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EN FAIT

Monsieur B (ci-apres : le contribuabled, le 1943, a été
domicilié & Geneve jusqu'a fin 2006. Entre 1988389, il a acquis la totalité des
parts de copropriété d'un immeuble soumis au régien&a propriété par étages

(ci-aprés : PPE), a l'adresse , rue H Gengve, et correspondant aux
parcelles ¥ et de la commune de Genéve, seCitén Il a
acquis une partie des lots seul, et une autreepamtisociété simple avec d'autres
locataires, soit messieurs P etT .M. B détient seul la totalité

des lots depuis mars 1989.

Dans le cadre de cette acquisition, M. B coreclu avec C S.A.
(ci-apres: C ) un contrat de prét hypothécportant sur un montant de
CHF 12'000'000.-.

Selon le registre de I'office cantonal de lpyation, M. B a eu pour
domiciles a Genéve : le | a Cologny, d 1989 au
1996 ; le , chemin P a Collonge-Bekerdu 1996 au
1998 ; le , rue H a Geneve, du 1998 au
2005 ; le , route L a Jussy du 005 2au 2006, date
de son départ de Genéve pour une destination iaspe a I'étranger.
Le 20 décembre 1990, M. B a aliené lxgblar n° de
Cologny et une part de copropriété de 41/500 sysalzelle n° de la

méme commune, pour un montant total de CHF 5'500'00

Le 21 février 1997, M. B a aliéné uneelhe lui appartenant, sise a
Jussy et d'une surface de 1'707 pour un montant de CHF 1'600'000.-.

Le 29 octobre 1999, M. B a signé avec I'A_ S.A. (ci-aprés :
A ou la banque) une convention d'assainissenile ressortait de ce
document que la banque était notamment créancegagdes sur les biens-fonds
propriété de M. B et sis au , route C__ ; au , route
M ; et au rue S (immeuble « E__ »).

Le 22 décembre 2000, M. B a aliéné deugeties lui appartenant,
sises a Geneéve (parcell€S n et de la section Eaux-Vives) eted'un

surface respective de 1'586 et 6'62] pour un montant total de CHF 4'750'000.-.

Le 5 octobre 2006, I'administration fiscaletoaale (ci-apres : AFC-GE) a
émis une attestation concernant l'estimation fesd#196 des biens immobiliers
relatifs aux parcelles®h et . La valeur fiscale 1996 totale des
terrains s'élevait a CHF 4'225'870.-, celle desg#itts a CHF 14'694'130.- (soit
au total CHF 18'920'000.-).
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10.

11.

Le 11 octobre 2006, M. B a vendu liraér des parts de
copropriété des parcelles précitées a Madame D__et Monsieur F :
pour la somme de CHF 30'000'000.-.

Le 2 février 2007, M. B a retourné sdataton pour I'imp6t sur les
bénéfices et gains immobiliers (ci-apres : IBGl)atige a l'aliénation des
parcelles ¥ et

La valeur d'acquisition était de CHF 24'596'00Qa valeur d'aliénation
était de CHF 30'000'000.- desquels il fallait déelUlCHF 484'200.- a titre de
commission de courtage, et CHF 760'000.- a titrefrdis d'acte (soit 4 % de
CHF 19'000'000.-). Le gain immobilier imposable leyéit ainsi a
CHF 4'159'800.-.

Un courrier accompagnait la déclaration. Le biemmobilier ayant été
acquis plus de dix ans avant l'aliénation, il yil\au de prendre en considération
la valeur fiscale majorée. L'immeuble avait étélai&ccomme loué dans diverses
déclarations, notamment pour la période fiscalelZ2B0avec une valeur en
fortune correspondant a la capitalisation de I'etedtif. Mais tel n‘avait plus été
le cas par la suite, si bien qu'il fallait tenirngote de la valeur fiscale 1996
majorée de 30 %, soit CHF 24'596'000.-.

Le 28 janvier 2008, 'AFC-GE a fait parvenir @ntribuable son bordereau
IBGI. Le gain imposable s'élevait a CHF 9'839'000mpdt a CHF 983'900.-.

Le 26 février 2008, M. B a élevé réclammacontre la décision
précitée aupres de 'AFC-GE.

Bien que le bordereau ne mentionne pas le calgujain, il était évident
que la valeur d'imposition prise en considératiomitéle montant de
CHF 18'920'000.- correspondant au prix d'achatickenieuble, et non a la valeur
fiscale majorée figurant dans la déclaration.

L'immeuble en cause n'avait pas été qualifié Ipaservice immobilier
(ci-aprés : Sl) de I'AFC-GE comme immeuble, notamintans la détermination
de ses impbts pour les périodes fiscales d'il yitgas de dix ans, seules
déterminantes. Il fallait des lors considérer comvakeur d'acquisition la valeur
fiscale majorée, soit la somme de CHF 24'596'0@furant dans la déclaration.

Dans le cadre de la vente de son bien immobiliexait dO procéder a une
résiliation anticipée du prét hypothécaire conciecaC , qui lui avait
facturé a ce titre CHF 867'013,15. Ce montant dedte¢ admis en déduction du
gain immobilier taxable. Pour le surplus, la vemeait un caractére privé,
I'immeuble en cause n'étant jamais entré dans réané commerciale et ayant
constitué pour partie son domicile familial.
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12.

13.

14.

Par décision du 16 avril 2009, I'AFC-GE atéeja réclamation et maintenu
la taxation établie.

Compte tenu de la nature de l'opération, quit é&dative au patrimoine
professionnel de M. B , 'estimation fiscalitef dix ans plus tét et majorée
de 30 % ne pouvait étre prise en compte. L'actoégloyée par l'intéressé dans le
domaine de limmobilier, ainsi que l'acquisition ldemeuble en société simple
avec d'autres professionnels de I'immobilier démadent que le bien vendu faisait
partie du patrimoine professionnel de M. B

L'indemnité de résiliation anticipée du crédipbthécaire ne pouvait étre
admise en déduction, s'agissant d'un élément lilmancement de I'objet vendu.

Le 18 mai 2009, M. B a interjeté recotmatre la décision sur
réclamation précitée auprés de la commission caldote recours en matiére
administrative (ci-aprés : CCRA), remplacée fejanvier 2011 par le Tribunal
administratif de premiere instance (ci-apres : TAPI

Par jugement du 11 novembre 2011, le TAPI digllement admis le
recours, et a renvoyé le dossier a 'AFC-GE powvalte taxation dans le sens
des considérants.

Au vu de lI'ensemble des circonstances, la venteobiliere soumise a la
taxation litigieuse était de nature privée et ndéevat pas de [l'activité
professionnelle du contribuable. Méme si M. B déployait au moment des
faits une activité professionnelle dans le domamaobilier, I'immeuble en cause
ne faisait pas partie des biens rattachés a seimpate commercial, ni n'avait
fait I'objet de la transaction globale conclue atitre avec I'A dans une
convention d'assainissement du 29 octobre 1999afiparaissait pas que l'achat
de lI'immeuble en cause s'insérait dans le cadtgrekaopérations immobilieres
auxquelles M. B participait en tant que congar@ en immeubles. I
n'était de plus pas démontré que cette transacttait utile a des
réinvestissements commerciaux ou découlait d'uterviention systématique et
planifiée sur le marché immobilier. L'immeuble eause avait représenté, pour
partie, le domicile familial du contribuable pentlaapt ans environ, et ce dernier
avait conservé l'immeuble pendant quelque dix-sest avant de le revendre.
Enfin, la vente n'avait pas été effectuée dansue de bénéficier de gains
spéculatifs, mais pour des motifs personnels dessie.

La valeur d'acquisition devait donc étre majalée30 %, conformément a
I'art. 82 al. 5 de la loi générale sur les contiins publiques du 9 novembre 1887
(LCP - D 3 05), qui était applicable.

M. B n‘avait pas été en mesure de proaveydlité du montant dont
il sollicitait la déduction au titre de frais d'actl convenait donc de confirmer le
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15.

16.

montant retenu par I'administration, soit CHF 766.8 et de rejeter le recours sur
ce point.

Enfin, lindemnité due au préteur hypothécaiggait pas liée directement a
I'aliénation en cause, et n'était donc pas dédeatib application de l'art. 82 al. 6
et 8 LCP. Le recours était rejeté sur ce pointegaht.

Par acte déposé le 14 décembre 2011, 'AFG-@iterjeté recours aupres
de la chambre administrative de la Cour de jusfeaprés : la chambre
administrative) contre le jugement précité, conctua son annulation et a la
confirmation de sa propre décision de taxation.

Le jugement était contesté en tant qu'il considéue la vente intervenue
en 2006 ressortissait a la simple administration lalefortune privée du
contribuable.

M. B était un professionnel de l'immobjligui avait procédé a
diverses ventes dans le passé, lesquelles avaéetaxées de maniére ordinaire
sans que cela suscite de réaction de sa part printgpe.

L'achat de l'immeuble en cause avait été régiséle contribuable, pour
partie, en société simple avec d'autres persosodsVM. P etT ,
également actifs dans le domaine de l'immobilier. BA avait acquis
I'immeuble par opérations successives démontralit agait agi de maniere
systématique en vue d'acquérir l'intégralité dentieuble.

Des fonds importants avaient été empruntés awj@és , ce que le
TAPI avait méconnu. Il n'était pas décisif que dmtcibuable ait occupé durant
plusieurs années un appartement dans l'immeublduy@ar celui-ci abritait par
ailleurs de nombreux locaux loués a des tiers,mpmes des surfaces de bureaux ;
le contribuable n'avait manifestement pas fait 'emeuble un usage purement
personnel.

Il n'était pas déterminant non plus que limmeubh cause n'ait pas été
intégré dans la comptabilité de M. B les aangrécédentes. Quant au
reproche fait & 'AFC-GE de ne pas avoir démontré g transaction litigieuse
était utile a des réinvestissements commerciauxgoletribuable avait quitté
Geneve fin 2006, vraisemblablement pour s'étabhriees Bahamas. C'était ainsi
a tort que le TAPI avait jugé que l'opération dateerelevait de la gestion du
patrimoine privé du contribuable.

Le 27 janvier 2012, M. B a conclu, pabkement, a ce que la piece
n° 15 du chargé de I'AFC-GE (soit deux exemplesveetes immobilieres
réalisées, respectivement en 1981 et 1988, par RIM. et T ) soit

écartée, et principalement au rejet du recours kallacation d'une équitable
indemnité a titre de dépens.
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17.

18.

Une piece couverte par le secret fiscal ne powdtag utilisée que si son
contenu essentiel avait été communiqué a l'auttiep&€omme tel n'avait pas été
le cas de la piece n° 15 de I'AFC-GE, elle deuadt écartée du dossier.

Sur le fond du litige, M. B n'était pas pnemoteur immobilier et
n'‘avait jamais été actif dans le domaine immobilleravait accompli la plus
grande partie de sa carriere comme responsablecferade sociétés actives dans
le commerce des matieres premieres. Il avait eféeetvec des financements de
I'A divers investissements immobiliers quaigit devenus excessifs au
moment de l'augmentation massive des taux hypdteéca la fin des années
1980 (ecte : au début des années 1990). Il en était résaliehte forcée d'un
immeuble puis, a la fin de l'année 1999, la conetusd'une convention
d'assainissement.

Par gain de paix, il avait renoncé a contestendfure commerciale des
immeubles faisant I'objet de cette convention diasssement et avait fait établir
une comptabilité permettant de mettre au jour &$eg sur les ventes réalisées, la
comptabilisation de celles-ci étant indispensablér gontrebalancer les abandons
de créance consentis ultérieurement par I'A

L'acquisition et la vente de I'immeuble de la e se placait dans un
contexte totalement différent, M. B y ayamissloué des bureaux, puis
ayant cherché a établir une nouvelle société ceritendait monter avec
MM. P etT - lesquels n'étaient pagepsonnels de I'immobilier
mais directeurs de sociétés financieres -, prajehg s'était pas concrétisé et avait
débouché sur sa reprise des parts des précité9&h 1 avait vécu dans
I'immeuble avec sa famille de 1998 a 2005, et aemitout état percu des loyers
lui procurant un revenu non négligeable. La duréepdssession avait été tres
longue. Ces différents éléments démontraient lactare privé de la transaction
litigieuse ; I'AFC-GE avait dés lors échoué a ermmaétrer le caractére
professionnel.

Le 31 janvier 2012, le juge délégué a fixé paries un délai au 2 mars
2012 pour toutes requétes ou observations comptémes) aprés quoi la cause
serait gardée a juger.

Seul M. B a réagi a cette invite, |d&8ier 2012, en indiquant qu'il
était prét, si la chambre administrative l'estim#lile, a venir s'expliquer en
comparution personnelle ; au besoin, les persoames qui I'immeuble litigieux
avait été acquis pourraient venir témoigner.

EN DROIT
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Interjeté en temps utile devant la juridictioompétente, le recours est
recevable (art. 7 al. 2 de la loi de procédureafeselu 4 octobre 2001 - LPFisc -
D3 17 ; art. 132 de la loi sur l'organisation pidire du 26 septembre 2010 -
LOJ- E 2 05; art. 62 al. 1 let. a de la loi sarprocédure administrative du
12 septembre 1985 - LPA - E 5 10).

Méme si elle déclare dans le préambule de stnde recours n'attaquer le
jugement du TAPI que sur la question relative auntaiat a retenir pour la valeur
d'acquisition de I'immeuble, I'administration re@mte n'en conclut pas moins a
I'annulation pure et simple du jugement.

Cette conclusion, en tant qu'elle concerne leggsadu jugement entrepris
qui confirment la décision sur opposition (jugem&ARPI, consid. 11 et 12), doit
étre déclarée irrecevable, dés lors que la rectaisst vu allouer le plein de ses
conclusions sur ces points en premiere instancqu'etle ne possede ainsi pas
d'intérét actuel a recourir y relatif.

a. L'art. 80 LCP prévoit que I'impét sur les &fses et gains immobiliers a
pour objet le bénéfice net provenant de l'aliématitimmeubles ou de parts
d'immeubles sis dans le canton, ainsi que certgass que ces immeubles
procurent sans aliénation.

b. Est considéré comme aliénation tout acte quifeze a un acquéreur la
propriété ou la réelle disposition économique dameuble, soit notamment la
vente, I'échange, le partage, I'expropriation agiplort dans une société (art. 80
al. 4 LCP).

c. Le bénéfice ou gain imposable est constitudaédifférence entre la valeur
d’aliénation et la valeur d’acquisition (art. 82 &lLCP). La valeur d’acquisition
est égale au prix payé pour I'acquisition du beumgmentée des impenses, ou, a
défaut de prix, & sa valeur vénale (art. 82 al.CP). Lorsque l'acquisition est
intervenue plus de dix ans avant l'aliénation,datigbuable peut demander que
soit considérée comme valeur d'acquisition la wvalgscale cing ans avant
l'aliénation s'il s'agit d'un immeuble locatif, ket valeur fiscale dix ans avant
I'aliénation majorée de 30 % s'il s'agit d'un aumneneuble (art. 82 al. 5 LCP).
Lorsque I'immeuble appartient a une personne marala une personne physique
astreinte a tenir des livres dans les comptes agieelk il figure, le bénéfice ou
gain imposable correspond a la différence entrevdkeur d’aliénation et le
montant pour lequel 'immeuble figure dans les ctesp les al. 2 a4 5 et 8 ne
s’appliquent alors pas (art. 82 al. 9 LCP).

La seule question qui reste litigieuse eseadd savoir si l'art. 82 al. 9 LCP
est applicable a la transaction du 11 octobre 206Q6si I'art. 82 al. 5 (seconde
hypothése) LCP s'applique, soit, en d'autres terdeesavoir si le contribuable a
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effectué la transaction en question dans le cagiadministration de sa fortune
privée ou si cette vente relevait de son activitégssionnelle.

La valeur d'acquisition pertinente au sens de B2 al. 2 LCP équivaudrait
dans le premier cas a CHF 24'596'000.-, et dassdend cas a CHF 18'920'000.-,
ce qui augmenterait la plus-value opérée et danpdt da.

La délimitation entre gestion de la fortune v@e et transaction
professionnelle a fait I'objet d'une abondantespridence du Tribunal fédéral
(voir notamment les Arréts du Tribunal fédéral 2C€9/2011 du 20 avril 2012
consid. 3.2 ; 2C_455/2011 du 5 avril 2012 consid. & les nombreux arréts
cités). Celle-ci retient que la notion d'activiteciative indépendante s'interpréte
largement. En matiere de transactions immobiliérest admis qu'il peut y avoir
activité lucrative indépendante méme si le contfide n'a pas de lien initial avec
le secteur de l'immobilier. Pour déterminer la frere entre activité lucrative
indépendante et gestion de patrimoine privé, laiqua a posé une seérie
d'indices : le caractére systématique et/ou pkardfes opérations, la fréquence
élevée des transactions, la courte durée de pomsedss biens avant leur
(re)vente, la relation étroite entre I'activité épeéndante (accessoire) supposée et
la formation et/ou la profession (principale) duntdbuable, l'utilisation de
connaissances spécialisées, l'engagement de fomdsgers d'une certaine
importance pour financer les opérations, le réitisesment du bénéfice réalisé ou
encore la constitution d'une société de person@es.peut aussi mentionner
l'utilisation effective du bien et le motif de sahénation. Chacun de ces indices
peut conduire, en concours avec les autres vareeptionnellement - isolément
s'il revét une intensité particuliere, a la recassence d'une activité lucrative
indépendante. En tout état, les circonstances etgedu cas sont déterminantes,
telles qu'elles se présentent au moment de l'élgnébid. ; ATA/541/2011 du
30 aodt 2011 consid. 3), étant précisé que lefsairila fortune commerciale du
commercant dimmeubles ou de titres demeurent coomux malgré
I'écoulement du temps (Arrét du Tribunal fédéral 26€4/2009 du 13 ao(t 2009
consid. 5.4).

En I'espece, le contribuable, s'il ne peut siage pas étre décrit comme un
promoteur immobilier, a réalisé un certain nombiacguisitions immobilieres,
parfois d'importance, a la fin des années 1980. &&tfih a travaillé dans le
domaine des matieres premieres, il n'en dispose ldés pas moins de
connaissances spécialisées en matiere immobitjaliea mises a profit lors de la
vente litigieuse.

De l'aveu méme du recourant, I'acquisition denfieuble s'est faite en vue
d'y installer le siege d'une société qu'il entendaier avec deux partenaires qui
en ont également acquis des parts avant de lestlér. Cette opération avait
donc au départ un but commercial et s'est effegpaéde biais d'une société de
personnes - que ces derniéres aient été activesrmaans l'immobilier importe
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peu a cet égard. Elle s'est de plus déroulée gpémade ou, notoirement, I'achat
d'immeubles a Genéve avec des buts spéculatitsttsih plein, étant précisé que
suite aux arrétés fédéraux urgents du 6 octobr®,188marché immobilier s'est
effondré et n'a repris des valeurs élevées a kentevque vers les années 2002 a
2004.

Le montant du financement extérieur (CHF 12'00@0 sur les
CHF 18'920'000.- nécessaires a l'achat du biehuagpeu plus de 63 % du prix
de vente) est plutbt inférieur a la norme et neskipas apparaitre en soi un
caractere commercial prépondérant. Au contraireadd®es acquisitions opérées
par M. B a la fin des années 1980, cellesidieeseule ou I'une des seules a
ne pas avoir été financée par I'A , et done pas avoir été incluse dans la
convention d'assainissement signée par l'intimé aeé institut financier a la fin
des années 1990. Ce dernier point n'implique pasl'qmmeuble en cause n'ait
pas fait partie d'un patrimoine commercial, maigligxie que M. B ait pu
le conserver jusqu'en 2006.

Le motif de la revente n'est pas indiqué patiiia. Ce dernier désirait
certainement réaliser son bien a Genéve avantitterga Suisse pour I'étranger ;
contrairement a ce qu'a retenu le TAPI, qui n'ex@ipas en quoi les motifs de la
vente revétaient un caractere de nécessité, a2talut pas un but parallele de
profit. Il n'est par ailleurs pas possible de sagoie bénéfice a été réinvesti par
M. B , une éventuelle réponse - par hypothégative - qu'apporterait ce
dernier sur ce point ne pouvant étre vérifiée.

Les deux éléments qui militent davantage en fadedu'administration de la
fortune privée, a savoir la relativement longue édurde la possession
(dix-sept ans) ainsi que l'utilisation par M. B____ et sa famille de I'un des
logements de l'immeuble a titre de résidence ppalei doivent étre relativisés.
La durée de possession a en effet correspondu pisagément au laps de temps
nécessaire a ce que l'immeuble, acheté juste dediandrement du marché
immobilier, puisse étre revendu avec un bon pr@itiant a I'utilisation d'un
logement de l'immeuble par l'intimé a titre de désice principale, elle n'est
intervenue que sept ans apres le début du procdssugpiisition, et elle n‘a duré
gue sept ans sur les dix-sept pendant lesquellisb@sé de I'immeuble.

En considérant dans leur ensemble les circornssadia cas d'espéce, telles
gu'elles se présentaient au moment de l'aliénationgoit retenir que la vente
litigieuse constitue le résultat final - bien quédffédé - d'une opération
commerciale et ne procéde pas de la simple admatist par M. B de
son patrimoine prive.

Le recours sera par conséquent admis dansdareneu il est recevable, le
jugement attaqué annulé sur la question de la valagquisition de lI'immeuble,
et la décision sur réclamation du 16 avril 2008béeé.
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8. Vu l'issue du litige, un émolument de CHF 2'0G@ra mis a la charge de
I'intimé, qui succombe (art. 87 al. 1 LPA). Auctindemnité de procédure ne lui
sera allouée (art. 87 al. 2 LPA).

* k% k% %

PAR CES MOTIFS
LA CHAMBRE ADMINISTRATIVE

admet, dans la mesure ou il est recevable, le redoterjeté le 14 décembre 2011 par
'administration fiscale cantonale contre le jugame&u Tribunal administratif de
premiere instance du 11 novembre 2011 ;

annule le jugement du Tribunal administratif denpiége instance du 11 novembre
2011 en tant qu'il admet le recours de Monsieur B sur la question de la valeur
d'acquisition de I'immeuble ;

rétablit la décision sur réclamation du 16 avri020
met a la charge de Monsieur B un émolumeftHte 2'000.- ;
dit qu'aucune indemnité de procédure n'est allpuée

dit que, conformément aux art. 82 ss de la loif@éésur le Tribunal fédéral du 17 juin
2005 (LTF-RS 173.110), le présent arrét peut poeée dans les trente jours qui
suivent sa notification par-devant le Tribunal fédépar la voie du recours en matiére
de droit public ; le mémoire de recours doit indigles conclusions, motifs et moyens
de preuve et porter la signature du recourant csodemandataire ; il doit étre adressé
au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, par voidg®®ou par voie électronique aux
conditions de l'art. 42 LTF. Le présent arrét et fgéces en possession du recourant,
invoquées comme moyens de preuve, doivent étresjaitienvoi ;

communique le présent arrét a l'administration afssccantonale, a Me Antoine
Berthoud, avocat du recourant, ainsi qu'au Tribadahinistratif de premiere instance.

Siégeants : M. Thélin, président, Mme Hurni, M. Mery, juges.
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Au nom de la chambre administrative :

la greffiére-juriste : le président siégeant :

S. Hisler Enz Ph. Thélin

Copie conforme de cet arrét a été communiquée adiep.

Geneve, le la greffiere :
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