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Nous avons l'avantage de vous présenter le tableau de bord relatif aux immeubles de rapport de notre
institution, basé sur les chiffres au 31 décembre 2008.

En préambule, il y a lieu de signaler que le parc immobilier s'est enrichi des 20 habitations groupées
construites au chemin Poluzzi à Pinchat, fruits de la mise en valeur du terrain autrefois occupé par des
jardins familiaux. Toutefois, il faudra attendre 2009 pour en analyser un plein exercice d'exploitation, la
mise en location s'étant effectuée de manière échelonnée au cours de l'année écoulée.

Sur le plan financier, nous constatons que la politique immobilière adoptée par le Conseil d'administration
en 2006 continue à produire ses effets positifs, le résultat net poursuivant sa progression en dépit
d'investissements au niveau des travaux supérieurs à ceux de l'an passé.

L'importante augmentation des états locatifs (+5% hors Pinchat) provient pour une bonne moitié des plus-
values réalisées après mutations dans les immeubles de standing. A l'inverse, nous observons que la vie
des immeubles intermédiaires (dont notamment trois HLM) est particulièrement stable, donc peu propice à
une valorisation. Dans l'ensemble, nous notons que le prix moyen à la pièce analysé correspond
exactement à celui constaté sur le marché (source Ocstat).

En ce qui concerne le volet travaux, il est important de souligner le fait qu'à partir de cette année, une
nouvelle méthode d'activation des dépenses a été mise en place conjointement avec les services
financiers et les auditeurs externes. Celle-ci a pour avantage d'objectiver les règles d'activation, d'être en
adéquation avec les évaluations de valeurs effectuées par Acanthe, de prévenir le risque d’activation au-
delà du niveau de performance maximum (100%) et enfin d'assurer un mode de comptabilisation à l’actif
indépendant du mode de financement des travaux.

Pour finir, il paraît intéressant de relever que les frais générés par le service immobilier pour ses activités
de gestion tant du patrimoine immobilier de l'Hospice général (parcs de rapport et exploitation) que de
ceux des Fondations privées se montent à KCHF 1'212', répartis en charges de personnel pour KCHF
1'011, ainsi qu'en coûts directs et indirects pour KCHF 201, soit, après déduction des honoraires
encaissés pour la rémunération des mandats pour KCHF 517, un coût net de KCHF 695 pour une dotation
de 7.6 EPT (équivalent plein temps).

Laurence Friederich

Parc des immeubles de rapport
EDITO
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TABLEAU DE BORD SIMOB PARC DE RAPPORT

A FIN DECEMBRE 2008 CHIFFRES CLES

ANALYSE  2007/2008 

2007 2008
Evolutions  
2007 - 2008

En KCHF En KCHF En KCHF En %

Produits  (Revenus hors rentes superficie) 30'916 33'056 2'140 6.9%

Charges  (exploitation, comptables et fin.) 13'597 15'159 1'561 11.5%

Résultat Net Immeubles 17'319 17'898 579 3.3%

Résultat total  (y.c.droits superficie) 17'978 18'682 703 3.9%

Taux de charges  (hors comptables et financières) 24.1% 25.6% 1.5%

Rendement brut  (produits / valeur de marché) 6.29% 6.32% 0.03%

Rendement net (résultat av. amort. et charges fin. / fonds propres) 5.18% 5.09% -0.09%

Nombre de mutations logements 75 78 nd

Taux de rotation (mutations/ logements) 5.6% 5.7% nd

Parc de rapport (hors terrains)  :

Valeur de marché 491'350 523'150

Valeur comptable nette 209'777 220'747

Montant des hypothèques 120'103 124'432

Résultat 2008 : 
Les chiffres réalisés à fin décembre 2008 intègrent les nouvelles habitations construites à Pinchat (chemin Poluzzi), en exploitation complète à partir du 2ème semestre 2008. Ces nouveaux logements 
expliquent en partie la hausse conséquente des produits réalisés pendant l'année.  Les mutations enregistrées dans les immeubles de standing ont par ailleurs permis une plus-value locative importante.
Une hausse des charges par rapport à l'année précédente s'explique par des travaux de rénovation plus importants ainsi que des vacances y relatives, l'augmentation des charges financières dues à
Pinchat et la constitution d'une provision pour risque.

Valeur de marché :

En 2007, l'HG avait fait procéder à l' évaluation de son parc immobilier en définissant les valeurs de marché comme la juste valeur calculée selon la méthode DCF (discounted cash flow).
A fin 2008, les immeubles de Pinchat ont été intégrés dans cette valeur (22'880 KCHF); au surplus, d'autres bâtiments ayant subi dans l'année une variation significative des paramètres pris en compte ont
été réévalués (7'950 KCHF). L'intégration des valeurs de marché au bilan de l'institution se fera en 2010 conformément au rythme de l'Etat de Genève. 

2008 ANALYSE 2007/2008
Loyers moyens Evolution Evolution - Loyers moyens

en nombre en m2 en nombre      en m2 par pièces en % par m2 en %

Nombre d'immeubles 80 5

Nombre de logements 1'365 95'208 4'345 226 21 2'956 + 316 7.8% + 15 7.0%

Nombre de commerces et bureaux 209 33'610 nd 312 nd nd + 16 5.4%

Nombre de dépôts 92 5'064

Nombre de parkings 561

Nombre autres  (antennes, enseignes, etc) 18

Commentaires:
Suite à une nouvelle définition du mode de comptage (nombre de montées), le nombre d'immeubles 2007 a été retraité. Par ailleurs, l'augmentation de 5 immeubles correspond aux 4 nouveaux blocs
(20 logements) sis à Pinchat, ainsi qu'à la maison de gardien du domaine de Vessy (reclassement DicoGE).
Dans le cadre de l'étude de la projection des loyers futurs, il est apparu que le classement de certains immeubles des catégories intermédiaire et standing ne correspondaient plus à leur appréciation 
actuelle. Ceux-ci ont donc été ré-appréciés en conséquence.

par pièces           par m2

REALISE

Valeur de marché des immeubles du parc de rapport 
Situation 31.12.2008
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Produits Totaux Résultat Net Total

Hausse du résultat net: +36% depuis 2005

N= Valeur de marché = 523 mios CHF

L'endettement hypothécaire représente 124 Mios CHF soit 24% de la valeur de 
marché des biens. 

Taux fixes longue durée (en valeur moy. pondérée) à fin 2008 : 3.648 %

Valeur  de marché totale du parc de rapport : 523 Mios CHF 
pour les immeubles, comparés à  221 Mios CHF de valeur nette 
comptable avant réévaluation DicoGe 2010.
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TABLEAU DE BORD SIMOB

A FIN DECEMBRE 2008

PARC DE RAPPORT

PRESENTATION

Affectation du parc selon les loyers au 31.12.

64%

32%

4%

Logements
Commerces et bureaux
Autre

N= état locatif au 31.12 = 33'273 KCHF
Affectation du parc selon les m2

71%

25%

4%

Logements
Commerces et bureaux
Autre

le prix au m2 des commerces est 
supérieur à celui des logements

Situation géographique en fonction de l'état locati f au 31.12.

46.3%

31.7%

11.4%

4.6%
0.9%2.2%2.5%

Genève-Plainpalais Genève-Cité
Genève-Petit-Saconnex Carouge
Genthod Lancy
Vernier Veyrier
Plan-les-Ouates

Ancienneté du parc selon les années de construction  
et en fonction de l'état locatif au 31.12.

25%

15%

45%

15%

Avant 1900 de 1901 à 1950
de 1951 à 1980 Après 1981

Le parc immobilier se compose de plus de 2/3 de logements et comporte 25% de commerces et bureaux. Il se situe principalement dans le 
centre-ville et dans le quartier de Plainpalais. Près de la moitié des immeubles ont été construits dans une période allant de 1951 à 1980 et un 
quart date d'avant 1900.
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TABLEAU DE BORD SIMOB

A FIN DECEMBRE 2008

2007 2008

En KCHF En KCHF

Etat locatif au 31.12 30'518 33'273

Ecart N-1 9.0%

Loyers théoriques 30'144 32'452

Encaissements de la période 29'836 32'034

% par rapport aux loyers théoriques 99.0% 98.7%

Nota : Les loyers internes et les subventions sont compris dans l'état locatif.

Evolution des états locatifs comparée aux loyers ci ble
#REF!

PARC DE RAPPORT

PROGRESSION ETAT LOCATIF (1)

Immeubles intermédiaires
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Somme état locatif au 31.12.2007
Somme état locatif au 31.12.2008
Somme état locatif cible 2008

 Immeubles HLM

Immeubles standing 
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Somme état locatif au 31.12.2007
Somme état locatif au 31.12.2008
Somme état locatif cible 2008

Immeubles populaires 

0

500'000

1'000'000

1'500'000

2'000'000

2'500'000

FORT-BARREAU 29-31

MARAICHERS 10-10BIS

MARAICHERS 13

MARAICHERS 2-6

SAINTE-CLOTILDE 17-19

VILLAGE SUISSE 19-23

VILLAGE SUISSE 30-34

YVOY 11-15 

YVOY 1-5

Somme état locatif au 31.12.2007
Somme état locatif au 31.12.2008
Somme état locatif cible 2008

Etat locatifs au 31.12.2008 =  10'921 KCHF (2007 = 10'508 KCHF) soit +413 KCHF (+3.9%)

Etat locatif au 31.12.2008 = 16'249 KCHF (31.12.200 7 = 14'021 KCHF) soit +2'228 KCHF (+15.9%) 
dont 1'258 KF (+9%) concerne l'état locatif de Polu zzi et 970 KCHF (+6.9%) l'ensemble des autres immeu bles

La progression réelle de l'état locatif (situation au 
31.12.) est de  2'755 mio CHF, soit +9%, dont +4% 
dus à l'intégration des immeubles de Pinchat.

La différence entre les loyers théorique (tenant compte 
de l'évolution en cours d'année) et les encaissements 
de la période provient des vacants à la remise en 
location après travaux, ainsi que des pertes.

Etat locatifs au 31.12.2008 = 6'103KCHF (2007 = 5'9 89 KCHF) soit +114 KCHF (+1.9%)
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TABLEAU DE BORD SIMOB

A FIN DECEMBRE 2008

Evolution des benchmarks des loyers au 31.12.

PARC DE RAPPORT

PROGRESSION ETAT LOCATIF (2)

Loyers moyens des appartements - par pièce

4'029
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+ 1.5 %
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Loyers moyens des appartements - par m2
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Evol. 2007-2008 
+7.0%

+ 11.2 %

+ 1.5 % + 4.3 %

Loyers moyens des commerces et bureaux - par m2

352
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Evol. 2007-2008 
+5.4%

+ 4.0 %

+2.6 %

OCSTAT : il s'agit de la statistique 2008 des loyers constatés sur le marché, comparés pour chaque immeuble en fonction de sa localisation et de son 
nombre moyen d'appartements.

Les loyers internes (correspondant à la comptabilisation de loyers pour les locaux du parc de rapport utilisés par l'HG pour ses propres besoins) sont pris 
en compte à leur valeur sur le marché.

Conformément à la nouvelle politique immobilière définie par le conseil d'administration, la hausse des loyers moyens est la plus forte sur les immeubles 
de standing (+ 12.4 % par pièce). On constate que pour l'ensemble du parc, le loyer moyen des appartements à la pièce correspond à celui du marché.

Evol. 2007-2008 
+7.8%

+ 12.4 %

+7.5 %
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TABLEAU DE BORD SIMOB

A FIN DECEMBRE 2008 ANALYSE DES CHARGES IMMOBILIERES
PARC DE RAPPORT

L'augmentation des coûts de rénovation et honoraires y relatifs par rapport à l'année précédente s'explique essentiellement par la comptabilisation en 
charges de la part non activable d'un nombre important de rénovations de logements de standing, ainsi que par un programme de gros travaux un plus 
dense (rénovation de la villa Marc-Charrot, réfection des façades de Glacis-de-Rive 5 et début des travaux de rénovation de l'immeuble Bergues 25).

On constate une légère hausse globale des charges d'exploitation et honoraires (+309 KCHF), principalement en raison de la prise en compte des 
immeubles de Fort-Barreau en année pleine, ainsi que, de manière moins marquée, de l'augmentation du prix des biens et services. La baisse des 
consommations d'eau s'explique par un chevauchement entre exercices des refacturations à l'Etat pour l'immeuble Maraîchers 13. La hausse des primes 
d'assurances provient de l'adjonction de la couverture du risque dégâts d'eaux.

Détail des charges fixes d'exploitation et honorair es (comptes 50) 
2006 - 2008

995'671 993'903 1'042'251

774'487 775'087 704'000

297'570 361'574 388'037

325'660 322'232 395'216

1'027'101 1'092'508
1'167'018
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Charges immobilières totales en fonction du revenu locatif 

22.4% 24.9% 23.3% 25.2% 28.1% 27.5%

31.5% 28.1% 33.1% 30.2% 23.5% 23.0%

0.7% 0.7% 0.7% 0.7%
0.7%

17.8% 17.8% 16.6% 16.5% 17.8% 19.4%

27.6% 28.5% 26.4% 27.4% 29.9% 29.3%

0.7%

32'223

29'968

27'704
26'271

28'179
29'019

56.4%

 51.1%  54.3%  50.7%  45.2%  47.0%
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KCHF

Détail des charges d'entretien (comptes 51) 
2006 - 2008

340'064 340'592 380'880

1'552'342 1'525'674 1'519'404

2'246'497

1'164'621
1'415'927

175'406

151'209

308'964
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TABLEAU DE BORD SIMOB

A FIN DECEMBRE 2008

Entretien courant et rénovation  des appartements et commerces

Entretien courant et rénovation  des immeubles

ANALYSE DES CHARGES D'ENTRETIEN ET RENOVATION
PARC DE RAPPORT

Nous manquons encore de recul pour appréhender la portée réelle de ces données peu fréquemment analysées sur le marché. Toutefois, nous pouvons 
avancer que les dépenses se répartissent essentiellement entre les immeubles de standing comportant peu d'appartements de grandes surfaces, 
nécessitant d'importants travaux pour leur mise en valeur, et les immeubles populaires comprenant un plus grand nombre d'appartements de petites 
surfaces appelant des réfections plus légères.

La précédente remarque relative au manque de références pour l'analyse de ces données s'applique également ici.

Pendant l'année 2008, ce sont les immeubles intermédiaires qui ont principalement été concernés par les rénovations (notamment réfection des façades de 
Glacis-de-Rive, ascenseur et  tuyauteries de Sainte-Clotilde 21, etc.). Cependant, certains travaux apportant une plus-value à l'immeuble ont été activés et 
n'apparaissent donc pas au niveau des comptes de charges (réfection enveloppe Bergues 25).
En contre-partie, pendant cette année, un effort a été fourni au niveau de l'entretien des parties communes des immeubles populaires.

En moyennne - en CHF par m2
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TABLEAU DE BORD SIMOB

A FIN DECEMBRE 2008

2007 2008 Evolution 2007-2008

En KCHF En KCHF En KCHF En %

Revenus 30'140 32'509 2'369 7.9%
(hors produits extraordinaires et rentes de superficie)

Charges 7'255 8'306 1'052 14.5%
(hors amortissements et charges financières)

Résultat Net Immeubles 22'885 24'202 1'317 5.8%

Ratio Charges / Revenus 24.07% 25.55% 1.5%

PARC DE RAPPORT

TAUX DE CHARGES

Ratio Charges / Revenus analysé par catégorie d'imm eubles
au 31.12.2008
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STANDING INTERMÉDIAIRE POPULAIRE

Taux de charges HG
Taux de charges admissible ACANTHE

Moyenne Acanthe = 25.66%

Moyenne 2008 = 25.55%

On constate un fort taux de charges sur les immeubles de Fort-Barreau en raison de leur faible état locatif voulu par la donatrice, ainsi que dans les immeubles ayant subi 
d'importants travaux de réfection et finalement dans les HLM. Les immeubles particuliers, tels que notamment les deux hôtels ainsi que les villas, génèrent par leur nature 
(entretien à charge de l'exploitant) une baisse logique du taux de charges.
Le ratio global est légèrement inférieur au taux de charges moyen d'immeubles comparables déterminé par Acanthe et s'inscrit donc dans la moyenne inférieure des valeurs du 
marché.

revenus        charges revenus        charges revenus         charges revenus        charges
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TABLEAU DE BORD SIMOB

A FIN DECEMBRE 2008

2007 2008

En KCHF En KCHF

Produits totaux (hors rentes superficie) 30'916 33'056

Résultat net  (avant amortissement) 19'649 20'301

Valeurs de marché (ou Prix revient HLM) 491'350 523'1 50

Fonds propres 379'173 398'718

Rendement brut 6.29% 6.32%

Rendement net 5.18% 5.09%

PARC DE RAPPORT

RENDEMENTS

Rendement brut par catégorie d'immeubles
 au 31.12.2008
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Produits totaux Rendement brut en %

Rendement net par catégorie d'immeubles 
au 31.12.2008
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Résultat net Rendement net en %

Le rendement brut exprime le rapport entre les
produits totaux et la valeur de marché des
immeubles (pour les immeubles HLM celle-ci
est remplacée par le prix de revient HLM).

Le rendement net exprime le rapport entre le
résultat net avant amortissements et les fonds
propres (valeurs de marché ou prix de revient
HLM moins endettement)

Le taux de capitalisation brut moyen observé en 2007 à Genève par Acanthe est de 6.49 %. Sur la base des transaction enregistrées depuis le début 2008, Acanthe retient une 
médiane des taux de capitalisation de 6.36 %.

Afin d'éviter les biais liés à leur exploitation particulière, le rendement net des trois immeubles HLM est calculé par rapport à leur prix de revient OCL et non à leur valeur de 
marché.

A titre indicatif, le rendement immobilier net global de la CIA  en 2007 s'est élevé à 5.55% pour une valeur au bilan de 1'916 mios et un résultat net de 97.4 mios (hors évolution 
comptable de la valeur des immeubles). En 2007, le résultat net des placements immobiliers de la CEH s'est quant à lui élevé à 36.2 mios pour une valeur au bilan de 745 
mios. Enfin, les Rentes Genevoises ont enregistré un bénéfice net immobilier de 14,3 mios pour une valeur au bilan de 352 mios.
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TABLEAU DE BORD SIMOB

A FIN DECEMBRE 2008 SUIVI DES MUTATIONS
PARC DE RAPPORT

La mise en location des 20 logements à Pinchat n'est pas comprise dans les 78 mutations appartements enregistrées pendant l'année.

Dans ce contexte d'un taux de rotation globalement bas, les mutations se constatent, proportionnellement au nombre de logements, de manière plus 
marquée dans quelques immeubles de standing. Ces dernières peuvent être favorables à une augmentation conséquente de l'état locatif de ces 
immeubles, pour autant qu'elles ne s'inscrivent pas dans le cadre de l'application de la LDTR.

Pour les commerces également, les mutations constatées dans les immeubles de standing ont permis la plupart des plus-values locatives.

Le montant total des plus-values réalisées après mutations représente les 59% (hors Pinchat) de la progression de l'état locatif pendant l'année 2008.

Répartition des plus-values sur les loyers des 
logements après mutation
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TABLEAU DE BORD SIMOB

A FIN DECEMBRE 2008 SUIVI DES DEBITEURS
PARC DE RAPPORT

La proportion des arriérés par rapport à l'état locatif est de 1.4%, rapport identique pour chacune des catégories. Globalement, on constate une importante 
baisse des loyers en retard en comparaison avec l'année 2007. 

Le montant net des provisions à fin décembre 
s'élève à 176 KF soit une diminution de 24 % 
par rapport à fin 2007. Celles-ci couvrent 
environ un quart du montant total des arriérés.

Ces provisions sont constituées sur la base 
des estimations des retards représentant un 
risque de non-recouvrement selon 
appréciation des régies en fonction de leur 
connaissance des dossiers.

Suivi des provisions pour débiteurs douteux 
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Détail des frais liés aux débiteurs  (comptes 504) 
2006 - 2008
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Montants des arriérés et des provisions par catégor ie comparés à l'état locatif au 31.12.2008
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Etat locatif au 31.12

Depuis 2006, les régies ont reçu pour instruction d'épurer les anciens dossiers de contentieux, on constate donc une augmentation de l'enregistrement des 
pertes sur loyers, en parallèle à une diminution des dotations aux provisions. Ces deux rubriques devraient se stabiliser à relativement court terme.
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TABLEAU DE BORD SIMOB
A FIN DECEMBRE 2008

REPARTITION DU PARC DE RAPPORT PAR REGIE

Nbe d' 
immeubles

Nbe de 
logements

Nbre 
d'objets

Nbre de m2 
appt

Nbre de m2 
commerces

Nbre de m2 
dépôts

Surface totale 
en m2

Montant de 
l'état locatif 
au 31.12.08

Bersier 7 198 324 12'480 2'639 532 15'651  3'846 KF

Besuchet 9 85 221 7'545 1'048 90 8'683  1'709 KF

Brolliet 12 182 328 10'881 2'584 404 13'869  4'342 KF

Brun 3 59 86 5'300 130 12 5'442  1'176 KF

Daudin 9 288 337 17'609 4'409 467 22'484  4'609 KF

HG (*) 4 2 7 216 5'230 0 5'446  890 KF

Iseli 6 89 119 5'788 956 571 7'314  1'292 KF

Naef 5 38 83 3'909 3'452 352 7'713  3'297 KF

Pilet & Renaud 11 193 370 15'230 2'646 237 18'113  4'819 KF

SPG 2 6 27 773 5'110 2'094 7'977  1'722 KF

Tournier 12 225 343 15'475 5'406 307 21'188  5'572 KF

TOTAL 80 1'365 2'245 95'208 33'610 5'064 133'882  33'273 KF

SUIVI DES REGIES
PARC DE RAPPORT

Répartition du parc par régie selon l'état locatif
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La répartition du parc entre les régies est modifiée en 2008 par l'intégration du mandat de gérance des habitations Pinchat à la régie Brolliet.

(*) HG : gestion directe par le Service immobilier (sans mandataire) d'immeubles comprenant notamment 2 hôtels, 1 villa et 1 crèche
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