














Echange foncier ‘Rue du Tir 3 – Square Balmat’
PR N° 847 – Acquisition de bureaux et dépôts  &  proposition de vente du ‘Square Balmat’

COMMISSION DES FINANCES
6 avril 2011

www.ville-geneve.ch

Contre expertise
demandée par la commission des 
finances suite à la présentation du 
26 janvier 2011 concernant : 

•Acquisition 
bureaux: 788 m2  
dépôts: 116m2 en PPE
rue du Tir 3

et, d’autre part,

•Vente du ‘square Balmat’



PRÉAMBULE
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La demande de la commission des finances portait sur différents points : 

• Identification des besoins en locaux relatifs à l’administration 

• Contre expertise pour les valeurs retenues pour l’échange entre les biens 
pressentis : une contre expertise a été demandée à Mme Van Zanten, ACE 
Expretises, Fribourg

• Valeur de la non inscription de la servitude de passage  prévue dans le cadre de 
l’échange au profit de la Ville de Genève : un complément a été demandé à M. 
Ganty, Vago SA, expert qui avait contribué à la première expertise.



Première expertise Architexpert 30.03.2010
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• Rue du Tir  (Dépôts et bureaux) : valeur vénale 6’290’000.-

• Square Balmat : valeur vénale 3’034’000.-

• Soulte : 3’256’000.-



Deuxième expertise, ACE Expertise van Zanten 20.03 et 5.04.2011
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• Rue du Tir (Dépôts et bureaux) : valeur vénale 6’200’000.-

• Square Balmat : valeur vénale 3’250’000.-

• Soulte : 2’950’000.-



Square Balmat : servitude de passage public dans la cour 
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Si la servitude négociée dans le cadre de l’échange devait être supprimée la 
contre partie serait  :

• Selon complément de M. Ganty (du 29.03.2011)  : valeur d’amateur = 
1’000’000.-

• Selon ACE Expertise van Zanten (du 20.03 et 5.04.2011) : rendement inchangé 
avec ou sans servitude : valeur = 0.-



• Direction 24 m2 30 à 39 m2

• Chef de service 18 m2 19 à 24 m2

• Collaborateur activité mixte 12 m2 9 à 20 m2

• Collaborateur activité simple > 50% 9 m2 9 à 12 m2

• Collaborateur < 50% 6 m2 9 m2

• Moyenne généralement admise en bureau paysagé 12 à 15 m2 12 à 15 m2

(y compris circulations)

• Pour nos calculs, nous avons admis 11 à 13 m2/pers. pour les espaces ouverts et 14 m2/pers., en moyenne, pour les bureaux fermés.
• Nous tenons comptes non seulement du niveau hiérarchique du poste, mais également de la nature de l'activité pour déterminer la 

surface attribuée.

CONFÉDÉRATION

VILLE DE GENÈVE - COGESIM

Normes d'occupation validées par le CA en septembre 2003

ORG. INTERNATIONALE



Répartition des locaux  Analyse des besoins en m2 pour le Stand 25 Ville de Genève
Service des bâtiments

Dpt Service / 
Lieux Personne / fonction Types  

espaces
Normes CA : 
m2 / pers

Effectifs 
Besoins de
surfaces en 

m2 net *
Remarques - objectifs

2 BAT - bureaux
1 chef de service fermé 18 1 18.0 1 bureau fermé
3 adjoints de direction fermé 14 3 42.0 1 bureau fermé/ pers : 14 m2

3 secrétaires paysagé 12 3 36.0 paysagé 12 m2 / pers.
17 responsables d'opérations paysagé 12 17 204.0 paysagé 12 m2 / pers.
2 ingénieurs sécurité fermé 12 2 24.0 1 bureau fermé pr 2 : 12 m2 / pers 
3 bureau d'études paysagé 12 3 36.0 paysagé 12 m2 / pers.
1 poste de réserve --- 12 1 12.0 à créer : paysagé 12 m2 / pers.

2 (archi.adm.CAD + info.) fermé 18 2 36.0 1 bureau fermé pr 2 : 18 m2 / pers = 
infrastructure spéciales

1 agent spécialisé fermé 18 1 18.0 1 bureau fermé : 18 m2 = 
infrastructure spéciales

1 agent spécialisé fermé 12 1 12.0 suppression 1 poste et m2
1 chargé de communication --- 9 1 9.0 à créer : poste 50%, 9 m2 / pers.

Sous total m2 bureaux 35 447.0

2 BAT - communs
acceuil-attente paysagé 9 1 9.0
salle de réunion 1 fermé 20 1 20.0
salle de réunion 2 fermé 18 1 18.0
espace photocopieuse / fax paysagé 4 2 8.0
espace cuisinette paysagé 3 1 3.0

Sous total m2 communs 58.0

505.0

2 BAT - marge
10% de la surface totale 50.5

Sous-total m2 marge 50.5

555.5

 = sont inclus : les surf. de circulation et zones communes

    = exclus : les surf. de locaux techniques, dépôts, sanitaires,…

Actuellement BAT dispose de : Stand 25, 4e étage 235.0
Stand 25, 5e étage 180.0

Stand 3, 2e étage 94.0

Total m2 509.0
  = sont inclus : les surfaces du Stand 3 de l'AtelierCAD
  = exclus : les surfaces d'escaliers, ascenseurs, paliers & wc

Besoin total de m2  BAT + AtelierCAD

Sous-total besoins de m2

Service des bâtiments / BESOINS THEORIQUES

11.02.2011 2 / 6



Répartition des locaux  Analyse des besoins en m2 pour le Stand 25 Ville de Genève
Service des bâtiments

Dpt Service / 
Lieux Personne / fonction Types  

espaces
Normes CA : 
m2 / pers

Effectifs 
 Besoins 

de surfaces 
en m2 net *

Remarques - objectifs

2 ARC - bureaux
1 chef de service fermé 18 1 18.0 1 bureau fermé
3 adjoints de direction fermé 14 3 42.0 1 bureau fermé/ pers : 14 m2

4 secrétaires paysagé 12 4 48.0 paysagé 12 m2 / pers.
10 responsables d'opérations paysagé 12 10 120.0 paysagé 12 m2 / pers.
2 bureau d'études paysagé 12 2 24.0 paysagé 12 m2 / pers.
1 chargé de communication --- 9 1 9.0 à créer : poste 50%, 9 m2 / pers.

Sous total m2 bureaux 21 261.0

2 ARC - communs
acceuil-attente paysagé 9 1 9.0
salle de réunion 1 fermé 20 1 20.0
salle de réunion 2 fermé 18 1 18.0
espace photocopieuse / fax paysagé 4 2 8.0
espace cuisinette paysagé 3 1 3.0

Sous total m2 communs 58.0

319.0

2 ARC - marge
10% de la surface totale 31.9

Sous-total m2 marge 31.9

350.9

 = sont inclus : les surf. de circulation et zones communes

    = exclus : les surf. de locaux techniques, dépôts, sanitaires,…

Actuellement ARC dispose de : Stand 25, 4e étage 140.0
Stand 25, 5e étage 180.0

Total m2 320.0
  = exclus : les surfaces d'escaliers, ascenseurs, paliers & wc

Besoin total de m2 ARC

Sous-total besoins de m2

Service d'architecture  / BESOINS THEORIQUES

11.02.2011 3 / 6



Répartition des locaux  Analyse des besoins en m2 pour le Stand 25 Ville de Genève
Service des bâtiments

Dpt Service / 
Lieux Personne / fonction Types  

espaces
Normes CA : 
m2 / pers

Effectifs 
Besoins de
surfaces en 

m2 net *
Remarques - objectifs

2 ENE - bureaux
1 chef de service fermé 18 1 18.0 1 bureau fermé
2 adjoints de direction fermé 14 2 28.0 1 bureau fermé/ pers : 14 m2

2 secrétaires paysagé 12 2 24.0 paysagé 12 m2 / pers.
10 personnes paysagé 12 10 120.0 paysagé 12 m2 / pers.
2 personnes fermé 12 2 24.0 1 bureau fermé pr 2 : 12 m2 / pers 
1 personne fermé 12 1 12.0 1 bureau fermé
1 chargé de communication --- 9 1 9.0 à créer : poste 50%, 9 m2 / pers.

Sous total m2 bureaux 19 235.0

2 ENE - communs
acceuil-attente paysagé 9 1 9.0
salle de réunion 1 fermé 20 1 20.0
salle de réunion 2 fermé 18 1 18.0
espace photocopieuse / fax paysagé 4 2 8.0
espace cuisinette paysagé 3 1 3.0

Sous total m2 communs 58.0

293.0

2 ENE - marge
10% de la surface totale 29.3

Sous-total m2 marge 29.3

322.3

 = sont inclus : les surf. de circulation et zones communes

    = exclus : les surf. de locaux techniques, dépôts, sanitaires,…

Actuellement ENE dispose de : Stand 25, 4e étage 150.0
Stand 25, 5e étage 165.0

Total m2 315.0
  = exclus : les surfaces d'escaliers, ascenseurs, paliers & wc

Besoin total de m2 ENE

Sous-total besoins de m2

Service de l'énergie  / BESOINS THEORIQUES

11.02.2011 4 / 6



Répartition des locaux  Analyse des besoins en m2 pour le Stand 25 Ville de Genève
Service des bâtiments

Dpt Service / 
Lieux Personne / fonction Types  

espaces
Normes CA : 
m2 / pers

Effectifs 
Besoins de
surfaces en 

m2 net *
Remarques - objectifs

2 URB - bureaux
1 chef de service fermé 18 1 18.0 1 bureau fermé
2 adjoints de direction fermé 14 2 28.0 1 bureau fermé/ pers : 14 m2

2 secrétaires paysagé 12 2 24.0 paysagé 12 m2 / pers.
12 personnes fermé 12 12 144.0 1 bureau fermé/ pers : 12 m2

2 personnes fermé 12 2 24.0 1 bureau fermé pr 2 : 12 m2 / pers 
2 personnes paysagé 12 2 24.0 paysagé 12 m2 / pers.

Sous total m2 bureaux 21 262.0

2 URB - communs
acceuil-attente paysagé 9 1 9.0
salle de réunion 1 fermé 20 1 20.0
salle de réunion 2 fermé 18 1 18.0
espace photocopieuse / fax paysagé 4 2 8.0
espace cuisinette paysagé 3 1 3.0
espace maquette paysagé 80 1 80.0

Sous total m2 communs 138.0

400.0

2 URB - marge
10% de la surface totale 40.0

Sous-total m2 marge 40.0

440.0

 = sont inclus : les surf. de circulation et zones communes

    = exclus : les surf. de locaux techniques, dépôts, sanitaires,…

Actuellement URB dispose de : Stand 25, 7e étage 475.0

Total m2 475.0
  = sont déduits 50 m2 pour grande salle Département 2 et sa circulation
  = exclus : les surfaces d'escaliers, ascenseurs, paliers & wc

Besoin total de m2 URB

Sous-total besoins de m2

Service d'urbanisme / BESOINS THEORIQUES

11.02.2011 5 / 6



Répartition des locaux  Analyse des besoins en m2 pour le Stand 25 Ville de Genève
Service des bâtiments

Dpt Service / 
Lieux Personne / fonction Types  

espaces
Normes CA : 
m2 / pers

Effectifs 
Besoins de
surfaces en 

m2 net *
Remarques - objectifs

2 SAM - bureaux
1 chef de service fermé 18 1 18.0 1 bureau fermé
1 adjoint de direction fermé 14 1 14.0 1 bureau fermé/ pers : 14 m2

4 secrétaires paysagé 12 4 48.0 paysagé 12 m2 / pers.
13 responsables d'opérations paysagé 12 13 156.0 paysagé 12 m2 / pers.
2 personnes fermé 12 2 24.0 1 bureau fermé pr 2 : 12 m2 / pers 
2 personnes fermé 12 2 24.0 1 bureau fermé pr 2 : 12 m2 / pers 
6 personnes fermé 12 6 72.0 1 bureau fermé/ pers : 12 m2

1 poste dans budget 2011 paysagé 12 1 12.0 paysagé 12 m2 / pers.

Sous total m2 bureaux 30 368.0

2 SAM - communs
acceuil-attente paysagé 9 1 9.0
salle de réunion 1 fermé 20 1 20.0
salle de réunion 2 fermé 18 1 18.0
espace photocopieuse / fax paysagé 4 2 8.0
espace cuisinette paysagé 3 1 3.0

Sous total m2 communs 58.0

426.0

2 SAM - marge
10% de la surface totale 42.6

Sous-total m2 marge 42.6

468.6

 = sont inclus : les surf. de circulation et zones communes

    = exclus : les surf. de locaux techniques, dépôts, sanitaires,…

Actuellement SAM dispose de : Stand 25, 6e étage 525.0

Total m2 525.0
  = exclus : les surfaces d'escaliers, ascenseurs, paliers & wc

Besoin total de m2 SAM

Sous-total besoins de m2

Service de l'aménagement urbain / BESOINS THEORIQUES

11.02.2011 6 / 6



Dpt
Service / 

Lieux
Personne / fonction

Types  

espaces

Normes CA : 

m
2
 / pers

Effectifs 

 Besoins de 

surfaces en 

m
2
 net *

Remarques - objectifs

2 BAT - bureaux

1 chef de service fermé 18 1 18.0 1 bureau fermé

3 adjoints de direction fermé 14 3 42.0 1 bureau fermé/ pers : 14 m
2

3 secrétaires paysagé 12 3 36.0 paysagé 12 m
2
 / pers.

17 responsables d'opérations paysagé 12 17 204.0 paysagé 12 m
2
 / pers.

2 ingénieurs sécurité fermé 12 2 24.0 1 bureau fermé pr 2 : 12 m
2
 / pers 

3 bureau d'études paysagé 12 3 36.0 paysagé 12 m
2
 / pers.

1 poste de réserve --- 12 1 12.0 à créer : paysagé 12 m
2
 / pers.

2 (archi.adm.CAD + info.) fermé 18 2 36.0
1 bureau fermé pr 2 : 18 m

2
 / pers = 

infrastructure spéciales

1 agent spécialisé fermé 18 1 18.0
1 bureau fermé : 18 m

2
 = 

infrastructure spéciales

1 agent spécialisé fermé 12 1 12.0 suppression 1 poste et m2

1 chargé de communication --- 9 1 9.0 à créer : poste 50%, 9 m
2
 / pers.

Sous total m
2
 bureaux 35 447.0

2 BAT - communs

acceuil-attente paysagé 9 1 9.0

salle de réunion 1 fermé 20 1 20.0

salle de réunion 2 fermé 18 1 18.0

espace photocopieuse / fax paysagé 4 2 8.0

locaux RV ROP fermé 10 2 20.0

espace cuisinette paysagé 3 1 3.0

Sous total m
2
 communs 78.0

525.0

2 BAT - circulations, etc

10% de la surface totale 52.5

Sous-total m
2 

52.5

577.5

Actuellement BAT dispose de : Stand 25, 4e étage 235.0

Stand 25, 5e étage 180.0

Stand 3, 2e étage 94.0

Total m2 509.0

Service des bâtiments / BESOINS 

Sous-total besoins de m
2

Besoin total de m
2
  BAT + AtelierCAD



Dpt
Service / 

Lieux
Personne / fonction Types  Normes CA : Effectifs  Besoins de Remarques - objectifs

2 ARC - bureaux

1 chef de service fermé 18 1 18.0 1 bureau fermé

3 adjoints de direction fermé 14 3 42.0 1 bureau fermé/ pers : 14 m
2

4 secrétaires paysagé 12 4 48.0 paysagé 12 m
2
 / pers.

10 responsables d'opérations paysagé 12 10 120.0 paysagé 12 m
2
 / pers.

2 bureau d'études paysagé 12 2 24.0 paysagé 12 m
2
 / pers.

1 chargé de communication --- 9 1 9.0 poste 50%, 9 m
2
 / pers.

Sous total m
2
 bureaux 21 261.0

2 ARC - communs

acceuil-attente paysagé 9 1 9.0

salle de réunion 1 fermé 20 1 20.0

salle de réunion 2 fermé 18 1 18.0

salle RV ROP fermé 10 2 20.0

espace photocopieuse / fax paysagé 4 2 8.0

espace cuisinette paysagé 3 1 3.0

Sous total m
2
 communs 78.0

339.0

2 ARC - circulations etc

10% de la surface totale 33.9

Sous-total m
2 33.9

372.9

Actuellement ARC dispose de : Stand 25, 4e étage 140.0

Stand 25, 5e étage 180.0

Total m2 320.0

Sous-total besoins de m
2

Besoin total de m
2
 ARC

Service d'architecture  / BESOINS 



Dpt
Service / 

Lieux
Personne / fonction Types  Normes CA : Effectifs  Besoins de Remarques - objectifs

2 ENE - bureaux

1 chef de service fermé 18 1 18.0 1 bureau fermé

2 adjoints de direction fermé 14 2 28.0 1 bureau fermé/ pers : 14 m
2

2 secrétaires paysagé 12 2 24.0 paysagé 12 m
2
 / pers.

10 personnes paysagé 12 10 120.0 paysagé 12 m
2
 / pers.

2 personnes fermé 12 2 24.0 1 bureau fermé pr 2 : 12 m
2
 / pers 

1 personne fermé 12 1 12.0 1 bureau fermé

1 chargé de communication --- 9 1 9.0 poste 50%, 9 m
2
 / pers.

Sous total m
2
 bureaux 19 235.0

2 ENE - communs

acceuil-attente paysagé 9 1 9.0

salle de réunion 1 fermé 20 1 20.0

salle de réunion 2 fermé 18 1 18.0

salle RV ROP fermé 10 2 20.0

espace photocopieuse / fax paysagé 4 2 8.0

espace cuisinette paysagé 3 1 3.0

Sous total m
2
 communs 78.0

313.0

2 ENE - circulations etc

10% de la surface totale 31.3

Sous-total m
2 31.3

344.3

Actuellement ENE dispose de : Stand 25, 4e étage 150.0

Stand 25, 5e étage 165.0

Total m2 315.0

Besoin total de m
2
 ENE

Service de l'énergie  / BESOINS 

Sous-total besoins de m
2



Dpt
Service / 

Lieux
Personne / fonction Types  Normes CA : Effectifs  Besoins de Remarques - objectifs

2 URB - bureaux

1 chef de service fermé 18 1 18.0 1 bureau fermé

2 adjoints de direction fermé 14 2 28.0 1 bureau fermé/ pers : 14 m
2

2 secrétaires paysagé 12 2 24.0 paysagé 12 m
2
 / pers.

12 personnes fermé 12 12 144.0 1 bureau fermé/ pers : 12 m
2

2 personnes fermé 12 2 24.0 1 bureau fermé pr 2 : 12 m
2
 / pers 

2 personnes paysagé 12 2 24.0 paysagé 12 m
2
 / pers.

Sous total m
2
 bureaux 21 262.0

2 URB - communs

acceuil-attente paysagé 9 1 9.0

salle de réunion 1 fermé 20 1 20.0

salle de réunion 2 fermé 18 1 18.0

espace photocopieuse / fax paysagé 4 2 8.0

espace cuisinette paysagé 3 1 3.0

espace enquêtes publiques paysagé 1 40 40.0

espace maquette paysagé 80 1 80.0

Sous total m
2
 communs 178.0

440.0

2 URB - circulations, etc

10% de la surface totale 44.0

Sous-total m
2 44.0

484.0

Actuellement URB dispose de : Stand 25, 7e étage 475.0

Total m2 475.0

Service d'urbanisme / BESOINS 

Sous-total besoins de m
2

Besoin total de m
2
 URB



Dpt
Service / 

Lieux
Personne / fonction Types  Normes CA : Effectifs  Besoins de Remarques - objectifs

2 SAM - bureaux

1 chef de service fermé 18 1 18.0 1 bureau fermé

1 adjoint de direction fermé 14 1 14.0 1 bureau fermé/ pers : 14 m
2

4 secrétaires paysagé 12 4 48.0 paysagé 12 m
2
 / pers.

13 responsables d'opérations paysagé 12 13 156.0 paysagé 12 m
2
 / pers.

2 personnes fermé 12 2 24.0 1 bureau fermé pr 2 : 12 m
2
 / pers 

2 personnes fermé 12 2 24.0 1 bureau fermé pr 2 : 12 m
2
 / pers 

6 personnes fermé 12 6 72.0 1 bureau fermé/ pers : 12 m
2

1 poste dans budget 2011 paysagé 12 1 12.0 paysagé 12 m2 / pers.

Sous total m
2
 bureaux 30 368.0

2 SAM - communs

acceuil-attente paysagé 9 1 9.0

salle de réunion 1 fermé 20 1 20.0

salle de réunion 2 fermé 18 1 18.0

salle RV ROP fermé 10 2 20.0

espace photocopieuse / fax paysagé 4 2 8.0

espace cuisinette paysagé 3 1 3.0

Sous total m
2
 communs 78.0

446.0

2 SAM - circulations, etc

10% de la surface totale 44.6

Sous-total m
2 44.6

490.6

Actuellement SAM dispose de : Stand 25, 6e étage 525.0

Total m2 525.0

Service de l'aménagement urbain / BESOINS 

Sous-total besoins de m
2

Besoin total de m
2
 SAM






