancellerie d’Etat :

(visa du Conseil d’Etat)

[ 1 sans modification
[ 1avec modification(s)

Remarque(s) :

Au Grand Conseil de la
République et canton de Genéve
Hbtel de Ville

Rue de I'Hétel-de-Ville 2

1204 Genéve

Monsieur le Président,
Mesdames et Messieurs les Députés,

Nous vous soumettons en annexe un

Projet de loi modifiant la loi relative a ’'aménagement du quartier « Praille-
Acacias-Vernets », modifiant les limites de zones sur le territoire des Villes
de Genéve, Carouge et Lancy (création d'une zone 2, de diverses zones de
développement 2, d'une zone de verdure et d'une zone de développement 2
prioritairement affectée a des activités mixtes) (10788)

adopté par le Conseil d'Etat dans sa séance de ce jour.

Veuillez agréer, Monsieur le Président, Mesdames et Messieurs les Députés, I'expression de
notre considération distinguée.

AU NOM DU CONSEIL D'ETAT

La chanceliére : Le président :

Anja Wyden Guelpa Francois Longchamp

Annexe mentionnée
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Projet de loi modifiant la loi
relative a ’'aménagement du
quartier « Praille-Acacias-
Vernets », modifiant les limites
de zones sur le territoire des
Villes de Geneve, Carouge et
Lancy (création d'une zone 2, de
diverses zones de
développement 2, d'une zone de
verdure et d'une zone de
développement 2 prioritairement
affectée a des activités mixtes)
(10788)

Le GRAND CONSEIL de la République et canton de Geneve
décréte ce qui suit :

Art. 1 Modifications

La loi relative & I’aménagement du quartier « Praille-Acacias-Vernets »,
modifiant les limites de zones sur le territoire des Villes de Geneve, Carouge
et Lancy (création d'une zone 2, de diverses zones de développement 2, d'une
zone de verdure et d'une zone de développement 2 prioritairement affectée a
des activités mixtes), du 23 juin 2011, est modifiée comme suit :
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Art. 1, al. 6 (nouvelle teneur)

® A I'échelle de I'ensemble du périmetre du plan N° 29712A, I'objectif visé est
de réaliser un nombre de nouveaux logements équivalent au double du
nombre d'emplois créés, sur la base d'environ 82 % de nouvelles surfaces
brutes de plancher pour I'habitat et 18 % pour les activités, hors équipements
publics, et hors surfaces existantes maintenues ou reconstruites. Un juste
équilibre entre les activités du secteur tertiaire et celles du secteur secondaire
doit étre respecté, de méme que la réalisation équilibrée dans le temps des
programmes de construction de logements et de surfaces d'activités.

Art. 2, al. 2 et 3 (nouvelle teneur), al. 4 (abrogé)

2 Le plan directeur de quartier PAV traite notamment des questions relatives
aux terrains nécessaires pour 1’habitat, les activités, les équipements publics
de niveau cantonal et de proximité (scolaires, sportifs, sociaux, culturels, de
sécurité publique, etc.), aux espaces publics, aux accés, aux différents types
de mobilité et aux aspects environnementaux. Le plan directeur du quartier
PAV vaut plan directeur localisé au sens de I’article 10, alinéa 1, de la loi
d’application de la loi fédérale sur I’aménagement du territoire, du
4 juin 1987. 11 produit notamment les effets visés a ’article 10, alinéa 8, de
ladite loi et sert de référence pour I’élaboration des cahiers des charges et
I’organisation des concours ou mandats d’études paralléles.

3 Le réglement d'application de la présente loi définit les régles relatives a
I'élaboration et a I’adoption du plan directeur du quartier PAV, les modalités
de la consultation publique, ainsi que les modalités de sa révision.

Art. 3, al. 3, phrase introductive (nouvelle teneur)
% Les plans localisés de quartier « PAV » peuvent indiquer :

Art. 3, al. 4 (nouveau)

* Lors du contrdle de conformité des requétes en autorisation de construire
avec le plan localisé de quartier, le département de I'aménagement, du
logement et de I'énergie peut admettre, ou méme prescrire, s'agissant du
nombre de places de stationnement, que le projet s'écarte du plan au-dela des
10% indiqués a larticle 3, alinéa 5, de la loi générale sur les zones de
développement (LGZD), dans la mesure ou la mise au point technique du
dossier ou un autre motif d'intérét général le justifie.
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Art. 4, al. 1, let. b et ¢ (nouvelle teneur), al. 2, let. ¢ (nouvelle teneur), al.
4, let. b (nouvelle teneur), al. 7, let. b (nouvelle teneur), al. 8 (nouvelle
teneur), al. 9, let. a, b et ¢ (nouvelle teneur)

! L'Etoile (A) :

b) Affectation :

1l est dévolu a une affectation mixte comportant principalement des activités
tertiaires (bureaux et commerces), des logements et des équipements publics.
¢) Instruments d’aménagement du secteur :

Le ou les plans localisés de quartier PAV relatifs a ce secteur peuvent étre
fondés sur le résultat d’un ou de concours d’urbanisme ou de mandats d'étude
paralléles réalisés en application du reglement SIA 142 ou SIA 143,
édition 2009, sur la base d’un cahier des charges établi ou accepté par le
département chargé de la conduite du projet d’aménagement du quartier et
apres consultation des Villes de Genéve, Carouge et Lancy.

2Praille Sud-Ouest (Camembert) (B) :

c¢) Instruments d’aménagement du secteur :

Le plan localisé de quartier PAV relatif & ce secteur peut étre fondé sur le
résultat d’un concours d’urbanisme ou de mandats d'étude paralléles réalisés
en application du réglement SIA 142 ou SIA 143, édition 2009, sur la base
d’un cahier des charges établi ou accepté par le département chargé de la
conduite du projet d’aménagement du quartier et aprés consultation des
Villes de Genéve, Carouge et Lancy.

* Praille Est — Grosselin (D) :

b) Affectation :

La partie du secteur située en zone de développement 2 prioritairement
affectée a des activités mixtes est dévolue a une affectation mixte,
comportant des activités secondaires et tertiaires, ainsi que des logements et
des espaces verts; la partie du secteur située en zone de développement 2 est
dévolue a une affectation mixte, comportant des logements, des activités
tertiaires, des entreprises sans nuisances ou moyennement génantes, avec une
nette prédominance de logements.

" Acacias — Bord de I'Arve (G) :

b) Affectation :

1 est dévolu & une affectation mixte, comportant des logements, des activités
tertiaires, des entreprises sans nuisances ou moyennement génantes, ainsi que
des équipements publics, notamment des hautes écoles.

8 Logements, équipements publics et espaces verts :
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Des logements, des équipements publics et des espaces verts peuvent étre
réalisés dans chacun des secteurs définis par le présent article. Dans la zone
de développement 2 prioritairement affectée a des activités mixtes, les
logements et les équipements publics peuvent étre autorisés pour autant que,
conformément a I’article 15, alinéa 2, de la loi d’application de la loi fédérale
sur la protection de I’environnement, du 2 octobre 1997, les degrés de
sensibilité attribués par la présente loi soient adaptés de maniere appropriée
lors de I’adoption d’un plan localisé de quartier PAV et en fonction des
exigences des articles 43 et 44 de I'ordonnance sur la protection contre le
bruit, du 15 décembre 1986.

9 Catégories de logements :

Les logements construits dans le périmétre du plan N° 29712A sur toutes les
parcelles propriété de I'Etat, d'une commune ou d'une fondation de droit
public et en zone de développement, sont des logements en droit de
superficie, dont une part minimale de 88 % a louer, et une part maximale de
12 % de logements, toujours en droit de superficie, pouvant notamment
comprendre des logements en propriété par étages. Dans ces cas, les
conditions d'octroi, de transfert et de renouvellement des droits de superficie
proscrivent toute spéculation tout en préservant les droits économiques
légitimes des superficiaires.

a) A l'échelle de I'ensemble du périmétre, une part minimale de 62% des
logements réalisés sur les parcelles propriété de I'Etat, d'une commune ou
d'une fondation de droit public et en zone de développement, sont des
logements d'utilité publique, sur toute la durée des droits de superficie.

b) A I'échelle de I'ensemble du périmetre, une part minimale de 24% des
logements réalisés sur des parcelles propriété de I'Etat, d'une commune ou
d'une fondation de droit public et en zone de développement, sont des
logements de la catégorie HBM au sens de I'article 16, alinéa 1, lettre a de la
loi générale sur le logement et la protection des locataires, du
4 décembre 1977 (LGL).

c) Afin de réaliser un aménagement du territoire équilibré et de qualité, les
échanges entre, d'une part, des parcelles propriété de I'Etat, d'une commune
ou d'une fondation de droit public et en zone de développement selon le plan
N° 29712A et, d'autre part, des parcelles privées hors du périmétre de ce plan
sont admis. Les terrains acquis hors de ce périmétre par ce biais doivent étre
affectés a des logements d'utilité publique ou & des équipements publics.
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Art. 5 (nouvelle teneur)

En conformité aux articles 43 et 44 de I'ordonnance sur la protection contre le
bruit, du 15 décembre 1986, le degré de sensibilité 111 est attribué aux biens-
fonds compris dans le périmétre de la zone 2 et des zones de développement
2 créées a l'article 1, le degré de sensibilité 1V aux biens-fonds compris dans
le périmétre de la zone de développement 2 prioritairement affectée a des
activités mixtes, et le degré de sensibilité 11 (pour les batiments comprenant
des locaux a usage sensible au bruit)aux biens-fonds compris dans le
périmétre de la zone de verdure. L’article 15, alinéa 2, de la loi d’application
de la loi fédérale sur la protection de I’environnement, du 2 octobre 1997, est
réservé.

Art. 2 Modifications a d*autres lois
* La loi générale sur les zones de développement, du 29 juin 1957 (L 1 35),
est modifiée comme suit :

Art. 4B (nouvelle teneur)

* Les logements construits dans le périmétre du plan N° 29712A sur toutes les
parcelles propriété de I'Etat, d'une commune ou d'une fondation de droit
public et en zone de développement, sont des logements en droit de
superficie, dont une part minimale de 88 % a louer, et une part maximale de
12 % de logements, toujours en droit de superficie, pouvant notamment
comprendre des logements en propriété par étages. Dans ces cas, les
conditions d'octroi, de transfert et de renouvellement des droits de superficie
proscrivent toute spéculation tout en préservant les droits économiques
légitimes des superficiaires.

2 A I'échelle de I'ensemble du périmétre, une part minimale de 62% des
logements réalisés sur les parcelles propriété de I'Etat, d'une commune ou
d'une fondation de droit public et en zone de développement, sont des
logements d'utilité publique, sur toute la durée des droits de superficie.

% A Téchelle de I'ensemble du périmétre, une part minimale de 24% des
logements réalisés sur des parcelles propriété de I'Etat, d'une commune ou
d'une fondation de droit public et en zone de développement, sont des
logements de la catégorie HBM au sens de l'article 16, alinéa 1, lettre a de la
loi générale sur le logement et la protection des locataires, du
4 décembre 1977 (LGL).

4 Afin de réaliser un aménagement du territoire équilibré et de qualité, les
échanges entre, d'une part, des parcelles propriété de I'Etat, d'une commune
ou d'une fondation de droit public et en zone de développement selon le plan
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N° 29712A et, d'autre part, des parcelles privées hors du périmetre de ce plan
sont admis. Les terrains acquis hors de ce périmétre par ce biais doivent étre
affectés a des logements d'utilité publigue ou a des équipements publics.

* ok k

% La loi sur I’extension des voies de communication et I’aménagement des
quartiers ou localités, du 9 mars 1929 (L 1 40), est modifiée comme suit :

Art. 4 (abrogé)

Art. 3 Entrée en vigueur
La présente loi entre en vigueur le lendemain de sa promulgation dans la
Feuille d'avis officielle.

Art. 4 Référendum

En application de l'article 67, alinéa 3, de la constitution de la République et
canton de Genéve, du 14 octobre 2012, la présente loi est soumise au corps
électoral.

Certifié conforme
La chanceliére d'Etat : Anja WYDEN GUELPA
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EXPOSE DES MOTIFS

Mesdames et
Messieurs les Députés,

Le 23 juin 2011, le Grand Conseil a adopté la loi de déclassement 10788
relative au quartier Praille Acacias Vernets (PAV), qui prévoit une mutation
urbaine de ce territoire échelonnée sur plusieurs dizaines d'années.

Cette loi a créé une zone 2, diverses zones de développement 2, une zone
de verdure et une zone de développement 2 prioritairement affectée a des
activités mixtes, sur une surface totale d'environ 140 hectares. Elle a défini
sept secteurs A a G et leurs principes d'aménagement spécifiques. La loi a
aussi fixé des prescriptions relatives a la proportion entre le nombre de
nouveaux logements et de nouveaux emplois sur I'ensemble du périmétre, et
concernant les catégories de logements sur les parcelles propriété des
collectivités publiques.

Le Plan directeur de quartier (PDQ) PAV a été élaboré, selon l'article 2 de
la loi 10788, sur la base de nombreuses études de diagnostics et de projets, en
collaboration avec les Villes de Genéve, Carouge et Lancy. Il a été approuvé
par le Conseil d'Etat le 1* avril 2015, suite a son adoption par les conseils
municipaux des trois communes concernées.

La programmation du projet PAV représente un enjeu important en
termes de mixité fonctionnelle et sociale, en lien avec les objectifs de qualité
de vie et d'exemplarité environnementale, ainsi qu'avec les aspects fonciers et
financiers déterminants pour la mise en ceuvre du projet et la réalisation
effective des nouveaux quartiers.

Le Conseil d'Etat considere qu'il est nécessaire de revoir la proportion
entre nouveaux logements et nouveaux emplois a la lumiére des importants
besoins en logements du canton sans étendre I'emprise de I'urbanisation sur
les zones agricoles. Ce projet de loi permet ainsi une augmentation
significative de logements. Dans ce contexte, le Conseil d'Etat a également
souhaité modifier la répartition des catégories de logements sur les terrains
des collectivités publiques. Il s'agit d'améliorer le plan financier et la mixité
sociale de I'ensemble du projet PAV.

Des lors, une modification de la loi de déclassement 10788 s'impose déja
pour cette seule raison. Elle est également I'occasion d'autres adaptations
concernant des précisions relatives a I'affectation des secteurs de la loi, la
mise a jour relative & l'avancement de la procédure du PDQ PAV, ainsi que
des corrections minimes de toilettage.
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1. Périmeétre

Le plan N° 29712 A, modifiant les limites de zones sur le territoire des
Villes de Genéve, Carouge et Lancy, approuvé selon larticle 1 de la
loi 10788, demeure inchangé. Il définit le périmétre a I'intérieur duquel les
prescriptions de la loi 10788 sont applicables.

Ce plan détermine le périmétre d'une zone 2, d'une zone de
développement 2, d'une zone de verdure et d'une zone de développement 2
prioritairement affectée a des activités mixtes, ainsi que les sept secteurs A &
G, a l'intérieur desquels les principes d'aménagement spécifiques sont définis
a l'article 4 de la loi 10788.

2. Objectifs

2.1 Objectifs du projet PAV

La résolution n° 566, votée par le Grand Conseil en mars 2009, reconnait
le caractere exceptionnel du développement du projet PAV, par sa dimension
régionale, cantonale et communale, ainsi que par sa durée de mise en ceuvre
hors du commun. Elle invite notamment a respecter les options générales
d'aménagement suivantes :

— La mixité socio-économique du logement ;

— Le développement d'équipements publics cantonaux, communaux et de
quartier en suffisance ;

— Lagénérosité des espaces publics (parcs, promenades, etc.) ;

— La réalisation d'un quartier exemplaire sur le plan du respect de
I'environnement ;

— Le renforcement du réseau des transports publics et I'encouragement a la
mobilité douce.

Il s'agit de rappeler la dimension du périmetre considéré, sa situation
proche des centres villes de Genéeve, Carouge et Lancy, ainsi que sa tres
bonne accessibilité actuelle et future, offrant de multiples opportunités pour
une extension de la ville.

La programmation du projet PAV est a appréhender selon plusieurs
aspects :

— La densité et la mixité : Le Plan directeur cantonal 2030 énonce dans sa
fiche PO1 Praille Acacias Vernets : «L'enjeu est de construire des
quartiers avec de fortes densités et des gabarits élevés, bénéficiant d'une
mixité fonctionnelle et sociale équilibrée, par une mutation progressive du
tissu industriel, en maintenant une partie des fonctions logistiques et en
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visant une capacité d'accueil tres importante en logements et surfaces
dactivités. La réalisation des équipements et espaces publics, de
proximité et d'intérét cantonal, doit garantir la qualité urbaine et
l'attractivité du périmetre. »

— Les affectations : La loi 10788 indique a son article 4, alinéas 1 a 8, une
affectation mixte différenciée pour les sept secteurs A a G. En fonction de
la situation de ces secteurs, les affectations respectives comportent des
activités et des logements en proportion variable. Des logements, des
équipements publics et des espaces verts peuvent étre prévus dans chacun
des secteurs.

— Les catégories de logements : La loi 10788 indique a son article 4, alinéa
9, la part de logements d'utilité publique et les catégories de logements
selon la loi générale sur le logement et la protection des locataires (LGL),
sur les terrains propriété des collectivités publiques.

— Les typologies des activités : La loi 10788 indique a son article 1, alinéa
6, un juste équilibre entre les activités du secteur tertiaire et celles du
secteur secondaire.

2.2 Objectifs du projet de modification de loi
La volonté de modifier les équilibres programmatiques, concernant la
proportion de logements et d'emplois sur I'ensemble du périmétre de la loi

10788, ainsi que les catégories de logements sur les terrains propriété des

collectivités publiques, se fonde sur les arguments relatifs a la mise en ceuvre

du Plan directeur cantonal 2030, a la diversité des logements, et aux aspects
économiques de la mise en ceuvre du projet PAV.

La densité générale du projet PAV, ainsi que les objectifs en termes
d'espaces et d'équipements publics, de mobilité et d'environnement
demeurent inchangés.

3. Loi 10788 et convention du 4 mars 2010

Dans le cadre du projet de loi relatif & 'aménagement du quartier Praille
Acacias Vernets, un premier avant-projet de déclassement avait été soumis a
enquéte publique. Les trois communes concernées l'avaient préavisé
favorablement sous réserve. Un référendum a toutefois été lancé par
I'Association suisse des locataires, section Geneve (ASLOCA) et le comité
référendaire « Non au mirage du projet Praille Acacias Vernets » (ci-apres les
référendaires), contre le préavis du conseil municipal de la Ville de Genéve
du 13 mai 2009.
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Afin de trouver un accord sur le projet de loi et sur les principes
d'aménagement du périmétre, un dialogue a été instauré entre le Conseil
d'Etat, les communes concernées et les référendaires. L'accord résultant de
ces échanges s'est concrétisé par la signature d'une convention le 4 mars 2010
entre le canton de Genéve, les conseils administratifs des Villes de Genéve,
Carouge et Lancy, et les référendaires.

Le premier avant-projet de loi a ainsi été modifié conformément aux
termes de la convention, en intégrant en particulier le principe B.1 relatif au
ratio « un nouveau logement pour un nouvel emploi » et le principe B.2
relatif aux catégories de logements. Apres une seconde enquéte publique, le
projet de loi a recu les préavis favorables des Villes de Genéve, Carouge et
Lancy, et a été adopté a I'unanimité par le Grand Conseil le 23 juin 2011.

Un groupe de suivi a été instauré par ladite convention, composé
notamment de représentants des signataires de la convention, de la Chambre
genevoise immobiliere (CGI) et de I'Association des promoteurs
constructeurs genevois (APCG). Ce groupe supervise I'‘élaboration de I'image
directrice et des plans localisés de quartier, ainsi que la densité et la
répartition des activités, il est consulté lors de I'élaboration des cahiers des
charges et programmes de concours.

Dans le cadre du projet de modification de la loi 10788, un avenant a la
convention du 4 mars 2010 a été établi. Ce document est présenté au chapitre
7 ci-aprés.

4. Plan directeur de quartier (PDQ) PAV

4.1 Elaboration et approbation

Le PDQ PAV a été élaboré en collaboration avec les trois communes
concernées. 1l a été approuvé par la Conseil d'Etat le 1% avril 2015, suite a
son adoption par les conseils municipaux des Villes de Lancy, Carouge et
Geneve, respectivement les 11, 16 décembre 2014 et 21 janvier 2015.
L'approbation du PDQ PAV par le Conseil d'Etat fait I'objet de deux recours.

Le réle du PDQ PAV est d'instituer une vision d'ensemble du
développement sur I'ensemble de son périmetre. Il constitue un document de
référence cohérent et définit une stratégic de mise en ceuvre.

Afin d'assurer la dimension dynamique et évolutive du PDQ PAV, le
réglement d'application de la loi relative a I'aménagement du quartier Praille
Acacias Vernets (RaPAV), adopté par le Conseil d'Etat le 18 juin 2014,
prévoit la possibilité¢ de sa révision lorsque les circonstances se sont
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modifiées, que de nouvelles taches se présentent, ou qu'il est possible de
trouver une meilleure solution d'ensemble aux problémes de I'aménagement.

Le PDQ PAV comprend 21 fiches de coordination, une carte de synthése
et une carte des grands équilibres. 1l est accompagné dune évaluation
environnementale stratégique (EES) et d'un concept énergétique territorial
(CET).

La carte des grands équilibres (densités et affectations) comprend des
informations concernant le programme, l'occupation du sol et la densité. Elle
indique en particulier les éléments liants pour les autorités (canton,
communes), clest-a-dire le programme total de 2'180'000 m? de surfaces
brutes de plancher (SBP) et sa répartition dans les sept secteurs A a G de la
loi 10788 qui peut étre adaptée.

En particulier les fiches D1 « Décliner la mixité : un nouveau logement
pour un nouvel emploi » et D4 « Offrir des logements a tous » se basent sur
la loi 10788 en vigueur, notamment les articles 1, alinéa 6, sur la proportion
entre nouveaux logements et nouveaux emplois, et 4, alinéa 9, relatif aux
catégories de logements.

4.2 Mise en eeuvre

Le projet Praille Acacias Vernets se situe dans un tissu urbain,
économique et social actif et vivant. De par I'ampleur de son territoire, son
occupation actuelle et sa programmation, il représente un cas complexe de
renouvellement urbain, impliquant un processus de mutation progressive sur
une durée de plusieurs dizaines d'années, dépassant le cadre habituel de la
planification sur 10 a 15 ans.

Le processus de développement, de relocalisation et de concentration des
entreprises comprend plusieurs aspects: la participation active des
entreprises au renouvellement urbain (valorisation), la relocalisation
progressive des entreprises existantes pour permettre la réalisation du projet
urbain (regroupement et densification), la délocalisation progressive des
entreprises qui présentent des nuisances incompatibles avec I’habitat, la
valorisation sur le site des opportunités de développement industriel et
commercial des entreprises et/ou I’adaptation de leur outil de travail,
notamment logistique.

En raison de sa situation centrale et de la nature de ses enjeux
programmatiques et territoriaux, le projet PAV s'inscrit a I'échelle de la ville
et de l'agglomération. Le développement des projets urbains se poursuit a
I'échelle de projet adéquate, en vue notamment de I'élaboration des plans
localisés de quartier (PLQ PAV), tout en assurant une cohérence a I'échelle
de I'ensemble du périmetre PAV.
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La démarche générale du projet PAV se base sur les principes suivants :

— Continuité du processus de projet urbain a travers les différents outils de
planification et de projet ;

— Approche interdisciplinaire et avancement en paralléle du projet urbain et
des conditions opérationnelles ;

— Prise en compte par le projet urbain du processus de mutation progressive
des quartiers ;

— Mise au point et suivi d'outils adaptés et dialogue avec les acteurs
concernés.

Concernant les PLQ PAV, il convient de rappeler que I’article 3 de la
loi 10788 prévoit des dispositions qui se distinguent de celles du PLQ usuel,
en particulier concernant les aires de localisation des constructions et la
répartition des affectations.

Dans le cas des grands périmetres de PLQ PAV, il s’agira d’exploiter les
possibilités d’assouplissement offertes par rapport a un PLQ usuel,
notamment pour prendre en compte un phasage dans le temps de la
réalisation des projets a I’intérieur d’un méme périmetre de PLQ, la situation
de batiments qui pourraient étre maintenus dans une phase transitoire, ainsi
qu'une gestion évolutive du stationnement, tout en assurant la cohérence du
plan, la répartition et la localisation des droits a batir, et l'atteinte des
objectifs qualitatifs.

Concernant en particulier la stratégie fonciére active et coordonnée, la
volonté de mettre en place une Fondation PAV dans le but de faciliter les
opérations, notamment fonciéres et/ou immobiliéres, nécessaires a la
réalisation du projet PAV, a été confirmée par le Conseil d'Etat lors de sa
séance du 24 juin 2015. Les démarches sont en cours.

Concernant en particulier la dynamique du projet, plusieurs outils sont en
cours d'élaboration ou en préparation, en particulier une base de données des
parcelles et un plan de phasage du développement urbain.

4.3 Révision

Les propositions présentées par le présent projet de modification de la loi
10788, en termes de proportion de logements et d'emplois sur I'ensemble du
périmetre, et de catégories de logements sur les terrains propriété des
collectivités publiques, impliquent une révision du PDQ PAV. Cette
possibilité est offerte par le reglement d'application de la loi relative &
I'aménagement du quartier Praille Acacias Vernets (RaPAV), adopté par le
Conseil d'Etat le 18 juin 2014, lorsque les circonstances se sont modifiées,
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que de nouvelles taches se présentent, ou qu'il est possible de trouver une
meilleure solution d'ensemble aux problémes de I'aménagement.

Cette révision portera sur la carte des grands équilibres (densités et
affectations), sur la fiche D1 « Décliner la mixité : un nouveau logement pour
un nouvel emploi », et sur la fiche D4 « Offrir des logements a tous ». Elle
pourrait étre accompagnée d'autres adaptations, en fonction de I'avancement
des études, ainsi que d'une mise a jour des indications relatives aux mesures
et projets du PDQ PAV.

Il s'agit de relever que la modification du programme n'est pas un
changement total de paradigme, mais peut toutefois avoir des impacts sur la
programmation des équipements publics, la mobilité et I'environnement, qui
seront pris en compte dans le cadre des études et des procédures a suivre.

Concernant les équipements publics, l'augmentation du nombre de
logements dans le projet implique une augmentation des équipements de
proximité. L’incidence en termes de volumes batis et de réservations
foncieres est marginale pour les équipements culturels, sociaux, sportifs ou
de la petite enfance. En revanche, la planification scolaire est impactée et
nécessite la construction de 12 a 24 classes supplémentaires selon le rythme
des réalisations. Or, les projections en besoins scolaires pour les 10'500
nouveaux logements initialement prévus dans le périmétre ont montré un
besoin de 4 a 4,5 groupes scolaires de 24 classes (estimation du service de
recherches en éducation — SRED/DIP juillet 2013), alors que le PDQ PAV a
considéré un besoin de 5 groupes scolaires, intégrant ainsi la marge
nécessaire pour I'objectif visé de 12'400 nouveaux logements induits par la
modification de la loi 10788. La réalisation dans le temps des programmes de
logements et des équipements scolaires sera coordonnée.

Concernant la mobilité, un mandat détude d'organisation et de
modélisation de la mobilité a été attribué, avec les objectifs de développer un
concept de mobilité favorisant les modes doux et garantissant un haut niveau
d'accessibilité sur I'ensemble du périmétre PAV, en particulier pour les
transports collectifs, de valider un plan de circulation cohérent et de maniére
compatible avec le projet d'urbanisation, de mener la réflexion a une échelle
stratégique, et de vérifier I'adéquation entre I'offre de transport et la demande
de déplacements & l'aide d'une simulation dynamique de l'ensemble des
modes de déplacement. Les études en cours tiennent compte des données
programmatiques de la loi 10788 en vigueur et du présent projet de
modification.

Concernant les opportunités et les contraintes en termes d'environnement
et d'énergie, les projets urbains et les projets de PLQ PAV en cours sont ou
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seront également adaptés aux nouvelles données programmatiques. Les

études d'impact sur l'environnement (EIE) et les concepts énergétiques

territoriaux (CET) accompagnant les PLQ PAV permettront d'effectuer les
vérifications et de définir les mesures et projets de maniére compatible avec
le projet d'urbanisation.

Concernant en particulier la protection contre le bruit, les degrés de
sensibilité au bruit attribués par la présente loi peuvent étre adaptés dans le
cadre d'un autre plan d'affectation du sol, conformément a I'article 15, alinéa
2, de la loi dapplication de la loi fédérale sur la protection de
I'environnement (LaLPE). Une réflexion sur lattribution des degrés de
sensibilité au bruit sera faite dans le cadre de I'¢laboration des PLQ PAV, en
prenant en compte les programmes qui pourraient justifier un niveau de
protection contre le bruit différent.

5. Contexte
5.1 Constitution cantonale
La constitution de la République et canton de Geneve du 14 octobre 2012

est entrée en vigueur le 1* juin 2013.

Son article 165 énonce que « I'Etat favorise la réalisation de quartiers
durables ». Les trois dimensions sociétale, environnementale et économique
du développement durable sont intégrées dans le PDQ PAV, aussi bien dans
ses principes et ses objectifs, que dans sa mise en ceuvre. Il convient de
relever en particulier :

— La programmation mixte répondant aux besoins de la société en termes de
logements, d'activités et d'‘équipements publics ;

— La forte densité prévue permettant aussi bien I'utilisation rationnelle des
terrains que la viabilité économique de la mutation urbaine ;

— Les espaces publics constituant le cadre de vie des habitants et usagers
des quartiers, en améliorant les qualités paysageéres et naturelles du site ;

— Le traitement interdisciplinaire des thématiques de I'urbanisation, de la
mobilité et de I'environnement, ainsi que la prise en compte des aspects
fonciers et économiques.

Son article 67, alinéa 3, donne la possibilité au Grand Conseil de décider de

soumettre une loi au référendum, a la majorité des deux tiers des voix

exprimées. Cette possibilité est développée au chapitre 8 ci-aprés.

5.2 Plan directeur cantonal (PDCn) 2030
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Le PDCn 2030 a été adopté par le Conseil d'Etat le 20 février 2013 et par
le Grand Conseil le 20 septembre 2013. Ce document de référence et de
coordination définit les grandes orientations et les conditions de mise en
ceuvre de la politique d'aménagement cantonal.

Le projet PAV est I'un des dix grands projets prioritaires du PDCn 2030.
11 fait I'objet de la fiche PO1 qui décrit en particulier les enjeux et les objectifs
d'aménagement et est mentionné dans de nombreuses fiches des chapitres A -
Urbanisation, B - Mobilité et D - Approvisionnement, élimination et risques.
Il s'inscrit en particulier dans la mesure de la fiche AO1 “Intensifier le
renouvellement urbain®, qui vise notamment & :

— Requalifier des sites industriels centraux bien desservis par les transports
publics en réalisant des quartiers a forte densité, ce qui, a I'échelle
cantonale, favorise une utilisation optimale des zones a batir, permet de
limiter I'étalement urbain et contribue & une mobilité plus durable ;

— Augmenter fortement le parc de logements, en veillant a garantir une
mixité tant fonctionnelle, sociale que générationnelle ;

— Contribuer a une stratégie différenciée d’offre de sites d’activités
(fiche AQ7), en valorisant les opportunités tant pour la logistique que pour
les tres fortes densités d'emplois sur les interfaces multimodales de
transports et en amorcant un rééquilibrage entre les parties est et ouest du
canton ;

— Rechercher la qualité urbaine par un projet d'ensemble visant a assurer de
bonnes conditions de vie, sociales et environnementales, avec notamment
la réalisation d'espaces publics et d'équipements.

Le plan directeur cantonal a été approuvé par le Conseil fédéral le
29 avril 2015. Cette décision d'approbation était cependant assortie d'un
certain nombre de réserves, énoncées dans le rapport d'examen de l'office
fédéral du développement territorial du 13 avril 2015.

Le renforcement de la protection des terres agricoles a conduit le Conseil
fédéral a ne pas accepter de renégocier le quota cantonal de surfaces
d'assolement (SDA) et de ce fait a n‘approuver que les projets d'extension
urbaine sur la zone agricole suffisamment avancé et permettant de respecter
ce quota. De ce fait, il a enjoint le canton a « privilégier explicitement le
développement vers l'intérieur aux extensions urbaines sur la zone agricole et
prioriser les projets en conséquence » (rapport d'examen, ARE,
13 avril 2015).

Cette injonction a été entendue par le Grand Conseil, qui a adopté a
I'unanimité la motion 2281 « en faveur de la réalisation de I'ensemble du plan
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directeur 2030 » le 17 septembre 2015, et invite notamment le Conseil

d'Etat :

— A redoubler ses efforts, en tenant compte des évolutions du cadre
normatif, en matiére de densité et de planification temporelle, ainsi qu’a
revoir les minima prévus dans les PLQ des grands périmétres restant a
urbaniser (Grands-Esserts, Cherpines, Communaux d’ Ambilly, Bernex) ;

— A concrétiser et densifier, en tenant compte des évolutions du cadre
normatif, les projets de renouvellement urbain a I’instar du périmétre
Praille Acacias Vernets.

Le présent projet de modification de la loi 10788 s'inscrit pleinement dans
ce nouveau contexte, tout en respectant les orientations initiales du plan
directeur cantonal :

— L'augmentation du nombre de logements répond a la nécessité de prioriser
I'utilisation de la zone a batir pour compenser le report de plusieurs
projets en emprise sur la zone agricole ;

— La diminution des surfaces d'activités nouvelles, par le maintien d'une
part importante des activités existantes sur le site, ne compromet pas
I'objectif de localiser la bonne activité au bon endroit, avec de fortes
densités d'emplois autour des trams et des gares, ni celui de garantir une
mixité fonctionnelle, signe de quartiers vivants et animés ;

— La diversité des types de logement préconisée, répond a la volonté de
mixité sociale et a l'objectif d'accueillir différents modes de vie et
d'habitat au sein d'un méme quartier.

5.3 Diversité des logements

Le rapport sur la mise en ceuvre de la politique cantonale du logement
dans le cadre de la réalisation du plan directeur cantonal 2030 a été adopté
par le Conseil d'Etat le 14 octobre 2015. Ce document rappelle les objectifs
de la politique cantonale du logement et présente des propositions pour
adapter cette politique aux défis d'aujourd'hui.

Dans le chapitre consacré aux constats et analyses, les indicateurs retenus
se concentrent sur les questions de quantité et de prix. L'évolution de la
démographie, celle du parc de logements, ainsi que la répartition territoriale
des logements contrdlés selon la LGL et la LGZD sont notamment analysés.

Dans la partie dédiée a I'évolution des modes de vie et des besoins,
I'évolution de la structure des ménages et des besoins catégoriels, ainsi que
l'acces a la propriété et le développement des coopératives sont
particulierement discutés.
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Le présent projet de modification de la loi 10788 est cohérent avec les
constats et les orientations de ce rapport, issu lui-méme des constats des
Rencontres du logement qui se sont déroulées entre novembre 2014 et
mars 2015.

Dans le cadre des études programmatiques du projet PAV, un rapport sur
la propriété par étages en droit de superficie (PPE en DDP) a été présenté lors
de la séance du groupe de suivi PAV du 17 juin 2015.

Ce rapport montre d’une maniére générale que l'introduction de
logements PPE en DDP sur les terrains propriété des collectivités publiques,
particuliérement ceux de I'Etat, favorise le développement de I'ensemble du
projet PAV, autant par son excellente capacité a porter les co(ts des impenses
liés aux départ des activités existantes que par I'évolution des recettes fiscales
attendues par les communes. Elle offre de plus une diversification de I'offre
de logement dans le périmétre PAV.

Le rapport se fait le reflet d’entretiens menés avec des professionnels de
I’immobilier (promoteurs, banquiers et régisseurs) qui ont récemment
développé des opérations de PPE en DDP ou ont ce type d’objet sous gestion.
Ces acteurs se sont montrés favorables au développement de ce programme
qui «peut soulager d'autres programmes moins porteurs du point de vue
financier et ne pose pas de grande difficulté ». Ils relévent également que
«son attrait est conjoncturel » et qu’il serait préférable que la possibilité de
créer de la PPE en DDP dans le périmetre PAV ne devienne une obligation.

Du point de vue du marché immobilier, la PPE en DDP s'inscrit dans le
marché plus large de la PPE au centre-ville, qui comprend peu d’objets neufs.
Dans ce contexte, la PPE en DDP dans le périmetre PAV offre une
alternative intéressante et ne devrait pas rencontrer de problémes de
commercialisation.

11 s'agit avec ce modele de développer des logements de milieu de gamme
accessibles grace aux particularités du droit de superficie, avec des prix de
vente de I’ordre de 6'000 francs par m” Cela représente des prix de 10%
inférieurs a ceux de la PPE contr6lée en pleine propriété, et de 25% a 50%
inférieurs a ceux du marché libre dans le centre-ville. L'objectif est de
promouvoir des conditions favorables aux acquéreurs en usage propre en leur
offrant des conditions financiéres similaires a celles d'une épargne de
2°™ pilier. Dans le contexte actuel de durcissement de I'accés au crédit pour
les acquéreurs, I'avantage du prix apparait comme une véritable opportunité.
Rappelons ici que les prix de vente des PPE dans le périmétre PAV seront
controlés par le canton qui reste propriétaire des terrains, évitant ainsi les
mécanismes de spéculation.

3299



3300 SEANCE DU 23 NOVEMBRE 2016 (aprés-midi)
Proposition: modification de la loi relative a I’aménagement
du quartier Praille-Acacias-Vernets

-18 -

Le présent projet de modification de la loi 10788, par l'introduction d'une
part de logements PPE en DDP sur les terrains propriétés des collectivités
publiques, assure une mixité plus étendue en matiére de logement : la PPE en
DDP dans le périmétre PAV est un vecteur de diversification des types et des
catégories de logements dans une gamme de prix accessible a la classe
moyenne supérieure sans diminution du nombre de logements HBM, HM ou
LUP. Le détail est présenté au chapitre 6.2 ci-apres.

5.4 Aspects économiques

En paralléle de I'avancement du projet et de I'élaboration du PDQ PAV,
des études ont été menées sur les thématiques foncieres et économiques. Elles
prennent en compte le programme (logements, activités, infrastructures et
équipements publics), la situation existante (entreprises présentes, droits de
superficie, codts de libération du foncier), les éléments financiers (charges et
revenus), et le phasage du développement urbain (planification dans le
temps).

Une méthodologie et un modéle économique ont été élaborés en 2013, sur
la base des données du projet a ce stade des études, qui tient compte de la
carte illustrative de l'objectif global « 1 nouveau logement pour 1 nouvel
emploi » et du diagramme des catégories de logements sur terrains publics,
documents annexes de la convention du 4 mars 2010.

Les éléments économiques ont été discutés lors de la séance du groupe de
suivi PAV du 22 novembre 2013. Ils ont fait ressortir la fragilit¢ de
I'équilibre financier du programme.

La convention cadre de collaboration concernant les modalités
d'élaboration, de réalisation, de financement et d'entretien des espaces,
infrastructures et équipements publics, a été élaborée en 2014 et signée par le
canton et les Villes de Genéve, Carouge et Lancy le 11 décembre 2014. Sur
la base du projet de PDQ PAV, ce document a défini et évalué les codts des
infrastructures publiques (voies de communication, espaces verts, réseaux)
liées au développement urbain et ceux des équipements publics (socio-
éducatifs, d'aide sociale, culturels et socio-culturels, sportifs et divers)
répondant aux besoins de la population. La convention tient également
compte des cots des impenses liées a la libération du foncier (relocalisation
des entreprises, valeur des droits de superficie, démolitions et assainissement
des sols). Les principes énoncés dans ce document sont les suivants :

— Le canton et les communes mettent tout en ceuvre pour réaliser les
infrastructures et les équipements nécessaires au développement des
quartiers PAV. lls les planifient en prenant en compte la capacité
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financiére de chaque collectivité publique et la planification des

investissements cantonaux et communaux ;

— La contribution des promoteurs aux cots des infrastructures publiques
sera fixée dans le cadre des plans financiers des opérations immobilieres,
qui prendront en compte les codts des impenses liées a la libération du
foncier, et respecteront les objectifs de la politique du logement ;

— L'augmentation de revenus liée aux rentes foncieres sur les terrains du
canton, résultant de la modification du régime des zones et de la
densification, sera partiellement affectée au bénéfice du développement
urbain, en fonction des droits a batir générés et des conditions liées a la
libération du foncier.

En parallele, un planificateur financier pour chacune des trois communes
a été élaboré, sur la base d'un outil développé pour les grands projets et
adapté au cas particulier du projet PAV. Cet outil figure I'impact du
développement d’un projet urbain sur les finances communales. Il prend en
compte d'une part les charges liées a la réalisation et a l'entretien des
infrastructures et a I’évolution des charges de fonctionnement, et d'autre part,
les revenus provenant de la fiscalité des personnes physiques et morales ainsi
que la perception de taxes.

Les trois planificateurs financiers ont été élaborés en prenant en compte
I'évolution des données du projet selon l'avancement du PDQ PAV, en
particulier la carte des grands équilibres (densités et affectations) et les fiches
D5 et D6 relatives au programme des équipements et infrastructures
publiques. Cet outil a été présenté lors de la séance du groupe de suivi du
11 décembre 2014. Les résultats ont montré :

— L'importance de la dimension temporelle : La durée du développement
urbain sur une période d'environ 40 ans permet une réalisation échelonnée
des infrastructures et équipements publics, et détermine la répartition dans
le temps des charges et des revenus.

— L'impact sur les comptes communaux : La modélisation du scenario qui
prévoit 2 nouveaux logements / 1 nouvel emploi, 50% de LUP / 35% de
ZD loc et loyers libres / 15% de PPE en DDP, est sensiblement plus
favorable que la modélisation du scenario de la loi 10788 en vigueur
(1 nouveau logement / 1 nouvel emploi, 66% de LUP / 34% de ZD loc et
loyers libres).

Méme si la sensibilité de ces planificateurs financiers est importante,
notamment en cas de variation des taux d'intéréts ou de celle des charges de
fonctionnement induites par l'arrivée de nouveaux habitants dans les
communes, le modéle a toutefois montré que I'introduction d'une part de PPE
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en DDP dans le panel des logements a prévoir dans le périmetre PAV a pour

effet évident d'améliorer les prévisions de revenus fiscaux communaux.

L'effet provoqué par la diminution du programme des activités est plus
difficile a évaluer. Les estimations des revenus fiscaux des activités sont
fortement dépendantes de la conjoncture, de la nature des activités et du lieu
de déclaration des bénéfices des entreprises concernées. Au surplus, ces
estimations ont été produites compte tenu de la fiscalité actuelle. Or, la
troisieme réforme de I'imposition des entreprises (RIE I11) de méme que les
projets de renforcement de la fiscalité sur le lieu de domicile vont dans le
sens d'une diminution de l'attractivité fiscale des programmes d'activité par
rapport au logement.

Dans cette perspective, le fait d’augmenter le programme de logements
par rapport a celui des activités au bénéfice de la PPE en DDP est de nature &
stabiliser les revenus de la fiscalité communale.

Ainsi, le présent projet de modification de la loi 10788, qui introduit une
part de logements PPE en DDP sur les terrains propriétés des collectivités
publiques, permet :

— d'améliorer sensiblement 1’équilibre des plans financiers des opérations
immobiliéres (sans pour autant assurer que toutes les opérations soient
réalisables) : la PPE en DDP offre une possibilité d'augmenter les marges
dans les opérations immobilieres. Autrement dit, elle offre une capacité
de portage des impenses supérieure aux autres catégories de logement et
peut ainsi soulager d'autres programmes moins porteurs du point de vue
financier. Les estimations réalisées dans le cadre du rapport sur la PPE en
DDP font état d'une charge fonciére maximale de 1’600 francs par m?
SBP pour la PPE en DDP, 700 a 1200 francs pour les logements non
soumis a l'article 15 LGL, et 600 francs pour les logements qui lui sont
soumis.

— d'assurer des revenus fiscaux stables aux communes : les contribuables de
la PPE en DDP contribuent a I'amélioration des recettes fiscales
communales en assurant un volume de perception plus stable que les
activités auxquelles elle se substitue. En période de haute conjoncture, le
revenu fiscal communal des activités est potentiellement plus élevé que
celui du logement mais ce n'est pas le cas lors d'un ralentissement
économique. Cet avantage du logement sur les activités se trouvera
renforcé a I'entrée en vigueur de la RIE 111 et dans le cas d'une perception
fiscale renforcée a I'avenir sur le lieu de domicile.

6. Equilibres programmatiques
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6.1 Proportion de logements et d'emplois

Le programme total indiqué par la carte des grands équilibres (densités et
affectations) du PDQ PAV séléve a 2'180'000 m? SBP. La répartition du
programme dans les sept secteurs A a G de la loi 10788 peut étre adaptée,
notamment en fonction de la définition et de la situation des équipements
publics et des espaces publics qui ne sont pas définitives.

Le programme se compose de 1'075'000 m? SBP de nouveaux logements,
457'000 m” de nouveaux emplois, et de 648'000 m? SBP de surfaces démolies
et reconstruites. La surface des batiments maintenus et celle des équipements
publics ne sont pas comprises.

Les surfaces démolies et reconstruites correspondent a environ 15'000
emplois et les surfaces des batiments maintenus a environ 5'000 emplois,
selon le nombre d'environ 20'000 emplois existants dans le périmetre de la loi
10788 et I'hypothése relative aux batiments maintenus. Les surfaces
reconstruites peuvent correspondre a des entreprises existantes et relocalisées
dans le périmétre ou a de nouvelles entreprises remplacant les surfaces
démolies.

La proportion entre le nombre de nouveaux logements et celui de
nouveaux emplois se base sur le calcul d'environ 70% des surfaces pour les
logements et 30% des surfaces pour les emplois, principe indiqué a l'article 1,
alinéa 6, de la loi 10788. En respectant cette base de calcul, il a été considéré
une surface moyenne de 102 m? par logement et de 43,5 m? par emploi sur
I'ensemble du périmétre. On aboutit ainsi a un nombre d'environ 10'500
nouveaux logements et 10’500 nouveaux emplois, correspondant bien au
principe de 1 nouveau logement pour 1 nouvel emploi.

La proposition du présent projet de modification de loi est de viser
I'objectif de 2 nouveaux logements pour 1 nouvel emploi, tout en maintenant
le programme total de 2'180'000 m? SBP. Selon cet objectif, le programme
total se compose dés lors de 1'264'000 m® SBP de nouveaux logements,
268'000 m? SBP de nouveaux emplois, et de 648'000 m® SBP de surfaces
démolies et reconstruites, ce dernier chiffre étant inchangé.

Le calcul des surfaces considére environ 82% des surfaces pour les
logements et 18% des surfaces pour les activités. Ce nouveau pourcentage de
la surface brute de plancher est la résultante arithmétique du principe
70%/30% relatif au ratio 1/1, appliqué au ratio 2/1 (2x70 / 2x70+30 = 82%).
Considérant les mémes surfaces moyennes de 102 m® par logement et de
435 m? par emploi, on aboutit & un nombre d'environ 12'400 nouveaux
logements et 6200 nouveaux emplois, correspondant bien a l'objectif visé de
2 nouveaux logements pour 1 nouvel emploi.
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Un monitoring des densités et des affectations, prévu par la fiche E2 du
PDQ PAV, permettra de comptabiliser les surfaces de logements et
d'activités, au fur et a mesure des planifications et des réalisations.

Le tableau ci-aprés résume les surfaces selon le principe de la loi 10788
actuelle et selon l'objectif visé par le projet de modification de loi.

Principe loi 10788 Objectif projet de
actuelle : 1/1 modification : 2/1

Nouveaux 1'075'000 m (10'500) | 1'264'000 m (12'400)
logements
Nouveaux 457'000 m (10'500) 268'000 m (6'200)
emplois
Surface démolie 648'000 m 648'000 m
et reconstruite
Programme 2'180'000 m 2'180'000 m’
total SBP

Les quartiers actuels dans le périmétre de la loi 10788 comprennent
environ 1'200 logements et 20'000 emplois, dans des batiments qui seront
maintenus ou dans les surfaces qui seront démolies et reconstruites.

En prenant en compte I'existant, le nombre effectif de logements et
d'emplois aprés la mutation et la densification des quartiers s'éléve a environ
11'700 logements et 30'500 emplois selon la loi 10788 actuelle, et & environ
13'600 logements et 26'200 emplois selon l'objectif visé par le projet de
modification de loi. Le schéma ci-dessous illustre ces proportions.
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loi 10788 actuelle
11'700 logements 30'500 emplois

Pl 10'500 20000

1 logement / 2.6 emplois

Projet de modification
13'600 logements 26'200 emplois

k12400 20000 6200

1 logement / 2 emplois

6.2 Catégories de logements

La loi 10788 en vigueur prévoit, pour les terrains propriété des
collectivités publiques, indépendamment de la zone, que :

— Tous les logements sont a louer ;

— Deux tiers des logements sont d'utilité publique ;

— La moitié des logements sont subventionnés ;

— 22% des logements sont de la catégorie HBM.

La proposition du présent projet de modification de loi prévoit, pour les
terrains propriété des collectivités publiques, et en zone de développement,
que :

— Tous les logements sont en droit de superficie, dont une part minimale de
88% a louer, et une part maximale de 12% de logements tels que PPE en
DDP ;

—  62% des logements sont d'utilité publique ;

—  24% des logements sont de la catégorie HBM.

Il sied de préciser que I'abandon des régles de répartition de catégories
pour les parcelles publiques en zone ordinaire répond a la volonté de faciliter
d'un point de vue économique l'intégration des programmes de logements
dans des batiments de gabarit élevé. Il en a été tenu compte en fixant la part
de logements d'utilit¢ publique en zone de développement, de sorte a
compenser ceux qui auraient été réalisés en zone ordinaire.

Il résulte nécessairement du changement de ratio nouveaux
logements/nouveaux emplois une augmentation de la quantité de logements,
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qui, selon les projections qui seront détaillées par la suite, passe de 10'500 a
12'400 logements.

La nouvelle répartition qui est proposée introduit une diversité accrue des
types de logements en permettant notamment une proportion maximale de
12% de logements tels que PPE en DDP sur les parcelles publiques. Cela
étant, elle vise a maintenir le nombre de logements proposés a la location,
ainsi que celui de logements d'utilité publique (6'000), le nombre de
logements ayant des niveaux de loyers bon marché (HBM) étant augmenté
(de 2'000 a 2'300).

Pour établir la projection, qui part des quantités de logements prévues dans le
PDQ PAV, il convient de retenir les éléments suivants :

La surface moyenne des logements en zone de développement est par
hypothése de 100 m?, alors quel celle des logements en zone ordinaire est de
120 m%,

Les régles sur les catégories de logements ne s'appliquent que pour les
parcelles publiques en zone de développement. Cela donne les projections

suivantes :

Catégories de logements Proportion | Nombre de Surface
logements brute de

plancher
(SBP)

Parcelles publiques en ZD 9700 | 970'000 m’

HBM 24% 2'300

Autres logements d'utilité 38% 3'700

publique

Sous-total logements 62% 6'000

d'utilité publique

ZD loc 26% 2'550

PPE en DDP notamment 12% 1'150

Sur les parcelles privées, en zone de développement, le choix est libre de
réaliser les logements en PPE ou dans I'une des catégories de logements
locatifs prévues par la LGL étant précisé que les regles sur les surfaces et les
niveaux de prix, au sens de l'article 5 LGZD, s'appliquent ensuite.



SEANCE DU 23 NOVEMBRE 2016 (aprés-midi)
Proposition: modification de la loi relative a I’aménagement

du quartier Praille-Acacias-Vernets

-25-

Il convient deés lors pour déterminer les quantités de formuler des
hypothéses sur le type de logements qui sera réalisé, ce que traduisent les
tableaux suivants :

Catégories de logements Proportion | Nombre de Surface
logements brute de
plancher
(SBP)
Parcelles publiques en ZO 900 | 110'000 m2
Appartements a louer 50% 450
PPE en DDP notamment 50% 450
Parcelles privées en ZD 1'600 | 160'000 m2
Appartements a louer 50% 800
PPE 50% 800
Parcelles privées en ZO 200 24'000 m2
Appartements a louer 50% 100
PPE 50% 100

En synthése, étant encore rappelé qu'il s'agit la de projections, le nombre
total visé de logements sur I'entier du périmétre s'éléve a 12'400 logements
(10500 selon la loi 10788 en vigueur) pour une surface totale de
1'264'000 m® SBP, dont environ :

— 9'700 logements sur les parcelles publiques en zone de développement

(environ 8'250 selon la loi 10788 en vigueur) ;

— 900 logements sur les parcelles publiques en zone ordinaire (environ 750
selon la loi 10788 en vigueur) ;

— 1'800 logements sur les parcelles privées (environ 1'500 selon la
loi 10788 en vigueur).

La projection des programmes de logements selon la loi 10788 actuelle, et
selon le projet de modification de celle-ci, est illustrée par les schémas
suivants :
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Evolution des programmes
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7. Avenant a la convention du 4 mars 2010
Suite a de nombreux contacts avec les représentants des signataires de la

convention du 4 mars 2010, un avenant a cette convention a été établi.

Les principales modifications apportées portent sur les points B.1 et B.2
et ont été reprises par le présent projet de modification de loi :

— B.1, intitulé: Un ratio «deux nouveaux logements pour un nouvel
emploi ».

— B.1.1: Il est convenu que, pour les nouvelles surfaces de plancher, hors
équipements publics, et hors surfaces existantes maintenues ou
reconstruites, I'aménagement de I'ensemble du périmetre de la loi 10788
devra répondre a I'objectif visé de « deux nouveaux logements pour un
nouvel emploi ».

— B.1.3: Une attention particuliére sera portée au respect d'un juste
équilibre entre les activités du secteur tertiaire et celles du secteur
secondaire, ainsi qu'a la réalisation équilibrée dans le temps des
programmes de logements et de surfaces d'activités.
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— La notion de juste équilibre a respecter entre activités tertiaires et
secondaires implique que, dans la mesure du possible, des activités
secondaires sont maintenues dans le périmetre, lorsqu'elles sont
compatibles avec le développement urbain et que leur situation au centre-
ville se justifie.
— La notion de réalisation équilibrée dans le temps des programmes
implique que, dans la mesure du possible, le développement des
logements et des activités s'effectue de maniére coordonnée.
— B 2: Les logements construits dans le périmetre du plan N° 29712A sur
toutes les parcelles propriété de I'Etat, d'une commune ou d'une fondation
de droit public et en zone de développement, sont des logements en droit
de superficie, dont une part minimale de 88 % a louer, et une part
maximale de 12 % de logements, toujours en droit de superficie, pouvant
notamment comprendre des logements en propriété par étages. Dans ces
cas, les conditions d'octroi, de transfert et de renouvellement des droits de
superficie proscrivent toute spéculation tout en préservant les droits
économiques légitimes des superficiaires.
a) A I'échelle de I'ensemble du périmetre, une part minimale de 62%
des logements réalisés sur les parcelles propriété de I'Etat, d'une
commune ou dune fondation de droit public et en zone de
développement, sont des logements d'utilité publique, sur toute la
durée des droits de superficie.
b) A I'échelle de I'ensemble du périmétre, une part minimale de 24%
des logements réalisés sur des parcelles propriété de I'Etat, d'une
commune ou dune fondation de droit public et en zone de
développement, sont des logements de la catégorie HBM au sens de
l'article 16, alinéa 1, lettre a de la loi générale sur le logement et la
protection des locataires, du 4 décembre 1977 (LGL).
c) Afin de réaliser un aménagement du territoire équilibré et de
qualité, les échanges entre, d'une part, des parcelles propriété de I'Etat,
d'une commune ou d'une fondation de droit public et en zone de
développement selon le plan N° 29712A et, d'autre part, des parcelles
privées hors du périmétre de ce plan sont admis. Les terrains acquis
hors de ce périmétre par ce biais doivent étre affectés a des logements
d'utilité publique ou a des équipements publics.

Cet avenant comprend en annexe le texte du projet de loi modifiant la loi

10788 du 23 juin 2011, ainsi que les tableaux et schémas illustratifs du

programme de logements.
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8. Référendum facultatif

Conformément a ’art. 67 al. 3 Cst-GE, le Grand Conseil peut décider de
soumettre les lois sujettes au référendum facultatif, s’il le décide a la majorité
des deux tiers des voix exprimées, les abstentions n’étant pas prises en
considération, mais au moins a la majorité de ses membres.

Au vu de I'importance de cet objet, il apparait judicieux de soumettre la
présente loi au corps électoral, de sorte que la mise en ceuvre de cette
exceptionnelle loi de limites de zone repose a I’avenir désormais sur une
assise populaire.

9. Commentaire article par article

Le commentaire article par article qui suit ne reviendra pas sur les
¢éléments essentiels du projet discutés plus avant et ne s’étendra pas non plus
sur les aspects purement techniques relevant a I’évidence d’un simple
toilettage. Il se bornera a apporter, si nécessaire, les précisions
complémentaires qui apparaissent judicieuses au vu des termes et du texte
proprement dit des dispositions concernées.

Art.1l

Ad art. 1, al. 6 (nouvelle teneur)

Le nouveau ratio de deux nouveaux logements pour un nouvel emploi
(1 logement = 102 m2, 1 emploi = 43,5 m2) a I’échelle de I’ensemble du
périmetre, implique, selon les calculs explicités au chiffre 6.1 du présent
exposé, que désormais, 82 % des nouvelles SBP seront dévolues au logement
et 18% a des activités. Ceci en lieu et place des proportions actuelles de 70%,
respectivement 30%, correspondant au ratio de un nouveau logement pour un
nouvel emploi.

Seules les nouvelles SBP sont concernées, & ’exclusion des surfaces
existantes maintenues ou reconstruites, lesquelles, a I’instar de celles
dévolues aux équipements publics, n’entrent pas en ligne de compte dans ce
calcul, ce qui est expressément précisé.

Ad art. 2, al. 2 (nouvelle teneur)
Le plan directeur de quartier PAV n’est plus tenu de prévoir la
localisation de tours.

Ad art. 2, al. 3 (nouvelle teneur) et (abrogé)

3311



3312 SEANCE DU 23 NOVEMBRE 2016 (aprés-midi)
Proposition: modification de la loi relative a I’aménagement
du quartier Praille-Acacias-Vernets

-30-

Pas d’observations.

Ad art. 3, al. 3, phrase introductive (nouvelle teneur)

L’ancien art. 3 al. 5 LGZD, qui stipulait qu’en cas d’usage des normes de
haute performance énergétique, la surface de plancher constructible pouvait
excéder de 10% au maximum celle qui résulterait de la stricte application du
plan a été abrogé le 16 mai 2013. Partant, la mention expresse de cette
disposition supprimée n’a plus lieu d’étre.

Ad art. 3, al. 4 (nouveau)

La marge de manceuvre de 10% relative au nombre de places de
stationnement, offerte par l'article 3, alinéa 5, de la loi générale sur les zones
de développement (LGZD) apparait insuffisante dans le cadre du projet PAV,
en raison de la mise en ceuvre compléte d'un PLQ PAV qui peut s'effectuer
sur une durée relativement longue, et de la nécessité de mettre en place une
gestion du stationnement intégrant notamment I'évolution des besoins et des
bases réglementaires.

Ad art 4, al. 1, let. b (nouvelle teneur)

La mention d'équipements publics est ajoutée a la description de
I'affectation mixte dévolue au secteur de I'Etoile (A), de maniére a
correspondre au contenu de 1’art. 4 al. 8, qui stipule que des logements, des
équipements publics et des espaces verts peuvent étre réalisés dans chacun
des secteurs.

Ad art 4, al. 4, let. b (nouvelle teneur)

Laffectation prévue pour ce secteur, sis pour partie en zone de
développement 2 prioritairement affectée a des activités mixtes et pour une
autre partie en zone de développement 2, est mieux précisée. La partie du
secteur Praille Est-Grosselin (D) située en zone de développement 2
prioritairement affectée a des activités mixtes est ainsi dévolue a une
affectation mixte, comportant des activités secondaires et tertiaires, ainsi que
des logements et des espaces verts ; la partie de ce méme secteur située en
zone de développement 2 est dévolue a une affectation mixte, comportant des
logements, des activités tertiaires, des entreprises sans nuisances ou
moyennement génantes, avec une nette prédominance de logements. Le
Grand parc prévu dans les deux parties de ce secteur par le PDQ PAV pourra
y étre aménagé, en lien avec l'interface de logistique et les programmes de
logements et d'activités.
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Ad Art 4, al. 7, let. b (nouvelle teneur)
Pas d’observations.

Ad art 4, al. 8 (nouvelle teneur)

Il s’agit ici simplement de rectifier une erreur matérielle, I’art. 1 al. 1,
adoptant le plan 29712A, crée une zone de développement 2
« prioritairement » affectées a des activités mixtes. Le toilettage proposé se
limite a faire coincider I’appellation de ces zones.

Ad art 4, al. 9 (nouvelle teneur)

L’on voudra bien se reporter a ce sujet aux explications données au
chiffre 6.2 du présent exposé, traitant des catégories de logement.

Pour le surplus, la teneur actuelle de cette disposition évoque les parcelles
propriété d’une collectivité publique au sens de I’art. 80A de I’ancienne
constitution genevoise du 24 mai 1847, aujourd’hui abrogée. Ces termes
visaient I’Etat ou les communes. Il est ici proposé¢ de citer nommément ces
entités et d’y ajouter les fondations de droit public.

Ad art. 5 (nouvelle teneur)
Méme commentaire qu’ad art 4, al. 8.

Art. 2 Modifications 4 d’autres lois

Ad art 4B LGZD (nouvelle teneur)
Méme commentaire qu’ad art 4, al. 9 de la loi 10788.

Ad art. 4 LExt (abrogé)

L’abrogation de cette disposition concrétise I'abandon des régles de
répartition de catégories pour les parcelles publiques en zone ordinaire,
répondant a la volonté de faciliter d'un point de vue économique I'intégration
des programmes de logements dans des batiments de gabarit élevé, pour les
motifs explicités au chiffre 6.2 du présent exposé. En contrepartie, la part de
logements d'utilit¢ publique en zone de développement est fixée par
I’art. 4B LGZD de sorte a compenser ceux qui auraient été réalisés en zone
ordinaire.
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Art. 3 Entrée en vigueur

Pas d’observations

Art. 4 Référendum

Pas d’observations particulieres. L’on voudra bien se reporter a ce sujet
au chiffre 9 du présent exposé.

Au bénéfice de ces explications, nous vous remercions, Mesdames et
Messieurs les Députés, de réserver un bon accueil au présent projet de loi.

Annexe :
1)Plan n°29712A, adopté le 23 juin 2011, inchangé et pour information
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Le président. Le rapport de M™ Virginie Studemann vous a été envoyé par
messagerie électronique. Je donne la parole a la présidente de la commission,
M™ Daniele Magnin, qui ne la prend pas; je donne la parole a la rapporteuse, qui
la prend.

M™ Virginie Studemann, rapporteuse (S). Merci, Monsieur le président.
Vous I’avez noté, ce rapport vous a été envoyé par voie électronique, parce que
nous avions un délai légal a respecter, et que le vote a eu lieu tardivement. Je ne
vais pas résumer I’ensemble du rapport, c’est un dossier qu’on suit depuis long-
temps au Conseil municipal; 13, il s’agit de la modification du projet de loi qui
introduit notamment deux modifications principales: le ratio, qui est passé a deux
nouveaux logements pour un nouvel emploi, et une modification de la répartition
des catégories de logements.

Je voulais surtout prendre la parole pour dire que, comme vous avez pu le
voir a la lecture de ce rapport, nous avons eu quelques soucis d’organisation
des travaux. Je tiens notamment a préciser que M™ Vasiljevic Menoud, qui était
disponible pour nous présenter plus en détail la proposition du Conseil admi-
nistratif, n’a malheureusement pas eu I’occasion de le faire. Cela explique qu’il
soit parfois marqué dans le rapport que M™ Vasiljevic Menoud nous donnerait
la réponse ultérieurement et qu’on n’ait pas eu cette réponse. C’est vraiment lié
a ’organisation de notre commission, parce qu’il se trouve qu’on n’a pas eu de
séances ou on aurait eu I’occasion d’avoir a nouveau cette présentation et les
réponses a certaines questions.

M. Pagani a été auditionné, mais, je tiens aussi a le préciser, en 1’occurrence
ce n’était quasiment méme pas prévu a 1’ordre du jour, ¢a s’est fait en plus d’un
autre sujet pour lequel M. Pagani était convoqué; au niveau de la commission,
comme on avait ce délai, on s’est juste empressés de le retenir en lui demandant
de nous expliciter les différentes conditions qui avaient été posées a 1’article 2,
mais on n’a pas posé plus de questions sur le détail de la présentation de la Ville.
Une fois de plus, je pense que c’est lié a I’organisation des travaux, a un calen-
drier particulier, car vous savez aussi que nous sommes en pleine période budgé-
taire et qu’il a été relativement difficile de pouvoir auditionner les magistrats sur
ce dossier. Je vous remercie.

Premier débat

M™¢ Marie Barbey-Chappuis (DC). Mesdames et Messieurs les conseillers
municipaux, le Parti démocrate-chrétien accueille bien évidemment favorable-
ment cette proposition qui vise a augmenter le nombre de logements par rapport
au nombre d’emplois dans le périmetre Praille-Acacias-Vernets (PAV) et égale-
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ment, ce dont nous sommes tres satisfaits, a augmenter la mixité entre les loca-
tions et les propriétés par étages (PPE). Il y aura, si je ne me trompe pas, 88%
d’appartements a louer et 12% de PPE, ce qui permettra d’assurer aussi a la classe
moyenne des logements pour y habiter.

En revanche, nous avons une divergence avec le département, plus précisément
avec M. Pagani, concernant les conditions qu’il pose a I’article 2. Lors des précé-
dents débats sur ce dossier, c’était, je crois, en début d’année passée, M. Pagani
avait une fois de plus posé des conditions par rapport a ce projet. On était d’ail-
leurs la seule commune a le faire, puisque Carouge et Lancy n’avaient pas vu en
quoi il était indispensable de faire une sorte de guéguerre entre communes et Can-
ton. M. Pagani, de nouveau, nous propose ici des conditions qui ne nous semblent
pas pertinentes et qui relevent pour certaines d’entre elles de compétences claire-
ment cantonales. Ce n’est pas a la Ville de déterminer quelles sont les conditions
visant a fixer les loyers des PPE, qui seront d’ailleurs en droit de superficie, ce qui
nous donnera de toute facon des garanties sur le controle des loyers en la matiere.

Nous avons par ailleurs un doute sur, disons, I’ objectif poursuivi par M. Pagani,
puisqu’on se rappelle qu’il a quand méme combattu le projet des Vernets qui per-
mettait de créer plusieurs milliers de logements et notamment des logements pour
étudiants. Le Parti démocrate-chrétien et le Parti libéral-radical proposent tout
simplement de supprimer cet article 2 et de donner notre plein soutien au projet
mené et porté par Antonio Hodgers au niveau du Canton. (Applaudissements.)

Le président. La parole est 2 M. Bertinat.

M. Eric Bertinat (UDC). Merci, Monsieur le président. Je ne sais pas si on
m’entend...

Le président. Pas pour I’instant. Vous avez appuyé?

M. Eric Bertinat. Oui...

(M. Eric Bertinat quitte sa place et s’installe a une place libre.)

M. Eric Bertinat. Ah, ce qu’il fait chaud, tout d’un coup! (Rires et remarques.)

Une voix. 11 est mieux la!
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M. Eric Bertinat. Oui! Bien... merci, Monsieur le président, pardonnez cet
entracte...

Le président. On vous écoute...

M. Eric Bertinat. Je reprends: avec le rapport PR-1197 A, nous nous penchons
sur un projet cantonal mais pour lequel, il ne faut pas 1’oublier, on demande le
préavis de la Ville de Geneve, puisque le périmetre Praille-Acacias-Vernets, pour
la commune méme de Geneve, c’est grosso modo la moitié de la superficie; ce
n’est donc pas peu — les autres communes étant, on le rappelle, Lancy et Carouge.
Vous me permettrez de compléter ce qu’a dit notre collegue Studemann, c’est-
a-dire de rentrer dans quelques chiffres pour cadrer les deux grands changements
qui nous sont proposés, a savoir un nouveau ratio de logements, puisque le projet
initial c’était un logement pour un emploi, M. Hodgers nous propose aujourd’hui
deux logements pour un emploi. Pour mémoire, je vous rappellerai que c’était
une des demandes de I’Union démocratique du centre lors des précédentes cam-
pagnes électorales et nous sommes tres contents de voir que, petit a petit, on tient
compte des demandes de 1’Union démocratique du centre. Cette nouvelle répar-
tition va évidemment toucher non seulement le nombre de logements, mais aussi
leur catégorie.

En termes de logements, nous avions dans 1’ancien projet de loi 10500 loge-
ments et évidemment 10 500 emplois qui venaient s’additionner aux 20 000 emplois
qui existent aujourd’hui sur ce périmetre. La nouveauté, en changeant le ratio de
deux logements pour un emploi, c’est qu’on passe non pas a 20 000 mais a 12 000,
par un calcul savant, je dois dire... Par contre, les emplois, eux, se divisent par
deux et reviennent a 6200, plus les 20000; on s’apercoit qu'on a grosso modo
4000 emplois de moins que prévu et, grosso modo aussi, quelque 2000 logements
de plus. C’est ainsi qu’on retrouve ce fameux ratio de deux logements pour un
emploi. Le calcul est peut-étre un peu compliqué mais il faut quand méme consta-
ter que changer le ratio a une implication et que le quartier concerné, le PAV, sera
un quartier a forte densité. M. Hodgers a évoqué trois tours de 170 m; a Geneve,
c’est du jamais vu. Les plus hautes tours que nous ayons a Geneve sont au Lignon:
91 metres, 30 étages. On imagine ce que représente cette véritable surdensification
du quartier.

Cela veut aussi dire qu’en termes de population les chiffres peuvent inquiéter,
puisqu’on parle de 25000 personnes sur le PAV et presque autant durant la jour-
née, ce sera un lieu de travail et d’habitation; c’est 40 000 a 50 000 personnes qui
vont circuler au PAV. On connait tous les accés a notre disposition: le Pont-Rouge,
la route des Acacias, la Jonction. Que vous soyez a vélo, a moto ou en voiture,
vous savez ce qu’il en est aux heures de pointe. Imaginez, avec une population
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pareille... Or, dans le projet, je n’ai pas vu beaucoup d’éléments qui me feraient
comprendre qu’on va tenir compte de cette problématique qui va se poser. Comme
le chef du département concerné est Vert, je ne sais pas s’il espere qu’on va tous
passer au vélo ou au skate, mais enfin il y a quand méme de quoi s’inquiéter.

En termes d’infrastructures, ce sera extrémement lourd. On parle d’un mini-
mum de cing groupes scolaires, avec toutes les infrastructures qui s’y ajouteront,
évidemment. Bref, on arrive a des sommes colossales. Le projet est d’envergure.
On évoque pres de 2,5 milliards, certes répartis sur trente ou quarante ans, mais
ce qui doit attirer notre attention dans notre réflexion en termes communaux c’est
que les deux tiers de ce coit seront assumés par la commune, deux tiers pour
nous, Ville de Geneve, qui avons grosso modo la moitié du périmetre. On parle
quand méme d’infrastructures de 1,5 milliard, c’est-a-dire que ce soir, méme si
on sait ce que vaut un préavis communal par rapport aux autorités cantonales, on
engage la commune a des dépenses, ces trente ou quarante prochaines années, de
I’ordre de 1,5 milliard; ce n’est pas peu et ¢a exige une certaine prudence et aussi
un certain droit de regard qu’on espere avoir a travers cette proposition. Cette
proposition demande ce droit de regard, fixe des conditions, qu’on espere pou-
voir sauver. C’est 12 que je voulais en venir: ¢’est parce qu’il y a ces conditions...

Le président. Il vous reste deux minutes, Monsieur Bertinat.

M. Eric Bertinat. Merci, Monsieur le président. C’est parce qu’il y a ces condi-
tions qu’on va pouvoir soutenir cette proposition, mais avec une extréme pru-
dence, comme je vous I’ai dit. C’est bien beau de venir avec des grands projets,
de vouloir développer Geneve a n’en plus savoir; pour I’instant personne ne m’a
prouvé que vivre plus nombreux c’était vivre heureux. Je suis surpris qu’un parti
comme les Verts intervienne si peu dans cette discussion, parce qu’en termes de
nuisance, méme si elle est humaine — je suis désolé, mais il faut aussi en parler —,
on va vers une surdensification a Geneve. On est déja pratiquement la commune
la plus peuplée au metre carré de la planete, sauf erreur de ma part, et on continue
a surpeupler la ville de Geneéve. Ca peut se comprendre, vous connaissez tous le
slogan «Construire la ville en ville»; n’empéche qu’on est devant des challenges
dont il faut tenir compte, et c’était le but de mon intervention. Je vous remercie.

M Brigitte Studer (EaG). Chers collegues, Ensemble a gauche tient a rap-
peler qu’avec le projet du PAV il s’agit d’un tres long processus de transformation
qui a débuté il y a une dizaine d’années et qui est évalué & au moins quarante ans.
Le PAV n’étant pas une friche mais une région habitée avec ses logements, indus-
tries et bureaux, cette transformation sera profonde. C’est un projet important
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pour le canton comme pour notre ville et celles de Carouge et de Lancy. Rappe-
lons aussi qu’en 2010 une convention d’accord avait été signée entre le Canton,
ces trois villes et le comité référendaire opposé au projet PAV d’alors. Le Can-
ton propose aujourd’hui avec cette proposition les modifications suivantes telles
qu’elles ont été nommées, d’une part de revoir la proportion entre les nouveaux
logements par rapport aux nouveaux emplois, donc de passer de deux logements
pour un emploi au lieu d’un logement pour un emploi, ainsi que de revoir la répar-
tition des catégories de logements.

Il s’agit 1a de choix essentiels qui auront des conséquences a long terme.
Ensemble a gauche accepte la premiere modification mais pas la deuxieéme. Pour-
quoi? La modification prévoit une augmentation du nombre de logements. Nous
n’y sommes pas opposés, sachant combien de logements manquent aujourd’hui.
On devrait donc arriver a 13 600. Cependant, nous tenons a rappeler qu’il sera
absolument nécessaire de défendre la qualité de ces futurs logements — déja,
les Vernets prévoient une densité extrémement élevée de 4,1 — et de prendre en
compte I’impact pour les communes de I’augmentation du nombre de logements
en termes d’infrastructures — écoles, créches, lieux culturels —, de mobilité, d’en-
vironnement, de nuisances... Il faut construire, oui; avec 1’espace public néces-
saire au bien-vivre.

Le projet de loi prévoit ainsi aussi la part réservée aux activités. Nous accep-
tons également cette modification. Le nombre restera conséquent: ce sera 26 200
a la place de 30500 emplois. Il faudra cependant bien faire le décompte entre
les nouvelles surfaces pour I’emploi et ce qui est démoli et reconstruit, afin de
maintenir des activités industrielles et artisanales, et ne pas augmenter unique-
ment les espaces de bureaux pour les activités tertiaires. Dans notre commission
de I’aménagement, nous avons fait tout un travail par rapport a ces questions, et
constaté combien c’est important que des surfaces soient réservées pour les acti-
vités artisanales et industrielles, a des prix abordables. Nous suivrons donc avec
attention cet aspect-la.

C’est par contre la deuxieme proposition de modification de la répartition des
types de logements qui nous pose probleme. Celle-ci prévoit en effet 88% d’appar-
tements en location et 12% d’appartements en PPE sur droit de superficie, sur le
terrain public. L’augmentation du nombre de logements concernera ces apparte-
ments-1a. M. Hodgers a invoqué 1’idée de mixité sociale. Pour Ensemble a gauche,
il n’est pas acceptable de prévoir des PPE sur terrain public en zone de dévelop-
pement. Nous sommes au PAV dans une situation particuliere, vu que 80% du
terrain est public. Il y va a notre avis de la responsabilité de I’Etat de réaliser des
logements d’utilité publique (LUP) ou des habitations a bon marché (HBM), qui
se font difficilement par le privé. M. Hodgers propose un modele de PPE en droit
de superficie, mais le controle proposé par I’Etat ne nous parait pas suffisant pour
empécher toute spéculation. En effet, un contréle devrait étre pérenne, ce qui est
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le cas par rapport aux coopératives, mais la le controle sera de dix ans pour la loi
générale sur les zones de développement (LGZD) et de vingt-cinq ans pour la loi
sur les constructions et les installations diverses (LCI), ce qui est peu de temps
a ’échelle du processus du PAV. Sans contrdle pérenne, la proposition n’est pas
acceptable pour Ensemble a gauche.

Quant a la mixité, il faut prendre en compte 1’ensemble du secteur du PAV. Si
le terrain public est d’environ 80%, les autres 20% appartiennent bien a des pri-
vés, et ceux-ci ne réaliseront ni LUP ni HBM sur leurs surfaces.

Le président. I1 vous faut conclure, Madame Studer.

M™ Brigitte Studer. Vous avez parlé avant de 1’Etoile en zone 2 ordinaire avec
ces tours prévues, et 1a il y aura PPE et logements de luxe. La mixité sera donc
ainsi garantie. Alors je vais résumer...

Le président. Vous étes au bout... Non, le résumé, c’est bon...

M Brigitte Studer. Le Conseil administratif propose d’ajouter un deuxiéme
article qui précise certaines conditions. Nous serions en faveur de ces conditions,
que je n’ai pas le temps de développer maintenant, mais ¢a ne nous parait pour-
tant pas une garantie suffisante pour empécher les répercussions négatives pour
la Ville, méme si ce serait indispensable. Sans possibilité de garantie que le Can-
ton respecte ces conditions, Ensemble a gauche refuse toute privatisation du bien
public et refusera donc cette proposition.

Le président. Merci. Monsieur Pagani, vous souhaitez intervenir...

M. Rémy Pagani, conseiller administratif. Oui, Monsieur le président.
Mesdames et Messieurs les conseillers municipaux, je crois qu’il ne faut pas se
tromper de cible. La proposition qui vous est faite, Madame Studemann, en ce
qui concerne les conditions, a été discutée a la délégation a I’aménagement. J’ai
déposé cette proposition assortie de ces conditions au nom de la délégation a
I’aménagement, qui est représentée ici éminemment par mes deux autres colle-
gues. Vous ne pouvez donc pas dire que c’est une proposition de M. Pagani, d’une
part, et, d’autre part, comme M. Bertinat, je crois qu’il faut étre extrémement pru-
dent dans cette affaire.
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Je vous cite quelques-unes des conditions qui sont posées, parce que ¢ca me
parait des conditions a minima: respecter le plan directeur de quartier (PDQ), ou
garantir la construction simultanée de tous les éléments. C’est quand méme un
espace qui représente trois quartiers; c’est comme si on faisait muter le quartier
de Saint-Gervais, des Eaux-Vives, de 1’ensemble des Paquis et de Saint-Gervais,
voire de Saint-Jean, et ¢ca me parait la moindre des choses d’exprimer ces condi-
tions-1a. Apres, on peut discuter sur la question de la PPE, toujours est-il que ces
conditions me semblent nécessaires, d’autant plus qu’on nous demande notre avis.

Voila, je regrette que vous ayez... enfin, je ne pense que c’est M™ Studemann
qui a demandé cela... (Remarque.) Je suis désolé, je suis un peu fatigué! C’est
M™e Barbey-Chappuis qui a demandé cela — pour une fois que je me trompe de
cible, Madame Barbey-Chappuis... Excusez-moi, Madame Studemann! Madame
Barbey-Chappuis, je pense que ces conditions sont, a minima, nécessaires et le
Conseil administratif vous invite a les ratifier, d’autant plus que dans ce proces-
sus, en fait, nous parlons a la génération suivante. Nous avons déja entamé ce
processus, puisqu’un plan directeur communal (PDCom) sur ce secteur Praille-
Acacias-Vernets a déja été soumis; une modification de zone a déja été soumise
il y a de cela une année et demie. Nous accepterions donc cette modification de
zone si vous la votez, et il faudra un nouveau PDQ pour valider 1’ensemble de
cette mutation. Je pense donc que ¢a vaut la peine qu’on pose nos conditions a
minima, Madame Barbey-Chappuis. Merci de votre attention.

M™¢ Virginie Studemann (S). Monsieur Pagani, j’ai cru 2 un moment que je
vous avais mis en cause dans le rapport, donc je voulais juste reprendre la parole
pour dire qu’il ne me semblait pas... mais je vois que les choses ont été éclaircies.
Je reprends donc la parole pour le groupe socialiste. Le groupe socialiste a un
regard un peu particulier sur cette proposition, puisque le Parti socialiste Ville de
Geneve était dans le comité référendaire a I’époque et qu’a ce titre il participe au
groupe de suivi sur le dossier PAV. Il prend part évidemment aux discussions qui
ont eu lieu entre les différents membres du groupe de suivi. A ce titre, il a aussi
participé a I’avenant de la convention qui précede la modification du projet de loi
qui nous est présenté dans cette proposition.

Le groupe socialiste votera bien sir cette proposition, en rappelant le fait que
c’est clairement une augmentation du nombre de logements. Je ne sais si nous
débattrons plus avant de 1’équilibre et du ratio entre I’emploi et le logement, mais
la modification sur le ratio est liée aussi au fait que ce qui a été pris en compte par
rapport au début des discussions, c’est qu’il s’agit du nouvel emploi, et pas seu-
lement des emplois existants. On est évidemment conscients qu’on est face a un
projet qui va s’étaler dans le temps, avec la nécessité d’accompagner des muta-
tions économiques qui, de toute facon, auront lieu. Que ce soit dans le PAV ou
que ce soit ailleurs dans I’agglomération, on a des mutations économiques, on a la
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perte d’un tissu industriel, on a une tertiarisation toujours plus grande de 1’emploi
dans le canton et dans 1’agglomération.

Il s’agit de ne pas nier cette tendance qui dépend aussi des activités écono-
miques et qui ne dépend ni du Conseil d’Etat ni de la Ville de Genéve, mais plutdt
d’accompagner ces évolutions, en étant bien évidemment attentifs a la question
de la diversité économique, et notamment a tout ce qu’une commune peut faire en
ce qui concerne le maintien des zones artisanales. Nous sommes donc favorables
a ce projet aussi parce qu’il faut reconnaitre qu’on est dans une agglomération en
plein développement; la population augmente et on sait que ¢a va continuer. Bien
stir, il s’agit de densité, mais pour le groupe socialiste il ne s’agit pas d’avoir peur,
il ne s’agit pas de mettre les quatre freins en avant en disant «non, on n’en veut
pas», parce qu’on sait tres bien que la densité, I’augmentation de la population, ¢a
modifie les équilibres; ca a été évoqué, ca pose des questions en termes de mobi-
lité, etc., mais ¢a veut dire quoi? On va dire que non, qu’on ne veut pas que ¢a
grandisse? On ne nous demande pas si on a envie que ca grandisse ou pas; de fait,
notre agglomération grandit, de fait les personnes sont de plus en plus mobiles. Et
la-dessus, au Parti socialiste, on continuera a dire qu’il faut faire la ville en ville
et on refusera le mitage du territoire. Ca veut dire que 1a ou les parcelles sont déja
dans un tissu dense, déja urbanisé, on préfere que quand on crée de nouveaux
logements, quand on prévoit de nouvelles activités, ce soit déja en lien avec un
tissu extrémement urbanisé, et ¢’est évidemment le cas sur I’ensemble du PAV.

J’aimerais dire aussi qu’il nous semble important d’anticiper, d’accompagner;
accompagner c’est aussi, pour la commune, prévoir des équipements. Cela a été
dit, il s’agit de créches, d’écoles, d’équipements publics de maniere générale.
On pourra aussi insister sur la nécessité de prévoir des espaces pour les activités
culturelles et sportives. Surtout j’aimerais dire que, globalement, la question est
de penser le développement. J’ai envie de dire qu’il y a un développement harmo-
nieux; une fois qu’on a dit ¢a on n’a pas dit grand-chose, cependant je pense que
la question c’est un développement équilibré, et on obtiendra cela parce qu’on
est attentifs sur la question de la diversité économique, mais aussi parce qu’on
est attentifs a la question de la mixité sociale. En I’occurrence, le fait de diversi-
fier les catégories de logements, méme si c’est un nouveau projet de faire de la
PPE en droit de superficie, méme s’il y a des volontés par rapport a des coopé-
ratives, méme si on manque d’expérience a Geneve, j’ai envie de dire: «Et si on
prenait ce risque-1a?» Si on prenait ce pari, et qu’on accompagnait cette évolution
en essayant de créer d’autres choses, un peu différentes, en étant attentifs, parce
qu’on sait les dangers, mais qu’on disait oui, qu’on disait oui en étant attentifs?
Je pense que pour le coup les conditions posées par le Conseil administratif, c’est
ca, c’est cette volonté de dire «on sera attentifs, mais ne refusons pas ce déve-
loppement, ne refusons pas cet avenir pour notre ville et notre canton». Je vous
remercie. (Applaudissements.)
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Mm™e Sandrine Burger (Ve). Cette proposition du Département de I’aména-
gement, du logement et de 1’énergie (DALE) est, je tiens a le rappeler, issue de
la concertation entre les principaux partenaires, c’est-a-dire I’Etat de Geneve,
les Villes de Carouge, Lancy, Geneve, 1’ Asloca et les représentants du comité
référendaire. C’est une proposition pragmatique, car elle permet d’augmenter
le nombre de logements, ce dont Geneve a largement besoin, je crois qu’il n’y a
pas besoin de faire de grands dessins la-dessus, tout le monde est au courant, tout
en n’augmentant pas la densité prévue a la base dans le plan localisé de quartier
(PLQ) qui a été accepté, notamment par I’Union démocratique du centre, qui
tout d’un coup panique pour la densité; je vous rappelle que c’est la méme que
celle que vous avez votée dans le PLQ, ce seront juste les affectations qui vont
changer.

L’introduction des PPE ne baissera pas la quantité initiale de LUP qui avait
aussi été acceptée dans le PLQ. Par contre, elle permettra d’assurer une plus
grande diversité sociale, ce pour quoi les Verts se sont toujours battus, et finale-
ment permettra d’améliorer le plan financier tout en limitant les risques de spé-
culation immobiliere grace a I’innovation des PPE en droit de superficie. Dans
I’ensemble, les Verts soutiennent aussi les propositions de mesures d’accompa-
gnement du Conseil administratif. Effectivement, avec le nombre de logements
en augmentation, il est important de veiller a garantir des espaces extérieurs de
vie suffisants et d’avoir une surveillance accrue par rapport aux besoins en équi-
pements publics. Nous comptons aussi sur le Conseil administratif pour porter
une attention toute particuliere a la question des activités artisanales et culturelles,
deux points pour lesquels les Verts se sont toujours battus a travers toute la ville et
particulierement dans ce quartier. A part ca nous sommes tout a fait satisfaits de
cette proposition et nous 1’accepterons.

M. Adrien Genecand (LR). Je prends la parole pour soutenir 1’amende-
ment déposé par M™ Barbey-Chappuis. Ensuite, Monsieur Pagani, vous venez
aujourd’hui en nous expliquant que vous &étes favorable a ce PAV; moi, le dernier
souvenir que j’ai de vous en matiere de PAV, c’est votre opposition au déplace-
ment de la caserne des Vernets, qui est quand méme une des parties importantes
de développement de logements et qui est en ville de Geneve. Pour ma part, je ne
vous donne donc pas de blanc-seing ce soir, et c’est pour ¢a que je soutiens cet
amendement qui vise a supprimer vos conditions. On est 1a au stade tres clair de
la modification de limites de zones, on est quand méme dans le seul canton ou ¢a
prend plus de dix ans pour développer un projet, et 1a dans le PAV on sera large-
ment au-dela des dix ans.

La question est tres simple ce soir: est-ce qu’on accepte et on préavise favo-
rablement la modification, c’est-a-dire le déclassement de ce terrain, ou pas?
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Au-dela de ca, il y aura plein de choses a discuter apres si une majorité de ce
Conseil se détermine en faveur de la modification de zone; on aura le PDQ, on
aura les plans localisés de quartier, et on pourra débattre a ce moment-la des
envies particulieres, que ¢a soit des questions de densité, de mixité, de qui y est,
des infrastructures publiques. La on est juste en train de déterminer qui est favo-
rable a déclasser ce périmetre et a modifier les zones. Concernant les conditions
de M. Pagani, et notamment les questions de savoir si on va engager quelqu’un
en Ville de Geneve pour faire du controle de la PPE pérenne, moi je ne veux
pas que la Ville de Geneéve commence a engager des gens sur des compétences
exclusivement cantonales. La Ville de Geneve n’a pas a se méler de ¢a. En plus
c’est de la PPE pérenne sur les droits de superficie qui vont étre donnés puisque
c’est apparemment ce que le Canton veut développer. C’est quand méme tout
un sujet en soi, il n’est pas question, pour le groupe libéral-radical comme pour
le groupe démocrate-chrétien, qu’on se prononce la-dessus lors de la modifi-
cation de la zone; on se prononcera plus tard, quand on aura des images des
immeubles, quant aux infrastructures qu’on va construire, a ce qu’on va mettre
en parallele pour le payer. Ce n’est pas du tout a la modification de zone qu’on
doit se prononcer sur les demandes de M. Pagani, qui est venu en commission
avec ¢a. C’est pour cela qu’on vous propose d’enlever cet article 2 et de voter
simplement le préavis favorable a la modification de zone et au développement
de ce projet.

M. Morten Gisselbaek (EaG). Juste un mot pour corriger ce que vient de
dire M. Genecand: il ne s’agit pas d’engager quelqu’un a la Ville pour contréler;
il est marqué a I’article 2 «obtenir un engagement sur un mécanisme de contrdle
pérenne de I’Etat des transactions liées a la revente des PPE (...)». Il ne s’agit
absolument pas de créer un poste a la Ville.

Et puis, a propos de PPE, quand méme pour la gauche, la..., les PPE, c’est
quoi? C’est assurer de la mixité... La PPE c’est de la propriété privée. Quel est
I’avantage de la propriété privée par rapport a un locataire? C’est que ¢a revient
moins cher, parce que personne ne fait de bénéfice; vous gagnez de 1’argent
sur le fait qu’il y a une inflation et vous revendrez plus cher. Par exemple, les
gens qui habitent a coté de chez moi qui ont acheté en PPE il y a huit ans, leur
appartement a doublé. Ceux qui revendent maintenant, ¢a a doublé de prix.
Donc la différence entre 1’achat et la revente, ¢a leur couvre ce que ¢a leur a
cotité d’y vivre pendant huit ans. En réalité, en gros, ca correspond au fait qu’ils
ne paient pas de loyer. Pourquoi? Parce qu’ils avaient les moyens de poser les
fonds propres et d’obtenir un emprunt parce qu’ils avaient des jobs qui leur per-
mettent d’obtenir un emprunt. Donc, cette histoire de mixité, c’est juste décider
de créer des logements pour que les riches paient moins cher que les pauvres.
Voila. C’est ¢a dont il s’agit en réalité.
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Nous avons demandé & M. Hodgers, quand méme, de nous expliquer com-
ment ca fonctionnait; il a dit «ouh, j’en sais rien du tout, allez voir a Bienne».
Voila la réponse, voila les garanties qu’on nous donne aujourd’hui. Donc on va
faire de la PPE, 1500 logements. Dans cent ans, ou nonante-neuf, ou soixante-
six, ou je ne sais pas combien — parce qu’on ne sait pas —, quand ¢a devra revenir
a I’Etat ou a la Ville, il va se passer quoi? Il y aura 1500 propriétaires qui auront
1500 avocats qui viendront faire «coulou coulou» avec le Code des obligations
ou le Code civil, dans lequel il est marqué qu’un propriétaire, sur un droit de
superficie, a droit a un dédommagement équitable quand il rend son bien 2 la
collectivité; c’est marqué, c’est comme c¢a. Donc ¢a ne reviendra jamais. La réa-
lité, c’est que ¢a va étre tellement compliqué qu’a un moment donné I’Etat dira
«bon, payez-nous 50 000 balles, ou je ne sais pas combien, et c’est a vous». Il a
été prouvé que la seule fagon d’éviter la spéculation, c’est quand les terrains et la
propriété restent a 1’Etat, aux collectivités publiques, aux communes.

Sous prétexte de créer de la mixité, parce qu’évidemment ce serait béte
de demander aux riches de payer un loyer normal, comme les autres, on crée
1500 logements pour des catégories privilégiées et c’est tout ce qu’on fait. Alors,
que la gauche trouve ca super parce que ¢a va créer de la mixité, ca m’étonne un
peu, mais, bon, il y a plein de choses qui m’étonnent. Merci.

M. Daniel Sormanni (MCG). Mesdames et Messieurs les conseillers muni-
cipaux, effectivement on peut se poser la question, parce qu’en fait la proposition
initiale c’est bel et bien un changement de zone, ce n’est rien d’autre. On est loin
de la réalisation dans ce quartier Praille-Acacias-Vernets; il y a quelques petits
points qui vont avancer, mais sur la politique globale on en est encore loin, d’ail-
leurs c’est a I’Etat de régler ces différentes problématiques, il me semble... La
Ville de Geneve, aussi grande soit-elle, va-t-elle prendre son baton de pelerin et
régler la problématique du PAV? Je ne le crois pas... Les terrains appartiennent a
I’Etat, ils n’appartiennent pas a la Ville de Geneve; elle a peut-&tre quelques par-
celles mais, au-dela de ¢a, j’ai moi aussi I’impression que cet article 2 est super-
fétatoire a ce stade.

De toute maniere, si I’aménagement du quartier de la Praille se fait un jour —
parce que c’est quand méme tellement compliqué, ca fait déja pas mal d’années
qu’on en parle... —, cela devrait normalement donner lieu a la création d’une
fondation de droit public pour gérer I’aménagement de ce périmetre. C’est une
volonté de M. Hodgers, mais c’est aussi un projet de loi qui a été déposé — par
moi-méme, d’ailleurs, pour le Mouvement citoyens genevois. Par cons équent,
c’est dans le cadre de cette fondation qu’une mission sera définie avec un certain
nombre de conditions pour régler la problématique. Ce n’est pas la petite Ville de
Geneve, dans son petit Conseil municipal, aussi grand soit-il, encore une fois. Je
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serais donc finalement assez enclin, a ce stade du processus, a accepter I’amende-
ment et a supprimer 1’article 2, et je vous invite a faire de méme.

Mm™ Marie Barbey-Chappuis (DC). J’aimerais juste réagir aux propos de
I’extréme gauche, qui nous parle a longueur de journée de diversité, de bien-vivre
ensemble, de lien social... En revanche, la mixité, c’est un gros mot... Mais la
mixité, ca permet au contraire d’avoir des recettes fiscales pour pouvoir payer des
équipements publics! C’est quoi, votre projet pour la ville de Geneve? C’est de
parquer tous les pauvres dans un endroit, d’avoir z€ro recette fiscale et de pouvoir
construire zéro créche, zéro école et zéro équipement public? Ce projet, Mes-
dames et Messieurs, qui est présenté par le Conseil d’Etat, est un projet équilibré,
qui permettra justement a la Ville d’avoir des recettes fiscales, d’avoir une classe
moyenne et ensuite de pouvoir financer des équipements publics. C’est donc un
projet qui est équilibré et je vous encourage a le soutenir. (Applaudissements.)

Deuxieme débat

Le président. Nous allons voter tout d’abord I’amendement de M™ Barbey-
Chappuis et de M. Genecand, consistant a supprimer 1’article 2. Par conséquent
la référence a I’article 2 dans ’article premier, qui devient article unique, est sup-
primée. J’imagine que les places au dernier rang, de M. Haas jusqu’a M. Pagan,
ne fonctionnent pas. Je compte donc sur les secrétaires pour identifier les votes
pour ces places. (Le vote a lieu.) Egalité! Plus trois... ah oui, excusez-moi...
mais comme j’ai voté a tort pour départager les voix, nous étions a 33 oui contre
33 non... ce qui fait 36 oui, O abstention et 33 non.

Mis aux voix, I’amendement de M™ Barbey-Chappuis et de M. Genecand est accepté par 36 oui contre
33 non.

Mise aux voix article par article et dans son ensemble, la délibération est acceptée par 60 oui contre 9 non
(1 abstention).
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Proposition: modification de la loi relative a I’aménagement
du quartier Praille-Acacias-Vernets

La délibération est ainsi congue:

DELIBERATION

LE CONSEIL MUNICIPAL,

vu I’article 30, alinéa 1, lettre q), de la loi sur I’administration des communes
du 13 avril 1984,

vu larticle 10, alinéa 11, de la loi d’application de la loi fédérale sur I’amé-
nagement du territoire;

vu la loi relative a I’aménagement Praille-Acacias-Vernets du 23 juin 2011;

vu la demande du Département de 1’aménagement, du logement et de 1’éner-
gie;

sur proposition du Conseil administratif,

décide:

Article unique. — d’approuver le projet de loi modifiant la loi relative a I’amé-
nagement du quartier Praille-Acacias-Vernets, modifiant les limites de zones sur
le territoire des Villes de Geneve, Carouge et Lancy (création d’une zone 2, de
diverses zones de développement 2, d’une zone de verdure et d’une zone de déve-
loppement 2 prioritairement affectée a des activités mixtes).

Un troisiéme débat n’étant pas réclamé, la délibération devient définitive.
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8. Propositions des conseillers municipaux.

Néant.

9. Interpellations.

Néant.

10. Questions écrites.

Néant.

Le président. Je vous donne rendez-vous a 20 h 45. Nous commencerons par
une motion d’ordre qui demande de traiter dans un ordre différent les urgences
que nous avons regues, en particulier de passer en premiere urgence le rapport
M-1240 A au point 104 bis de notre ordre du jour. Bon appétit!

Séance levée a 19 h 15.
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