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Monsieur René KOECHLIN
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EN FAIT

Les membres de I'hoirie Kobel, & savoir Mesdames Barbbsabgth
Gliozzo, Magdalena Susanna Kobel, Ursula Johanna Kobel et MedSsiarins
Emile Kobel et Werner Edwin Kobel, sont propriétaires de la parng 14277,
feuille 33, de la commune de Meyrin, d’'une surface de 16'817 mz2.

Cette parcelle, anciennement en zone agricole, est situéren de
développement 3 selon le plan directeur de quartier approuvé pamseilc
municipal de Meyrin en octobre 2006 et par le Conseil d’Etat le g 2047. Elle
s'inscrit dans le périmétre « Les Vergers », identifiéasdie plan directeur
cantonal comme « périmetre urbanisable en zone agricole ».

a. Par acte authentiqgue du 22 mars 2007, intitulé "promesse de \axtiatét
M. Martin Kobel a promis de vendre a Madame Chantal Scaler, MonRiené
Koechlin et Monsieur José Satorre, en société simple, ses dadiitiside 1/5eme
de la parcelle n° 14'277 de la commune de Meyrin.

Cet acte fixait le prix de vente, sur la base de CHF 542.-/m2 pour une densité
de 1.0, pour les 1/5eme, a CHF 1'822'962.-. Il comprenait les conditiorss de |
vente. Celle-ci devait intervenir entre 18 ao(t 2008 et le 31 décembre 2008 et
était soumise a I'entrée en force du plan localisé de qudréidaeonfirmation du
prix de CHF 542.- le fpour un coefficient IUS 1.00.

b. Les cohéritiers indivis de M. Martin Kobel ont tous express¢monsenti a
I'acte par déclaration annexée a celui-ci.

Le 24 avril 2007, le registre foncier a refusé d’inscrire tet demption
mentionné dans I'acte précité sur les droits indivis de M. Martin Kobel.

Seul le droit d’emption portant sur un immeuble ou une partie d'immeuble
déterminable pouvait étre annoté au registre foncier. En l'occesrdacdroit
d’emption concernait des droits indivis qui n’étaient pas un immeublsens
juridigue du terme. De plus, le droit d’emption conférait a son b#aité le droit
d’exiger le transfert de la propriété sans conclure un nouveau tcoatvante. En
I'espéce, les bénéficiaires ne pourraient pas exigerrsfad sans une liquidation
préalable de la communauté héréditaire propriétaire de ldlpaiee effet, si 'un
des cohéritiers faisait cession de sa part héréditaire &nsn g cessionnaire ne
devenait pas membre de I'hoirie, la qualité d’héritier étamiservée par le
cédant. Il recevait un droit personnel a une part de liquidatiométviait aucun
droit d’intervention ou de partage.

Le 22 mai 2007, le département des constructions et des techaadliegi
I'information (ci-apres: DCTI ou le département) a informé M&ealer,

AI2744/2007



- 3/10 -

M. Koechlin et M. Satorre que le Conseil d’Etat renoncait a I'exercice de son droit
de préemption. Il transmettait le dossier a la commune de Mafmirgu'elle se
détermine sur I'exercice de son propre droit.

Par décision du 7 juin 2007, la commune de Meyrin a informé lessaés
que, lors de la délibération du 6 juin 2007, le conseil municipal avait décidé
d’exercer son droit Iégal de préemption en vue de l'acquisition du 1/8entee
parcelle n° 14277, feuille 33, de la commune de Meyrin, propriété dedvtinM
Kobel pour le prix de CHF 336'340.-. Etait joint le texte intégral lde
délibération.

M. Martin Kobel ainsi que Mme Scaler, M. Koechlin et M. Satame
interjeté recours contre cette décision auprés du Tribunal adcaiifiilet 11 juillet
2007. lls concluent a son annulation.

La teneur de I'acte instrumenté le 22 mars 2007 démontraierokamt que
'opération envisagée constituait en réalité une promesse de, c@dgtre
particulier, a des tiers, ce que M. Martin Kobel, en qualité dibéritecevrait a
terme dans le cadre du partage de la succession de I'hoioel,Kce au sens de
I'article 635 alinéa 2 du Code civil suisse du 10 décembre 1907 (CC1®RS
M. Martin Kobel restait propriétaire indivis avec les autresniires de I'hoirie de
la totalité de la parcelle n° 14277 jusqu’au partage de la simteBartant, la
signature le 22 mars 2007 de la promesse de transférer les idditis de
M. Martin Kobel ne saurait constituer un transfert immobilier d&rbke de la
parcelle n° 14277, les promettants-acquéreurs disposant seulementirdit
personnel d’obtenir de la part de M. Martin Kobel le transfert, gmadage de la
succession, de la propriété pour 1/5éme de la parcelle n° 14’277 de la commune de
Meyrin, ainsi que l'avait d’ailleurs retenu le registre foncaex termes de sa
lettre du 24 avril 2007. Un droit d’emption pouvait seulement étre conc&dé s
une chose immobiliére, respectivement sur une chose mobiliérenamasur un
droit. Or, I'objet de l'acte notarié du 22 mars 2007 ne constituaitupabien-
fonds, mais des droits successifs que M. Martin Kobel avait praenigder a des
tiers ensuite du partage de la succession. L'article 4 dlimi&ala loi générale sur
le logement et la protection des locataires du 4 décembre 1977-(LGLO5),
dont la mise en ceuvre ouvrait la procédure relative au droit de piéerpar
I'Etat ou par les communes des biens-fonds sis en zone de développgétait
donc pas applicable. L’Etat de Geneve n’était ainsi pas en droitsefala
commune de Meyrin au sens de l'article 5 alinéa 2 LGL et-cele pouvait pas
adopter une délibération visant a acquérir le bien-fonds n°® 14'277 de Meyrin a
raison de 1/5éme dont elle attribuait a tort la propriété a M. Martin Kobel.

Si, par impossible, le tribunal de céans venait a conclure atfdnidé de
I'exercice du droit de préemption par la commune de Meyrin, Késerde ce
droit violait la garantie de la propriété en contrevenant au prindgpea
proportionnalité consacré a l'article 2 alinéa 1 de la Constitdédarale de la
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Confédération suisse du 18 avril 1999 (Cst. - RS 101). Comme les ctetite
promettants-acquéreurs l'avaient indigué au Conseil d'Etat, deslitions
convenues dans l'acte du 22 mars 2007 se prétaient a la constructigarderits
répondant aux besoins prépondérants de la population, y compris des HBM, tels
ceux qu’ils avaient réalisés relativement récemment a Glvégelou aux
Vercheres a Thonex. Il convenait de proposer aux propriétairegfert@s prix
d’acquisition raisonnables, propres a les inciter a réaliseitdetain rapidement,

afin de répondre au besoin urgent de nouveaux logements dans le canton de
Genéve. L'exercice du droit de préemption par les autorités comraumialait

ainsi absolument pas nécessaire pour atteindre le but de politiqugetaeint
poursuivi, les promettants-acquéreurs s'étant d'ores et déggémncuprés du
Conseil d’Etat a poursuivre un but identigue au but d'intérét génééabpuaisles
collectivités, ce que le Conseil d’Etat avait implicitememoranu en ne faisant

pas valoir son droit de préemption. C’était d’autant plus vrai, queideaprm?
proposé ne saurait étre qualifié d’excessif, celui-ci correspordpatl de chose

pres au prix annoncé par le Conseil d’Etat pour les terrains séslan zone
agricole de développement 3.

La commune s’est opposée au recour§'lectobre 2007.

La promesse de vente et achat du 22 mars 2007 visait au trdhsferpart
successorale indivise a des tiers qui n’étaient pas membres asnmunauté
héréditaire. La convention de cession de droits successifs et tacpartage
subséquent constituaient ensemble l'acte parfait générateuobdigation de
transférer 'immeuble regu dans le partage. Une fois l'detpartage passé entre
les héritiers, le cédant pouvait directement requérir I'ingoriptiu cessionnaire
au registre foncier pour la parcelle recue en partagedestson coété, le
cessionnaire pouvait lui-méme requérir du juge I'attribution gedariété, en cas
d’inexécution par le cédant de son obligation. Dénier des lorcantanune de
Meyrin la faculté d’exercer son droit de préemption Iéga tbune telle cession
de droits successifs revenait a la priver purement et sirepletie ce droit, du fait
gu’elle ne pourrait plus I'exercer par la suite, le transféectf de la propriété du
bien-fonds pouvant intervenir ensuite du partage sur la seule initthtieédant
ou du cessionnaire, sans conclure de contrat subséquent. La cessiontsde droi
successifs au sens de l'article 635 alinéa 2 CCS constitgiscutablement un
acte de réalisation assimilable a la vente et, des lors, un cas de préeégatia |
sens de l'article 3 LGL.

La promesse de cession de la part indivise convenue entre les @it au
final totalement assimilable a une cession pure et simplecdrestruction
juridigue élaborée par les parties était trés raffinée telhdait a se placer aussi
loin que possible d’une aliénation traditionnelle d’un bien-fonds et tahlaite
fait qu'un droit indivis sur un bien-fonds n’était techniquement pas encore un
bien-fonds au sens des droits réels et que ladite convention étaitieas®e

AI2744/2007



- 5/10 -

conditions « auto-résolutoires ». Or, le cas de préemption devadnégal étre
admis lorsque le choix de la forme de I'accord auquel les paxtasnt recouru
avait pour seul but d'éluder le droit de préemption de I'Etat ou deswwsnle
choix de cette construction juridique complexe et élusive devait atgsétre
opposé aux parties a l'acte qui ne pouvaient donc soustraire leuntonvau
droit de préemption de la commune de Meyrin.

S’agissant du principe de la proportionnalité, le prix de CHF 100.-/m
prenait toute son importance, puisqu’il permettait d’abaisser g fefficace et
significative le colt de la construction de logements sociaux,isaidmpour un
méme rendement des capitaux investis un abaissement des loydug a
concurrence. Sous l'angle de l'intérét public et de la proportionnélééit dés
lors pleinement justifié que la commune de Meyrin puisse exsmerdroit de
préemption au prix de CHF 100.-/m2.

EN DROIT

Interjeté en temps utile devant la juridiction compétente, deurs est
recevable (art. 56A de la loi sur l'organisation judiciaire du 22 mbwe 1941 -
LOJ - E 2 05; art. 63 al. 1 litt. a de la loi sur la procédure adtrative du
12 septembre 1985 - LPA - E 5 10).

Les recourants dénient a la commune le droit d'exercer son ddroi
préemption au motif que l'acte du 22 mars 2007 est une promessededaiicé
part successorale indivise et n'est pas un acte translatif de propriété.

a. Auxtermes de l'article 3 LGL les biens-fonds sis en zone de développement,
au sens de la loi générale sur les zones de développement du 29 juin 1957
(LGZD - L 1 35), qui peuvent étre affectés a la construction de legtmsont
greves d'un droit de préemption au profit de I'Etat et des communes intéressées.

b. Le propriétaire qui aliene ou promet d'aliéner avec octroi dhait
d'emption un bien-fonds soumis au droit de préemption en vertu de la tGL es
tenu d'en aviser immédiatement le Conseil d'Etat et la communkeu de
situation, au plus tard lors du dép6t de l'acte au registre fonkideur
communique simultanément une copie certifiée conforme de cetaactd @l. 1
LGL)

c. Lorsque le Conseil d'Etat ou la commune envisage d'exercer sowlalroi
préemption, le préempteur doit interpeller préalablement le prapziétale tiers-
acquéreur en leur faisant part de ses intentions et leurlafppwssibilité de faire
valoir leurs moyens (art. 4 al. 2 LGL).
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d. Si le Conseil d'Etat renonce a l'exercice de son droit, il aleser la
commune en méme temps que les intéressés. Celle-ci, danai léedigente jours
suivant cette notification, notifie a son tour, de maniére séparégaaties liées
par l'acte :

a) soit sa décision de renoncer a l'exercice du droit de préemption ;

b) soit sa décision d'acquérir le bien-fonds aux prix et conditions fiags
l'acte ;

c) soit son offre d'acquérir le bien-fonds aux prix et conditionss fpar
elle ;

d) & défaut d'acceptation de l'offre visée sous lettre c, ssiae de
recourir, si elle maintient sa volonté d'acquérir le bien-fondsi éess
conditions légales sont réunies, a la procédure d'expropriation éhrtl Bt
2 LGL).

e. Appelé a examiner la nature des actes transférant lagwopoumis au
droit de préemption selon les articles 3 et suivants LGL, le Tritiédgral a
considére que le terme d'aliénation visé a l'article 4 alinéa 1 LGL oawred pas

le transfert de propriété a titre gratuit mais uniquemdiéraion a titre onéreux,
c'est-a-dire la vente ou tout autre acte de réalisation aasiend la vente (Arrét
du Tribunal fédéral 1P.767/1991 du 22 avril 1993). Cette jurisprudence a été
rendue sous l'ancienne teneur de l'article 4 LGL qui contenait, eniséa 4,

une référence expresse a la promesse de vente et a Bavtnté. Elle reste
toutefois applicable, les modifications survenues en 1993 revétant utecarac
formel (MGC 1993/1 p. 720 ss, 728) et la question du caractére onéreux de non
la transaction n'étant pas litigieuse dans le cas d'espéce.

Dans ce méme arrét, le Tribunal fédéral a précisé qu'umatainulé ne
produit pas d'effets ; le contrat dissimulé lie seul les gartieur autant que les
formes en soient remplies (art. 18 de la loi fédérale complétaonte civil suisse
du 30 mars 1911 - Livre cinquiéme : Droit des obligations - CS 2R0). Ainsi,
en cas de simulation, le droit de préemption peut-il en principecgeee aux
conditions du contrat dissimulé, correspondant a la réelle et commené&adnt
des parties ; le fardeau de la preuve en incombe cependant a celenqurévaut.
La simulation n‘'empéche donc point I'exercice du droit de préemption.

a. Aux termes de l'article 216 CO, les promesses de vengs phttes de
préemption et d'emption portant sur un immeuble ne sont valables qusostils
passeés en la forme authentique.

b.  Selon la jurisprudence du Tribunal fédéral, le précontrat qui couleégat
tous les éléements essentiels du contrat principal doit étnmikissi ce contrat.
Ainsi la promesse de vente doit-elle étre traitée, en principégal d'une vente
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lorsque cette derniere doit étre conclue a des conditions identiquefiea
stipulées dans la promesse (ATF 129 11l 264 consid. 3.2.1 et les réf. citées).

En I'espéce, M. Martin Kobel a promis de vendre ses droits indévis
1/5éme de la parcelle n° 14277 de la commune de Meyrin. L'acte dur&2 ma
2007 a été passé en la forme authentique. |l s'intitule promessatéect d'achat.

Le prix est fixé & CHF 1'822'962.- et les conditions de la vauiteéquente sont
expressément énumérées. Ainsi, méme si les promettant-acquégepesivent
exiger le transfert de la propriété sans une liquidation riéatke la communauté
héréditaire, propriétaire de la parcelle, il ressort de lautedu contrat que la
réelle et commune intention des recourants est bien l'acquisitionlepar
promettants-acquéreurs d'un bien-fonds qui corresponde au 1/5éme delle parc
n°® 14'277 de la commune de Meyrin. La commune intimée est dés lorsitethedr
faire valoir son droit de préemption au sens de la LGL.

Les recourants alleguent une violation de la garantie de olarigte,
en particulier du principe de la proportionnalité, au motif que les
promettants-acquéreurs se sont engageés a poursuivre un but identiquée au
d'intérét général visé par les collectivités.

L'exercice du droit de préemption constitue une restriction deparolic a
la propriété qui n'est admissible que si elle repose sur weelégale, se justifie
par un intérét public et respecte le principe de la proportionnalité (art. 36 Cst.).

a. Aux termes des articles 2 et 3 alinéa 1 LGL, dangdie cke leur politique
générale d'acquisition de terrains, les communes jouissent d'urt deoi
préemption sur les biens-fonds situés en zone de développement, dans Ye but d’
construire des logements d'utilité publique.

Conformément a la jurisprudence du Tribunal fédéral et du Tribunal
administratif, cette base légale et lintérét public ainsi gaur, & savoir
contribuer a la politique sociale du logement, permettent de reseeindr
valablement la garantie constitutionnelle de la liberté économiqiesla garantie
de la propriété, dans le respect du principe de la proportionnalitét (dur
Tribunal fédéral 1P.552/1998 du 9 février 1999 ; ATA/270/2003 du 6 mai 2003 ;
ATA/557/2001 du 4 septembre 2001).

b. Lexercice du droit de préemption par une collectivité publique en
application de la LGL n’implique pas nécessairement la préganidun projet

de construction détaillé. La jurisprudence a reconnu la possibiit&jgérir des
terrains pour des besoins futurs, a la condition qu'il s’agisse d’uprécis et de
besoins qui devront étre satisfaits t6t ou tard, dans un avenir quipa'®srop
éloigné (ATA/270/2003 du 6 mai 2003). Lorsqu’elle acquiert un bien-fonds par
voie de préemption, I'autorité doit cependant tenir compte de la situatides
caractéristiques de la parcelle et de ses environs. Elleail@tun pronostic sur
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les possibilités de batir, a moyen terme, des logements amplAcement
considéré (ATF 114 la 17 consid. 2b). L'acquisition du terrain par laatnfité
publique et I'édification d'immeubles destinés a abriter des logendritvent

ainsi se trouver dans un rapport d'adéquation (ATA/800/2005 du 22 novembre
2005 et les réf. citées).

En l'espéce, 'acte passé entre les recourants porte sueldbdmparcelle
n° 14'277 de la commune de Meyrin qui est sise en zone de développement et
s'insére dans le périmétre "Les Vergers". Ce périmaitephrtie des projets
prioritaires du Conseil d'Etat pour la construction de logement. Riagarcelles
appartiennent déja a la commune de Meyrin qui entend réalisdoglsents
d'utilité publique au sens de la LGL. L'intérét public poursuivi pacdmmune
présente un caractére prépondérant par rapport aux intéréts privés destgcoura

Comme le tribunal de céans I'a déja jugé (ATA/591/2007 du 20 novembre
2007 ; ATA/800/2005 précédemment cité), le fait que les promettanigracos
entendent également offrir des logements a caractére socgpnésente pas une
pertinence suffisante pour faire obstacle a I'exercice du dkqgiréemption de la
commune. L'acquisition de parcelles dans le périmetre concerngetpar la
commune intimée de mieux planifier les constructions a venir.

Enfin, aux termes des lettres ¢ et d de l'article 5 alhé&L, en cas de
non-acceptation de son offre, la commune peut recourir a la procédure
d'expropriation (MGC 1977/1ll, p. 2016ss, 2034). Il n'appartient des lors au
tribunal de céans de se prononcer sur le prix proposé dans lededdrprésente
procédure.

Au vu de ce qui précede, le recours sera rejeté. Un émolureent d
CHF 2'000.- sera mis a la charge des recourants pris conjointerhent e
solidairement (art. 87 LPA). Vu lissue du litige, il ne leurasgas alloué
dindemnité. Il ne sera également pas accordé d’indemnité amaene de
Meyrin qui a les moyens de disposer de son propre service jurigiqaeecourir
aux services d'un homme de loi (ATA/813/2003 du 4 novembre 2003 et les
références citées).

* k k% %
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PAR CES MOTIFS
LE TRIBUNAL ADMINISTRATIF

ala forme :

déclare recevable le recours interjeté le 11 juillet 2007 par Eandfartin Emile
Kobel, Monsieur René Koechlin, Monsieur José Emiliano Satorre et Ma@drantal
Scaler contre la décision du 7 juin 2007 de la commune de Meyrin ;

au fond :
le rejette ;

met a la charge des recourants, pris conjointement et solidaiteon émolument de
CHF 2'000.- ;

dit qu'’il n’est pas alloué d’'indemnité ;

dit que, conformément aux articles 82 et suivants de la loi fédsualée Tribunal
fédéral du 17 juin 2005 (LTF-RS 173.110), le présent arrét peut étre gems les
trente jours qui suivent sa notification par-devant le Tribunal fédgaa la voie du
recours en matieére de droit public ; le mémoire de recoursndibifuier les conclusions,
motifs et moyens de preuve et porter la signature du recourantsmn geandataire ; il

doit étre adressé au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, par voie pospae \aie
électroniqgue aux conditions de l'article 42 LTF. Le présent arré¢sefpieces en
possession du recourant, invoquées comme moyens de preuve, doivent étra joints
l'envoi ;

communique le présent arrét a Me Pierre Banna, avocat des amso@insi qu'a

Me Giorgio Campa, avocat de la commune de Meyrin.

Siégeants : M. Paychere, président, Mmes Bovy et Hurni, M. Thélin, jug@&gridrd,
juge suppléant.

Au nom du Tribunal administratif :

la greffiere-juriste : le président :

C. Del Gaudio-Siegrist F. Paychére
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Copie conforme de cet arrét a été communiquée aux parties.

Geneve, le la greffiere :
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