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EN FAIT

Messieurs A etB , citoyens suisses,daoniciliés a Vernier,
dans le canton de Genéve, ou ils exercent leurssgrolitiques. Ils indiquent étre
chacun propriétaire de biens immobiliers dans feaade Genéve, en patrticulier
en avoir acquis en zone de développement depiSjsvier 2010.

Le 14 mars 2013, le Conseil d'Etat de la Républigjueanton de Genéve
(ci-aprés : le Conseil d’Etat) a saisi le Grand €®ihd’un projet de loi modifiant
la loi générale sur les zones de développemenfgui2 1957 (LGZD - L 1 35).

Pour I'essentiel, ce projet de loi (ci-apres : Bl141) prévoyait d’obliger
les propriétaires de logements destinés a la \&@futés en zone de développement
a les occuper eux-mémes, sauf justes motifs ageEée département compétent
(art. 5 al. 1 let. b LGZD), et il préconisait de pas permettre, en principe,
I'aliénation de tels logements qui seraient loudsadt la période de contrdle pour
le motif qu’ils avaient été des leur constructiaummis au régime de la propriété
par étages (art. 8A LGZD), soit pour I'un des nm®tid’autoriser I'aliénation
d’appartements destinés a la location prévu pédr B8 al. 4 let. a de la loi sur les
démolitions, transformations et rénovations de oragd’habitation, du 25 janvier
1996 (LDTR - L 5 20). Il s’agissait de remédier asdpratiques auxquelles
certains promoteurs-constructeurs et certains aeqrg de logements PPE en
zone de développement se livraient, a savoir Isatinésation de tels appartements
aux fins de revente avec une forte plus-valuesadé de la période de contréle.

Le 7 janvier 2014, la commission du logement a weson rapport sur le
PL 11141 (ci-aprés : PL 11141-A).

Pour I'essentiel, la majorité de la commissioneptait I'obligation faite par
le PL 11141 au propriétaire d'un logement destite\&ente de I'habiter, mais elle
proposait d’énumérer a titre exemplatif les justastifs de déroger a cette
obligation et de modifier I'art. 39 al. 4 let. a TR par une réserve du régime
applicable a l'aliénation d’appartements destinda &ente régi par le nouvel
art. 8A LGZD.

Lors de sa séance du 23 janvier 2014, le Grands&iloa renvoyé le
PL 11141 a la commission du logement.

Le 20 février 2014, la commission du logement aodépun nouveau
rapport sur le PL 11141 (ci-aprées : PL 11141-B).

Proposant I'abandon de I'obligation d’occuper legements destinés a la
vente que le PL 11141-A imposait aux acquéreurteldelogements, la majorité
de la commission prévoyait de limiter le droit iéaler de tels appartements « a
une personne physique qui n'est pas déja propeétdun logement dans le
canton » (ci-aprés : « primo-acquéreur »), saufegignotifs énumérés a titre
exemplatif, et de ne pas retenir I'art. 8A LGZD.
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Le 14 mars 2014, le Grand Conseil a adopté le AH41-B, en 'amendant
sur quelques points.

Aucun référendum n’ayant été lancé contre la 1411 aprés sa publication
dans la Feuille d’avis officielle de la Républigeiecanton de Geneve (ci-apres :
FAO) du 18 mars 2014, le Conseil d’Etat I'a pronugélg par un arrété du 30 avril
2014, publié, avec la L 11141, dans la FAO du 2 2044.

La L 11141 a fait lI'objet de trois recours en mrati€le droit public au
Tribunal fédéral (causes 1C_223/2014, 1C_225/201€e289/2014).

a. Le 19 mai 2014, un comité dinitiative « Halteuxa magouilles
immobilieres » a lancé une initiative |égislativentonale intitulée « Halte aux
magouilles immobilieres, OUI a la loi Longchamp (ci-aprés : IN 156).

L'objectif du comité d'initiative était de fainmodifier la LGZD et la LDTR
dans le sens qu’avait proposé le PL 11141-A alouwesiu par la majorité de la
commission du logement, comportant I'idée maitresdéfendue par le conseiller
d’Etat Frangois LONGCHAMP, en charge du départers@dcupant notamment
du logement lors du dépot du PL 11141, devenudsigent du Conseil d’Etat élu
pour la législature 2013-2018 — que I'acquéreundagement destiné a la vente
sis en zone de développement doive I'occuper paement.

Le lancement et le texte de I'IN 156 ont été mstans la FAO du 23 mai
2014. L’échéance du délai de récolte des signattiiags fixée au 23 septembre
2014.

b. LIN 156 comporte le bref exposé des motifsvant: « Contre les
accapareurs d’appartements et la spéculation em deméveloppement, pour des
logements en PPE accessibles a la classe moyenne. »

Son texte est le suivant :

Article 1 La loi générale sur les zones de dévetopgnt, du 29 juin 1957,
est modifiée comme suit :

Art. 5, al. 1, lettre b (nouvelle teneur)

1 En exécution de l'article 2, alinéa 1, lettreddElivrance de 'autorisation
de construire est subordonnée a la condition que :

Logements destinés a la vente

b) les batiments d’habitation destinés a la veqtel que soit le mode
d’aliénation (notamment cession de droits de capétb d’étages ou de
partie d’étages, d’actions ou de parts socialépomdent, par le nombre, le
type et le prix des logements prévus, a un besmpgmdérant d’intérét
général ; les logements destinés a la vente doig®at occupés par leur
propriétaire, sauf justes motifs agréés par le dépent. Sont notamment
considérés comme justes motifs :
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1° des circonstances imprévisibles au moment dguigition du logement,
soit, notamment, le divorce des acquéreurs, lesjéaénutation temporaire
dans un autre lieu de travail ou un état de saet@ermettant plus le
maintien dans le logement ;

2° le fait que le propriétaire du bien-fonds aitude ou les appartements
concernés en paiement du prix du terrain pour pirenia construction de
logements prévus sur son bien-fonds ou une ciraonst d’échange
analogue ;

3° une situation sur le marché du logement ne pgamtepas de trouver un
acquéreur au prix controlé et admis par I'Etat.

Art. 8A  Aliénation des logements destinés a la @€nbuveau)

Si un logement destiné a la vente selon l'articlaliméa 1, lettre b, est loué
pendant la période de contrble instituée par €brti5, alinéa 3, son
aliénation ne peut en principe pas étre autorigeapplication de I'article

39, alinéa 4, lettre a, de la loi sur les démaisiotransformations et
rénovations de maisons d’habitation, du 25 jan{896.

Art. 9 Mesures et sanctions (nouvelle teneur)

! Tout contrevenant aux dispositions légales eterdghtaires ou aux
conditions fixées pour le déclassement est passiblene amende
administrative n’excédant pas 20 % du prix de mgvtetal de 'immeuble
tel qu’il a été prévu par le plan financier.

2 Au surplus, les mesures et sanctions prévuesiwes Y et VI de la loi sur
les constructions et les installations diverses, 1du avril 1988, sont
applicables par analogie.

Art. 12 Dispositions transitoires, al. 4 et 5 (neaux)

4 Les articles 5, alinéa 1, lettre b, et 8A sontliapples & compter du
lendemain de sa promulgation dans la Feuille d’awfficielle aux
logements destinés a la vente, situés dans desdyds dont la date d’entrée
moyenne des habitants est postérieure Agatvier 2010 et n’ayant fait
I'objet d’aucune acquisition.

® Les articles 5, alinéa 1, lettre b, et 8A sontligaples & compter du
premier jour du mois suivant un délai de 3 ans symepublication de la
présente initiative dans la FAO aux logements sitdéns des béatiments
dont la date d’entrée moyenne des habitants esénmse au ¥ janvier
2010, ayant fait I'objet d’au moins une acquisitidre délai peut étre
prolongé si le propriétaire a fait preuve de diige pour libérer
'appartement de ses occupants mais se trouve eeoocours de procédure
judiciaire ou dans le délai de protection institu€article 271a, alinéa 1,
lettre e, du code des obligations, a la date foiéarant.
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® Les mesures et sanctions administratives seloriicla 9 ne sont
applicables, en lien avec 'obligation d’occupatjmar les propriétaires selon
I'article 5, alinéa 1, lettre b, qu’aux logementmstruits aprés la date fixée
a l'alinéa 1. Le délai peut étre prolongé si lepprétaire a fait preuve de
diligence pour libérer I'appartement de ses occtgarais se trouve encore
en cours de procédure judiciaire ou dans le dédapmbtection institué a
l'article 271a, alinéa 1, lettre e, du code deggalblons, a la date fixée a
l'alinéa 1.

Article 2 La loi sur les démolitions, transformat#o et rénovations de
maisons d’habitation (mesures de soutien en fadesr locataires et de
I'emploi), du 25 janvier 1996, est modifiée comnué s

Art. 39, al. 4, let. a (nouvelle teneur) Motifs dtarisation
* Le département autorise I'aliénation d’un appagetsi celui-ci :

a) a été deés sa construction soumis au régime depaigré par étages ou a
une forme de propriété analogue, sous réserve gimeéapplicable a
I'aliénation d’appartements destinés a la vente pag l'article 8A de la loi
générale sur les zones de développement.

Article 3 Entrée en vigueur

La présente loi entre en vigueur le lendemain deagprobation en votation
populaire.

c. Par arrété du 29 octobre 2014, publié danshl@ Bu 31 octobre 2014, le
Conseil d’Etat a constaté I'aboutissement de I'B%.1

a. En vue de I'examen par le Conseil d’Etat de déidité de I'IN 156, la
chancellerie d’Etat, par courrier du 6 novembre £04 invité le comité
d’initiative a lui faire part de sa déterminationr strois points, a savoir la
conformité du titre de I'IN 156 au regard de laagdre des droits politiques en
tant qu'il faisait référence a la « loi Longchampa mise en ceuvre des termes
« en principe » figurant a I'art. 8A LGZD proposar IN 156 et leur conformité
au droit supérieur, et le renvoi a «l'alinéa ligufant a l'art. 12 al. 6 LGZD
proposé par I'IN 156.

b. Le comité d'initiative a répondu a la chanaédled’Etat par courrier du
19 novembre 2014.

Le titre de linitiative ne posait pas de probiuate clarté, I'appellation « loi
Longchamp » étant celle attribuée publiquement édiatiquement au PL 11141,
émanant du conseiller d’Etat Frangois LONGCHAMRoynpris dans sa version
adoptée par la majorité de la commission du logérselon le rapport PL 11141-
A du 7 janvier 2014, ne différant du PL 11141 que des points de détail. Les
termes « en principe » figurant a I'art. 8A LGZ[yrsfiaient que des exceptions
étaient envisageables si le propriétaire pouvaipréealoir de justes motifs au
sens de lart.5 al.1 let. b LGZD, auquel cettspdsition faisait d'ailleurs
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10.

référence, en dépit de lI'omission par inadvertadaee incise le précisant

explicitement. Dans les dispositions transitoiies,avait pas été possible, pour
des raisons formelles, de reprendre telle queltata figurant quatre fois dans le
PL 11141-A (a savoir la date « correspondant amgrejour du mois suivant un

délai de 3 ans aprés I'adoption de la présente)lofenant compte du fait que la
loi serait adoptée par voie d'initiative, il av&ité fait référence, a l'art. 12 al. 5
LGZD, au « premier jour du mois suivant un délaBdens aprés la publication de
la présente initiative dans la FAO », une seuls, fpour éviter d’alourdir le texte,

la mention de la « date fixée ci-avant » ayant gastté préférée a cet alinéa 5,
puis, a l'alinéa 6, celle de la « date fixée aifiéh 1 », au lieu — du fait d’une

erreur de plume, susceptible d'étre rectifiée tadedate fixée a l'alinéa 5 ».

Par un arrét 1C_223/2014 du 15 janvier 2015 statsanles trois recours
interjetés contre la L 11141, le Tribunal fédéraldmis les recours et a annulé la
L11141.

L'exigence du « primo-acquéreur » n'offrait aueugarantie quant aux
motifs de l'acquisition, qui pouvaient relever da $péculation, et elle ne
garantissait aucunement que le logement considérétilisé par son acquéreur.
L'art. 5 al. 1 let. b LGZD enfreignait ainsi la tegd’aptitude. Cette disposition
impliquait une restriction au droit d’acquérir twgément dans de nombreux cas
sans nécessité ; elle faisait obstacle a l'acgmisit’un logement destiné a la
vente, par exemple par des copropriétaires (notarndes €époux) vivant séparés,
des propriétaires en main commune (en particubsrreritiers) ou le propriétaire
d'un logement ne correspondant pas a ses propasnge Des exceptions au
principe du « primo-acquéreur » étaient prévueitreé d’exemples, mais il était
douteux que ceux-ci puissent étre étendus a I'eblgedes cas problématiques ;
rien dans les travaux préparatoires ne laissaitenit une application souple de
la loi ; une interprétation conforme au droit sugér n'apparaissait donc pas
possible. L'interdiction d’acquérir prévue par lai Ine s’étendait pas aux
propriétaires de biens sis en dehors du cantoil,jagit d’'un logement, d’autres
types de biens voire d'immeubles entiers, et quééfessé résidat ou non dans le
canton de Geneve, et ce sans que cette inégalitéitiament ne soit justifiée. La
L 11141 ne permettait ainsi pas clairement d’atberie but recherché, portait une
atteinte disproportionnée au droit de propriétéi@hit le principe de I'égalité de
traitement. Elle devait étre annulée dans son tiaté€¢, ce qui rendait sans objet
les griefs relatifs aux art. 9 et 12 LGZD.

a. Par arrété du 4 février 2015, publié dans la FRO6 février 2015, le
Conseil d’Etat a déclaré I'IN 156 valide.

b. L'IN 156 était une initiative Iégislative ent@ment formulée.

Elle visait a ajouter aux conditions auxquellegimient étre aliénés les
logements destinés a la vente l'obligation que agusoient occupés par leur
propriétaire, sauf justes motifs agréés par le dépeent, a exclure la possibilité
pour le département d’autoriser les ventes deltglements qui seraient loués
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pendant la période de contrble, a supprimer cegaganctions énumeérées a
I'art. 9 LGZD, en faveur d’'un renvoi aux mesuressahctions prévues par la loi
sur les constructions et les installations diversdsavril 1988 (LCI - L 5 05), et &
ajouter diverses dispositions transitoires tendantmettre en ceuvre ces
modifications. Elle traitait ainsi d’un seul thendesavoir des logements destinés a
la vente soumis a la LGZD, en particulier de I'ghlion faite a I'acquéreur
d’occuper ledit logement et des restrictions desdimns de vente durant la
période de contrble, en coordonnant entre ellediggositions topiques de la
LGZD et de la LDTR. Elle respectait ainsi le pripeide I'unité de la matiére.

L’'IN 156 prévoyait la modification de la LGZD ek la LDTR, soit de
normes de méme rang. Elle était conforme au prendel’unité du genre.

L'appellation « loi Longchamp » était un nom sdeguel la thématique du
PL 11141 avait été relayée par les medias duramttreevaux parlementaires
relatifs a ce projet de loi, en particulier la faation de l'acces de la classe
moyenne a la propriété du logement par I'exigenge Kpcquéreur occupe son
logement sis en zone de développement. Dés lorg’qtast I'idée défendue par
I'IN 156, la référence que son titre faisait a ldoikLongchamp » n’était pas
trompeuse, quand bien méme le texte de I'IN 15&areespondait pas en tous
points au PL 11141. Les quelques erreurs de lggestjue comportait le texte de
I'IN 156 n’induisaient pas en erreur sur le sengeakie |égislatif proposé par cette
initiative ; elles seraient corrigées selon la powae de rectification d’erreurs
matérielles, avant la publication de [linitiativearts I'hypothese ou le Grand
Conseil I'accepterait, ou avant la promulgatiofiisitiative était acceptée par le
corps électoral. La double référence erronée «data fixée a l'alinéa 1 » que
faisait I'art. 12 al. 6 LGZD proposé par '[N 156rstituait une erreur matérielle
manifeste, ledit alinéa 1 ne comportant pas de dlatenvenait, en application de
I'interprétation la plus favorable aux initiants des regles d’interprétation
usuelles des normes, de ne pas s’arréter a la létirtexte de I'IN 156 et de
privilégier linterprétation qui correspondait leigux au sens et au but de
I'initiative et conduisait a un résultat raisonrghtout en étant le plus compatible
avec le droit supérieur fédéral et cantonal. Amse le comité d'initiative I'avait
expliqué, c’était a la date fixée a l'alinéa 5 f@n 1) de l'art. 12 que l'alinéa 6
faisait en réalité référence, a savoir au « prefjoiar du mois suivant un délai de
3 ans apres la publication de la présente inigatans la FAO », référence qui
s'inspirait, a l'instar globalement de I'IN 156, dRL 11141-A dans sa version
proposée le 7 janvier 2014 par la majorité de larmission du logement, qui, lui,
mentionnait le « premier jour du mois suivant ufadde 3 ans apres I'adoption
de la présente loi ». L’art. 12 al. 6 LGZD propgs# I'IN 156 devait étre lu et
serait corrigé comme renvoyant a la date fixéalknka 5. L’'IN 156 respectait le
principe de clarté.

c. S’agissant de la conformité de I'IN 156 au tisaipérieur, le droit public
fédéral ne comportait pas de normes touchant aogdestions du droit du
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logement qui primeraient sur les dispositions psées, principalement a
I'obligation imposée au propriétaire d’'occuper dgement et a I'interdiction qui
lui était faite de revendre ce logement si celuaait été mis en location durant la
période de contréle. L’'IN 156 contenait des reglegdroit public, et non de droit
privé ; les mesures qu’elle proposait n'avaient pasr objectif d’intervenir dans
les rapports directs entre les parties au congavehte ; ces mesures de droit
public étaient motivées par un intérét public pemit et elles n’éludaient pas le
droit civil ni n’en contredisaient le sens ou l'égpet le |égislateur fédéral n’avait
pas entendu ne laisser aucune place pour du drolicpcantonal dans la matiere
considérée. L'IN 156 ne posait pas de probleme aepatibilité avec le droit
fédéral.

d. En tant quelle proposait des mesures contesitgs en matiére
d’aliénation, I'IN 156 soulevait la question d’'ugeentuelle atteinte aux garanties
constitutionnelles de la propriété et de la libé&ténomique, ainsi que du respect
du principe de la proportionnalité.

L’'obligation d’occuper le logement acquis en zaleedéveloppement, sauf
justes motifs agréés par le département, causaétscene atteinte a la garantie de
la propriété, mais elle ne touchait pas a I'esseleceette garantie, seul le mode
d’utilisation de la propriété étant restreint pabligation faite au propriétaire
d’'occuper son appartement personnellement. Cetigatibn reposait sur une
base légale, et elle poursuivait un intérét puldic,tant qu’elle avait pour but
d’éviter que les logements considérés ne soientiac des fins de spéculation
immobiliere ou d’'investissement par des personfe#endant pas y résider. Elle
était propre a contraindre de tels potentiels itisgsurs a se retirer du marché de
ces logements, donc propre a atteindre le résaefiedbmpté de lutte contre la
spéculation en zone de développement. Il n'y gvadt de mesure moins incisive
permettant d’'arriver au méme résultat. Il étaituteompte des intéréts privés en
balance par une exception a I'obligation d’occugercas de justes motifs, que
lart. 5 al. 1 let. b LGZD réservait, en les énuarérde maniére exemplative,
laissant au département une marge d’appréciatian gxaminer les situations au
cas par cas, dans le respect du principe de propodlité. Cette disposition
respectait ainsi le principe de la proportionnalité

Selon l'art. 8A LGZD proposé par I'IN 156, lesgements destinés a la
vente qui seraient loués sans justes motifs pentlantériode de controle
devenaient des logements destinés a la locatiomiscau régime de la LDTR, et
leur revente ultérieure ne pourrait intervenir quapplication de l'art. 39 al. 2 ou
3 LDTR. L'IN 156 restreignait les possibilités deincatégorie de personnes
physiques (celles ayant acquis un logement destin@ vente en zone de
développement et le louant) de revendre libremeunt logement. Ladite mesure
ne touchait pas a I'essence méme de la garanteeptepriété, mais prévoyait une
sanction de fraude a la loi ; elle ne limitera#liénation de la propriété qu'a un
nombre restreint de personnes, de plus dans la genk de développement. Elle
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prévenait que des logements destinés a la ventesemaient loués dans des
situations de justes motifs échappent a la LDTkssue de la période de controle
et puissent étre vendus sans autre, et qu'ainsielei®s de logements loués soient
soumises a deux régimes difféerents. Revétant uréintpublic important, les
restrictions d’aliénation fixées a l'art. 8A LGZDtagent propres a atteindre
I'intérét public précité, puisqu’elles se coordoi@mh avec le systéme instauré a
l'art. 39 LDTR. Il n'y avait pas de mesure moingigive permettant d’atteindre
ce but. Il était suffisamment tenu compte des @igprivés en présence, si — ainsi
qu’il le fallait — on interprétait I'art. 8A LGZD ahs le sens que si un logement
destiné a la vente était loué pendant la périodeaterdle, son aliénation ne
pourrait pas étre autorisée, mais que si le prgirépouvait faire état de justes
motifs d’avoir loué son logement, il lui serait pitde de revendre son logement
aux conditions de l'art. 39 al. 4 let. a LDTR, jastes motifs en question pouvant

étre notamment ceux que visent l'art. 5 al. 1 lbeth. 1° a 3° LGZD. L’art. 8A
LGZD respectait ainsi le principe de la proportialité.

e. L’IN 156 comportait trois dispositions trangiés, dont il convenait
d’examiner si elles déployaient des effets rétiifmact

L'art. 12 LGZD proposé par I'IN 156 n’instituagas, a son alinéa 4, un
régime rétroactif, car si [linitiative était accépt elle n'aurait aucune
conséguence juridique sur ce qui se serait déjgépasgnt son entrée en vigueur.
L’obligation d’occuper le logement et I'interdictial’aliénation en cas de location
durant la période de contrble ne déploieraientsleemnséquences juridiques
gu’'apres l'entrée en vigueur du texte et ne coraiant que les batiments
n'ayant fait I'objet d’aucune acquisition au lendegmde la promulgation dans la
FAO. Les décisions déja rendues par le départemeiseraient pas toucheées.
n'y avait qu’une rétroactivité improprement ditans atteinte a des droits acquis,

donc une rétroactivité admissible.

Le délai de trois ans que l'art. 12 LGZD propgsé I'IN 156 prévoyait a
son al. 5 arriverait a échéance le 23 mai 201%, sompte tenu des délais
impératifs applicables au traitement d’'une initiatpopulaire, aprés que I'IN 156
serait entrée en vigueur si elle était acceptédteQlisposition transitoire ne
pouvait donc avoir d’effet rétroactif.

Il en allait a fortiori de mémenutatis mutandis de l'art. 12 al. 6 LGZD
proposeé par I'IN 156, qui renvoyait en réalité aéde visée a I'alinéa 5 (et non 1),
si bien que les autorités chargées de I'applicatiercette disposition transitoire
devraient l'interpréter en ce sens gue « Les meseresanctions administratives
selon l'article 9 ne sont applicables, en lien ak@aligation d’occupation par les
propriétaires selon l'article 5, alinéa 1, lettredu’aux logements dont I'entrée
moyenne des habitants est postérieure®garivier 2010. Les propriétaires de ces
logements auront 3 ans pour se mettre en confoavéé la loi. Le délai peut étre
prolongé si le propriétaire a fait preuve de ditige pour libérer I'appartement de
ses occupants mais se trouve encore en cours dédore judiciaire ou dans le
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11.

délai de protection institué a larticle 271a, @bnl, lettre e, du code des
obligations apres un délai de 3 ans apres la mthdit de la présente initiative
dans la FAO. » Le Grand Conseil pourrait procédene rectification matérielle

de cette disposition.

L’IN 156 ne comportait pas de disposition tramisg de la modification
gu’elle prévoyait de I'art. 39 al. 4 let. a LDTRaldate d’entrée en vigueur de
cette disposition devrait recevoir la méme inteigdién que celle de l'art. 8A
LGZD proposé par I'IN 156.

La date d’entrée en vigueur du texte de I'IN 1fs&e par l'article 3
souligné n’était pas compatible avec les reglestives a la validation des
opérations électorales et la promulgation desdoteptées par le corps électoral
« dans le plus bref délai aprés la validation dpérations électorales ». Cela
n'avait toutefois in casu aucune incidence concekte la mise en ceuvre de
I'initiative, au vu des dispositions transitoirégurant a I'art. 12.

L'IN 156 ne posait ainsi pas de probleme de eéttigité.

f. Elle ne posait pas non plus de probleme de etimpté avec le droit
constitutionnel cantonal. Les art. 34 et 35 de ¢agiitution de la République et
canton de Geneéve, du 14 octobre 2012 (Cst-GE -08)2ne conféraient pas une
protection plus étendue a la garantie de la prtgpeéla liberté économique que
celle résultant des art. 26 et 27 de la Constiufédérale de la Confédération
suisse du 18 avril 1999 (Cst. - RS 101). Des mealibns aux lois genevoises
régissant 'aménagement du territoire, dont notaninee LGZD, pouvaient étre
proposées par le biais d’'une initiative populaire.

g. En cas d'acceptation de I'IN 156, les persontésireuses d’acquérir un
logement destiné a la vente sis en zone de dévatopmt devraient I'occuper, et
si ce logement était loué, ces personnes se vetraie principe refuser une
éventuelle revente durant la période de contr@ef mstes motifs. Ces mesures
étaient réalisables. L’'IN 156 respectait I'exigeddexécutabilité.

h.  Toutes les conditions de validité de l'initeiétaient ainsi remplies.

i. L'arrété du Conseil d’Etat déclarant I'IN 15@ilide était susceptible d’un
recours a la chambre constitutionnelle de la Caurjustice dans un délai de
30 jours dés sa notification.

Le méme 4 février 2015, le Conseil d’Etat a sksGrand Conseil d’'un
rapport sur la prise en considération de I'IN 156.

L’'IN 156 reprenait essentiellement le texte du1Rl141 que le Conseil
d’Etat avait déposé le 14 mars 2013 dans le buxptiter I'idée que les
appartements PPE en zone de développement deieninis en vente et en
principe occupés par leurs propriétaires. Il s'sgisde mettre un terme aux
pratiques certes pas illicites mais contraireseaplit de la loi et a la volonté du
législateur, dés la modification de la LGZD du 8rfer 1972, de lutter contre la
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spéculation immobiliere et de permettre a la classgyenne d’acheter un

appartement pour y vivre, selon un dispositif sand pour les batiments

d’habitation destinés a la location ou a la verdes dérives avaient été

constatées, rendues possibles par le fait quete tke la LGZD définissait a qui

les appartements étaient destinés mais ne coraitig@as les destinataires
souhaités a les occuper. L'écart entre le prix datev autorisé en zone de
développement et le prix de vente du marché éhgue tant des promoteurs que
des propriétaires s'étaient mis a conserver deartmpents destinés a la vente
situés en zone de développement, ne les avaiemhigaan vente mais les avaient
loués, dans le but de les vendre ou revendresuéisle la période de contrdle et
réaliser ainsi une plus-value importante. Parfpisisieurs appartements PPE
avaient été cédés aux mémes personnes, qui leautls®sent a des fins

d’investissement, les soustrayaient au marché, tdégatendu, et en empéchaient
ainsi I'acquisition et I'habitation par ceux a gjsiétaient destinés.

En cas de non-respect de l'obligation d’'occup@ppsée par l'art. 5 al. 1
let. b LGZD selon le PL 11141 et désormais I'IN 1bB6e sanction était prévue,
sous la forme d’'une amende administrative, maisiause mesure, consistant a
considérer un appartement PPE en zone de déveleppémmé pendant la période
de contrdle comme un appartement locatif dontVanmte ne pouvait en principe
pas étre autorisée en application de I'art. 39 &kt. a LDTR (les autres cas de
vente prévus par I'art. 39 LDTR restant ouverts).

Par son arrét du 15 janvier 2015, le Tribunaléfat avait censuré la
L 11141 sur des points sur lesquels celle-ci d'étaiartée du PL 11141, en
particulier le principe du « primo-acquéreur ». Mdiavait admis que I'objectif
visant a lutter contre la spéculation ou la détenti’appartements a des fins
d’'investissement poursuivait un intérét public etegle fait de réserver les
appartements PPE en zone de développement a céwntgndaient y habiter
constituait un moyen proportionné de I'atteindre.

Le Conseil d’Etat soutenait sans réserve I'IN 186s lors que celle-ci
reprenait trés largement le texte du PL 1114&pgrouvait aussi ses dispositions
transitoires, qui revenaient a une notion de rétraiée improprement dite.

a. Par acte du 9 mars 2015, Messieurs A et B (ci-aprés: les

recourants) ont recouru a la chambre constitutibemke la Cour de justice (ci-

aprés : la chambre constitutionnelle) contre It@rdu Conseil d’Etat du 4 février
2015 relatif & la validité de I'IN 156, en concltiaé I'annulation de l'arrété

attaqué, a l'invalidation de I'IN 156 et a I'alld@an d’une indemnité de procédure
pour les frais indispensables causés par le recours

L’exigence d’'une base légale formelle et cellel'oérét public (& savoir
s'assurer que les appartements PPE situés en sodéweloppement sont bien
attribués aux personnes qui en ont besoin) n'dtgias litigieuses, mais le
principe de la proportionnalité était violé a maidgards, et subséquemment la
garantie de la propriété et la liberté économique.
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b. Lart.5 al. 1 let.b LGZD proposé par I'IN 156troduisait indirectement
(par le biais de l'autorisation de construire) lightion d’habiter lesdits
logements, sous la réserve de «justes motifs agpdé le département »,
constituant un régime dérogatoire impossible arpnéer de facon conforme au
droit supérieur et contraire au principe de la prapnnalité. Cette disposition ne
permettait pas d’appréhender nombre de situati@ms desquelles les intéréts
privés des propriétaires devaient prévaloir. Aidgis copropriétaires (notamment
des époux séparés) ou des propriétaires en maimaoe (en particulier des
héritiers) n’habitaient pas nécessairement leugrioent et paraissaient Iégitimés a
en acqueérir un autre en zone de développementgsensela ne soit contraire au
but recherché par la Iégislation. D’autres cas p@nt se présenter dans lesquels
un propriétaire ne pouvait habiter son logementegample parce que celui-ci ne
correspondait pas a ses propres besoins. Il n'iy paa de volonté affichée que la
proposition des initiants soit appliquée autrengrd rigoureusement, que ce soit
de la part de ces derniers ou du Conseil d’Etatsquimitait & s’interroger sur
I’hypothese d’acquéreurs poursuivant uniqguement loggue d’investissement.
En imposant la propriété comme mode d’habitatiadité disposition introduisait
une restriction incompatible avec l'intérét publisé de la mise sur le marché, en
propriété ou en location, de biens répondant awoihe prépondérants de la
population.

c. Il en allait de méme du régime dérogatoire iatdrdiction, prévue par

I'art. 8A LGZD proposé par l'initiative, de revenen cas de mise en location
pendant la période de contrble, en plus que les meh principe » contenus dans
cette disposition n’autorisaient pas a faire appiicn des justes motifs

mentionnés a l'art. 5 al. 1 let. b précité. Le sefliautoriser une revente dans le
cas autorisé par l'art. 39 al. 1 let. a LDTR étadntraire au principe de la

proportionnalité. A tout le moins une pesée d’iétérau sens de l'art. 39 al. 2
LDTR devait-elle étre effectuée. Eriger le refus mincipe atteignait le noyau

intangible de la garantie de la propriété. Lad#sgtniction n'apparaissait ni limitée

dans le temps ni encadrée, ce qui était problénmtiq

d. La résiliation de nombreux baux d’habitationimpliquerait la disposition
transitoire prévue a lart. 12 al. 5 LGZD était unesure contraire au droit
fédéral, en tant qu'elle représentait une immixtidans une matiere régie
exclusivement par le droit des obligations. Ell&iala I'encontre de l'intérét
public de permettre aux occupants desdits appantsnoe se loger pour des
loyers abordables. Des mesures moins incisivesag, comme le fait d’obliger
les acquéreurs poursuivant uniqguement une logigeeutative et détenant plus
d'un certain nombre de biens de s’en séparer. ltoomale « date moyenne »
figurant dans cette disposition était impréciseineiompréhensible, et violait
I'exigence de clarté et de précision que devapeeter une norme prévoyant une
atteinte aussi grave a la garantie de la propeélz liberté économique.
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13.

14.

e. Le régime transitoire prévu par I'IN 156 impiosme interdiction de vente
d’'un bien acquis « de facon moyenne » a partir djativier 2010, ainsi qu’'une
obligation de facto pour les propriétaires d'ocaupersonnellement un bien
gu’ils avaient acquis sur la base d’'un régime jqueé ne leur imposant nullement
un tel devoir. Il y avait 1a atteinte a des draitgjuis ; lesdits propriétaires avaient
pris leur décision d’acquérir leur bien en toute® foi sur la base d’un régime
juridigue déterminé, alors que rien ne permettipcevoir une telle modification.
La date du % janvier 2010 était arbitraire. Le régime prévuewelit de
I'expropriation matérielle.

Le 19 mars 2015, le Conseil d’Etat a pris I'engaget, en sa qualité
d’autorité chargée d’organiser et surveiller le€ragions électorales, de ne pas
soumettre au vote populaire I'IN 156 tant que laamhre constitutionnelle
n'aurait pas statué sur sa validité. Le 23 mars5204 Présidence du Grand
Conseil a indiqué que si, a teneur de I'art. 62 d&st-GE, les délais de traitement
d’une initiative populaire étaient suspendus endmgecours, la commission a
laquelle était renvoyé le rapport du Conseil d’Etat la prise en considération de
I'initiative n’était pas tenue de cesser ses trayauais que le Grand Conselil
devait éviter que ses travaux aboutissent sur otetion populaire avant que la
décision déclarant le cas échéant linitiative dalin’ait été confirmée par les
instances de recours.

a. Par mémoire du 22 avril 2015, le Conseil d’Edatt pour lui la chancellerie
d’Etat, a répondu au recours, en concluant a s@h eé a la condamnation des
recourants aux frais de la procédure.

b. Lart. 5 al. 1 let. b LGZD proposé par I'IN 156était pas contraire a la
garantie de la propriété et a la liberté économiare particulier respectait le
principe de la proportionnalité.

L'actuel art. 5 al. 1 let. b LGZD, visant le kiitntérét public de permettre
la construction de logements répondant a un bafoitérét général, engendrait
des dysfonctionnements contraires au but et arltedp la LGZD, mais possibles
au regard du texte de la loi. Certains appartemesitisés en zone de
développement étaient achetés a un prix modérs,lpués durant la période de
contrdle, puis revendus a lissue de cette dernagreprix du marché, ce qui
permettait de réaliser une importante plus-valuergyggport au prix d’acquisition.
Des lots entiers de tels appartements étaient gefelig vendus a des personnes
pourtant déja propriétaires dans le canton de Gen®bliger I'acquéreur de
logements destinés a la vente sis en zone de @partent a l'occuper
personnellement permettait d’'empécher de tels dgsftnnements, en écartant
du marché de tels logements les acquéreurs dgrbfié ne correspondait pas a
celui des personnes auxquelles les dispositionka dg5ZD sur les logements
destinés a la vente étaient vouées a s’appliquer.

Pour permettre la construction de logements spoedant a un besoin
d’intérét général en zone de développement, eteicplier permettre a la classe
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moyenne d’accéder a des logements en PPE, il riéadssaire d’écarter de ce
marché des acquéreurs qui n’entendaient d’'embleegipee dans ces logements.

Ainsi que l'avait expliqué le département compétau cours des travaux
préparatoires relatifs au PL 11141, les justes fspiur lesquels le propriétaire
des logements considérés pourrait ne pas y habigraient pouvoir étre
appréciés par les organes d’exécution de la loipé@néfice de leur pouvoir
d’appréciation, plutét que fixés dans la loi, coepénu de la multitude des
exceptions impreévisibles. L’esprit de la dispositiroposée dans le PL 11141-A,
reprise pour I'essentiel dans I'IN 156, comportane liste exemplative de justes
motifs, était de ne pas péjorer la situation desqames lorsque surgissaient des
circonstances de vie indépendantes de leur volbtafdite disposition laissait au
département compétent un large pouvoir d’apprériatiui permettant
d’appréhender les situations justifiant une except la loi, dans le respect du
principe de la proportionnalité. Les exceptionsvpes et leur caractere non
exhaustif assurait qu'il y ait un rapport raisonieagntre le but visé et les intéréts
eventuellement compromis.

Toutes les facettes du principe de la proportiditénétaient ainsi respectées,
si bien que l'art. 5 al. 1 let. b LGZD proposé piM 156 était conforme au droit
supérieur.

c. Lart. 8A LGZD proposé par I'IN 156 respectde@ principe de la
proportionnalité. Cette disposition prévenait qas thgements destinés a la vente
qui seraient loués dans des situations de justdgsn@mhappent a la LDTR a
I'issue de la période de contrble et puissent \&ralus sans autre, et qu’ainsi les
ventes de logements loués soient soumises a dgume® différents. Ledit art. 8A
tenait compte des intéréts privés en présencelodesyu’il signifiait que si un
logement destiné a la vente était loué pendantéi@oge de contrble, son
aliénation ne pourrait pas étre autorisée, maissijle propriétaire pouvait faire
état de justes motifs d’avoir loué son logemenlyiilserait possible de revendre
son logement aux conditions de l'art. 39 al. 4 &LDTR, les justes motifs en

hY

guestion pouvant étre notamment ceux que visent Bal. 1 let. b ch. 1° & 3°.

d. Concernant la disposition transitoire préevd&ad. 12 al. 5 LGZD proposé
par I'IN 156, elle avait pour effet de faire resfeda destination originaire des
appartements que visait I'art. 5 al. 1 let. b LGZDit des appartements construits
au bénéfice d’autorisations prévoyant leur vente,nen leur location. Elle
n’'imposait pas la résiliation de baux et ne s'ingaisdonc pas dans la relation de
droit privé liant le propriétaire-bailleur au loaak, le maintien des baux étant
possible, avec la conséquence, prévue par I'arlL@ZD proposeé par l'initiative,
que la vente de tels appartements mis en locatodant la période de contrble
ne pourrait en principe pas étre autorisée en eqtfpin de l'art. 39 al. 4 let. a
LDTR. Les propriétaires avaient ainsi le choix dergettre en conformité avec les
nouvelles dispositions ou de se voir appliquer efguelles restrictions de vente
de tels logements PPE. La notion de « date d’entrégenne des habitants »
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15.

16.

contenue dans ladite disposition transitoire @tag notion connue, utilisée dans
tous les dossiers soumis a la LGL ou la LGZD, s®weant a l'art. 5 al. 3 LGZD
(pour déterminer lelies a quo de la période de contrdle), a I'art. 30D al. 3 LGL
aux art. 50 al. 1 et 76 let. g du réglement d’ekéoude la loi générale sur le
logement et la protection des locataires, du 24 4682 (RGL - 14 05.01), et a
l'art. 3 let. b ch. 3 de la loi d’application de lai fédérale sur I'acquisition
d'immeubles par des personnes a I'étranger, dwidQ1086 (LaLFAIE — E 1 43).

e. La disposition transitoire prévue a l'art. 12 4 LGZD ne portait pas
atteinte & des droits acquis susceptibles de décdella garantie de la propriété
ou du principe de la bonne foi. Il nexistait pasdtoit au maintien d’une certaine
|égislation, & moins que — ce qui n'était pas k& @a I'espéce — les modifications
considérées ne contredissent des assurances préuéde données par le
législateur ou ne fussent décidées de facon ingildei dans le dessein
d’empécher I'exécution d’'un projet qui serait réable. Seul le mode d'utilisation
de la propriété fonciere était restreint ; il n'ya#t pas d’atteinte a l'institution
méme de la propriété. L'exigence d’'un régime triai® pouvant s'imposer au
regard du principe de la bonne foi était respedtés.propriétaires des logements
ayant fait I'objet au moins d’'une acquisition paient s’adapter a la nouvelle
réglementation. Les effets juridiques de I'IN 156 se déploieraient qu’aux
échéances indiquées a l'art. 12, dont le propregfaburrait au surplus requérir le
report a certaines conditions.

Par mémoire du 13 mai 2015, le comité d'initiateveconclu au rejet du
recours.

Le Conseil d’Etat avait parfaitement anticipé dgiefs des recourants dans
son arrété validant I'IN 156. L'arrét du Tribunaédéral du 15 janvier 2015
permettait de considérer les propositions formulgas cette derniére comme
valables. La mesure centrale de linitiative, reprde la « loi Longchamp », de
soumettre au régime juridique de la LDTR les ampaents nouvellement
construits en PPE en zone de développement norpé@squar leurs acquéreurs
permettait d’atteindre I'objectif visé de favorid@rccession de la classe moyenne
a la propriété de son propre logement, sans paitiginte a la liberté contractuelle
ni créer d’'inégalité de traitement entre les juabtes. L'effet rétroactif prévu par
les dispositions transitoires, qui n’était qu’iredit, ne posait aucun probléme.
D’une part, I'autorité compétente pourrait accordes prolongations des délais
fixés, pour éviter toute situation qui porteraiteatte aux droits des justiciables, et
ses décisions seraient sujettes a recours ; d’'pattelesdites dispositions étaient
rédigées de facon a permettre de les interpréterateere conforme a la garantie
des droits fondamentaux des justiciables et adari&é du droit.

Par courrier du 12 juin 2015, les recourants dajeaié que I'écriture du
comité d'initiative était irrecevable parce quevgarue tardivement a la chambre
constitutionnelle, et indiqué que la réponse dus@drd’Etat n’apportait aucun
élément nouveau probant. lls ont persisté dansdeslusions de leur recours.
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17.

18.

Le 15 juin 2015, le greffe de la chambre consttuielle a communiqué les
observations des recourants au Conseil d’Etat ebmité d'initiative.

Sur ce, la cause a été gardée a juger.

EN DROIT

a. Selon lart. 124 Cst-GE, la Cour constitutioled savoir la chambre
constitutionnelle de la Cour de justice (art. 1 tech. 3 ' tiret de la loi sur
l'organisation judiciaire, du 26 septembre 2010 JLO® E 2 05]), a pour
compétences de contrdler sur requéte la confoahegérormes cantonales au droit
supérieur, de traiter les litiges relatifs a I'exeg des droits politiques en matiere
cantonale et communale, et de trancher les confitsompétence entre autorités.
A ces trois compétences, le législateur cantonajoaté celle de connaitre des
recours en matiére de validité des initiatives paipes (art. 30B al. 1 let. ¢ LOJ),
compte tenu de I'étroite parenté de cette matienessortissant désormais a la
compétence décisionnaire du Conseil d'Etat (aral6 et art. 72 al. 1 Cst-GE),
avec a la fois le contrble abstrait des normeg étalitement des litiges relatifs a
I'exercice des droits politiques (exposé des mdtifL 11311, p. 12 s., MGC [en
ligne], http://ge.ch/grandconseil/memorial/sean@®3102/5/20).

La chambre de céans est donc compétente pouaktandu présent recours.

b. Le Iégislateur genevois a défini la qualité poecourir devant la chambre
constitutionnelle de la méme maniere que pour é&Epurs devant les autres
juridictions administratives, sans faire de didiimt selon les actes attaqués.
Concernant les personnes privées, physiques oulespreoire les personnes
morales de droit public agissant a I'égal de persemorales de droit privé, elles
ont qualité pour recourir devant la chambre comstihnelle si elles sont touchées
directement par une loi constitutionnelle, une loi,réglement du Conseil d'Etat
ou une décision et ont un intérét personnel digaembtection a ce que l'acte
attaqué soit annulé ou modifié (art. 60 al. 1 ketde la loi sur la procédure
administrative, du 12 septembre 1985 [LPA - E 5 10ACST/1/2015 du
23 janvier 2015 consid. 3).

Telle gu'elle a été interprétée par les juridics genevoises (ACST/12/2015
du 15 juin 2015 consid. 2 ; ACST/1/2015 précité idn3 ; ACST/2/2014 du
17 novembre 2014 consid. 2 ; ATA/752/2014 du 23esapre 2014), la qualité
pour recourir prévue par l'art. 60 al. 1 let. b LP”Aavére substantiellement
similaire a celle que le législateur fédéral a miéfipour le recours en matiere de
droit public au Tribunal fédéral, méme s'il I'a fiifenciée selon le type de recours
(Pascal MAHON, Droit constitutionnel,*¥ éd., vol. I, 2014, n. 320 in fine,
325ss, 329ss et 332; Arun BOLKENSTEYN, Le coetr@es normes,
spécialement par les cours constitutionnelles cehés, 2014, p. 68 ss). Cela
s'explique par le fait que, selon l'art. 111 ati€lla loi sur le Tribunal fédéral du
17 juin 2005 (LTF - RS 173.110), la qualité de igaé la procédure devant toute
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autorité cantonale précédant le Tribunal fédéral &oe reconnue a quiconque a
qualité pour recourir devant le Tribunal fédéraé tiroit cantonal ne peut pas
définir la qualité de partie (en particulier la ttéapour recourir), notamment

devant la chambre constitutionnelle, de manieres pastrictive que ne le fait

I'art. 89 LTF (ATF 139 1l 233 consid. 5.2.1 ; 13862 consid. 2.1.1 ; 136 |1l 281
consid. 2.1 ; arrét du Tribunal fédéral 1C_663/20d2 9 octobre 2013

consid. 6.5 ; ACST/1/2015 précité consid. 3a ; A@&I014 precité consid. 2c¢).

Au regard de la LTF, le recours contre une dégisilative a la validité
d’'une initiative populaire concerne le droit de esates citoyens ainsi que les
élections et votations populaires (art. 82 let.T&-L; arréts du Tribunal fédéral
1C_33/2013 du 19 mai 2014 consid. 1 ; 1C_306/200228 février 2013
consid. 1; 1C_261/2997 consid. 11, non publié iiFAL34 | 172 ; Bernard
CORBOZ et al. [éd.], op. cit.,, n. 110 ss, 121, 50 &d art. 82 LTF ; Christoph
HILLER, Die Stimmrechtsbeschwerde, 1990, p. 104sid)ien qu’est recevable a
I'interjeter quiconque a le droit de vote dansfBake en cause (art. 89 al. 3 LTF),
devant non seulement le Tribunal fédéral, maisidashambre constitutionnelle
(art. 111 al. 1 LTF).

En I'espece, les deux recourants sont titulaiess @foits politiques dans le
canton de Geneve. lIs ont qualité pour recoure &tce.

c. Méme si une initiative est destinée — sousrvésqu’elle soit valide, mais
aussi ne soit pas acceptée par le Grand Conseifaireal'objet d’'un scrutin
populaire, le contrble de sa validité ne fait pastip de la procédure des
opérations électorales au sens de [lart. 180 LED¥TF( 1211252 ;
ATA/769/2011 du 20 décembre 2011 ; ATA/331/20125duin 2012 consid. 7 ;
ATA/650/2010 du 21 septembre 2010 consid. 4). Liaidde recours contre la
décision du Conseil d’Etat relatif & la validité Kaitiative n’est pas de 6 jours,
comme en matiére de votations et d’élections §&ral. 1 let. ¢ LPA). Il y a lieu
de retenir que, comme pour les recours contre dess anormatifs, auxquels ils
s'apparentent, et les décisions en général (artl62 let. a LPA), le délai de
recours de 30 jours doit s’appliquer aux recoursneatiere de validité des
initiatives populaires (exposé des motifs du PL1113p. 14, MGC [en ligne],
http://ge.ch/ grandconseil/memorial/seances/ OL&IPQ; ACST/17/2015 du
2 septembre 2015 consid. 3), comme le Conseil tliEgtal’ailleurs indiqué dans
I'arrété entrepris (cf. art. 62 al. 2 LPA).

En I'espéce, l'arrété par lequel I'intimé a s&aur la validité de I'IN 156,
rendu le 4 février 2015, a été publié dans la FAG6dévrier 2015. Le délai de
recours a commence a courir le lendemain de catted (art. 62 al. 3 LPA par
analogie), a tout le moins a I'égard des tiersedl arrivé a échéance le lundi
9 mars 2015 (art. 17 al. 1 et 3 LPA), jour du déhoprésent recours. Ce dernier a
donc été interjeté en temps utile.

d.  Satisfaisant pour le surplus aux exigencesded et de contenu prescrites
par les art. 64 al. 1 et 65 al. 1 et 2 LPA, le enésecours sera déclaré recevable.
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e. Quant a elle, la détermination du comité dative sur le présent recours a
été déposée en temps utile, le 13 mai 2015, sdiéfeier jour du délai imparti et
prolongé a cette fin par le juge délégué. Cettidugerest recevable.

a. A défaut de disposition spécifique a ce sugt régles générales de la LPA
régissent le pouvoir d’examen de la chambre catititnelle, aussi sur recours
en matiére de validité des initiatives populairea. chambre constitutionnelle

appliqgue donc le droit d'office, sans étre liée peg motifs invoqués par les

parties (art. 69 al. 1 phr. 2 LPA), dans la mesurée recours est recevable.

b.  Le pouvoir d’examen de la chambre constitutitlen®est pas limité, dans
'examen des griefs relatifs a la conformité auitdae linitiative, par une
exigence de ne sanctionner le cas échéant qu'uneardormité manifeste au
droit, contrairement a ce que prévoyait la contitugenevoise abrogée dés le
1%"juin 2013 (art. 66 al. 3 de la Constitution de R&publique et canton de
Geneve, du 24 mai 1847 - aCst-GE ; Stéphane GRODESK cit., p. 353 ss).
Le constituant a en effet entendu prévenir qu'umenéexte ne soit pas invalidé
au stade du contr6le de la validité de I'initiathegproposant, mais le soit ensuite,
une fois celui-ci devenu loi du fait de I'adoptida I'initiative, dans le cadre d’'un
controle abstrait des normes (BOACG tome V, p. 23¥ichel HOTTELIER/
Thierry TANQUEREL, La constitution genevoise du bgtobre 2012, SJ
2014 11 341 ss, p. 373 ; Thierry TANQUEREL, Note 8ATF 132 | 282, RDAF
2007 1332 ss, 335, ou l'auteur estime douteux mg’'uelle situation soit
« institutionnellement acceptable »).

c. Le contrdle de la conformité au droit d’'une iative rédigée de toutes
pieces s’apparente a un contréle abstrait des rsorlinee s’agit pas de prévenir
uniquement que les citoyens ne soient expose® apgpelés a voter sur un objet,
qui, d’emblée, ne pourrait pas étre finalement oétig® conformément a la
volonté exprimée. Une initiative populaire Iégialatformulée se transforme en
loi si elle est acceptée par le Grand Conseil ouatation populaire (art. 61 et 53
Cst-GE ; art. 122A et 122B de la loi portant regdandu Grand Conseil de la
République et canton de Genéve, du 13 septembie [LB&C- B 1 01] ; art. 94

al. 2 et 3 LEDP ; art. 5 ss de la loi sur la foraepublication et la promulgation

des actes officiels, du 8 décembre 1956 [LFPP -0B]2 sans que son texte
puisse étre modifié (sous réserve de la correalierreurs matérielles de pure
forme ou de peu d’'importance mais manifeste [A®A2LRGC]). Il n’y a pas lieu

de prévoir deux intensités différentes du pouvoexamen de la chambre
constitutionnelle, selon que celle-ci examine lafoanité au droit respectivement
de linitiative formulée ou, subséquemment sur ves@bstrait, de la loi adoptée.

Il s’agit donc d’'appliquer au recours en matieeevalidité des initiatives
populaires formulées pour l'essentiel les mémesicpes d’interprétation,
pouvoir d’examen et pouvoir de décision qu’'en matide contréle abstrait des
normes. Il y a lieu de contréler librement la cani@é du texte considéré avec le
droit supérieur, tout en s'imposant une certaintentee et d’annuler les
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dispositions considérées seulement si elles neé&enp a aucune interprétation
conforme au droit ou si, en raison des circonstsreear teneur fait craindre avec
une certaine vraisemblance qu’elles soient intégpse ou appliquées de facon
contraire au droit supérieur. Pour en juger, ilt fenir compte notamment de la
portée de I'atteinte aux droits en cause, de |aiptisé d’obtenir ultérieurement,
par un contréle concret de la norme, une proteguoidique suffisante et des
circonstances dans lesquelles ladite norme sepgligaée, sans pour autant
négliger les exigences qu'impose le principe deldgalité (ATF 14012
consid. 4 ; 137 1327 consid. 4 ; 135 Il 243 con&ig arrét du Tribunal fédéral
2C_668/2013 du 19 juin 2014 consid. 2.2 ; ACST/Q2R précité consid. 5 ;
ACST/7/2015 du 31 mars 2015 consid. 3b ; ACST/2420rEcité consid. 5b).

a. Pour controler la validité d’une initiative pdpive, il est nécessaire d’abord
d’en interpréter le texte, afin de dégager le slsspropositions qu’elle contient.
Il'y alieu a cette fin d’utiliser les méthodes hablles d’interprétation — littérale,
historique, systématique et téléologique (ACST/2&précité consid. 7€) —, ainsi
que les regles de l'interprétation objective, detérprétation la plus favorable
aux initiants (qu’exprime l'adagén dubio pro populo) et de linterprétation
conforme au droit supérieur (Stéphane GRODECKI cap.p. 280 ss ; Bénédicte
TORNAY, op. cit.,, p.67 ss). L'importance d'une erprétation historique se
trouve a priori réduite par la regle de l'interatéin objective, n’attribuant pas de
caractere décisif a la volonté des initiants, ers gjue des travaux préparatoires
(au sens usuel d’'un exposé des motifs du Conséthtlet des débats au Grand
Conseil) n’existent généralement pas. A ce dedwerd, I'IN 156 fait exception,
dans la mesure ou elle s’inscrit & I'évidence dansontexte du PL 11141 et des
débats auxquels celui-ci a donné lieu.

b. En l'espéce, il s'impose d’autant plus de dégamgéliminairement le sens
de I'IN 156 que si son idée maitresse est claige savoir que I'acquéreur d'un
logement destiné a la vente sis en zone de déwmiogm doit I'occuper
personnellement —, elle prévoit, pour la concrétisdes conditions et
conséquences pour les unes explicites, mais pautrds implicites, au point
gu’elles ne sont pas toutes identifiees ni comprae la méme maniere, déja par
les parties. La compréhension des propositionsudt@es par cette initiative passe
par celle des lois dont celle-ci prévoit la modifion, en particulier la LGZD.

a. La LGZD fixe les conditions applicables a I'amgement et a I'occupation
rationnelle des zones de développement affectdémliitat, aux commerces et
aux autres activités du secteur tertiaire, aing® tps conditions auxquelles le
Conseil d'Etat peut autoriser I'application desmes d'une telle zone (art. 1
LGZD). En principe, la délivrance d’autorisations construire selon les normes
d’'une zone de développement est subordonnée gtiadgpréalable d'un plan
localisé de quartier, assorti d’'un reglement @l. 1 let. a LGZD), ainsi que de
conditions particulieres applicables au projet. (aml. 1 let. b LGZD). Au nombre

de ces conditions figurent — a teneur de l'artl.5BLd.GZD, intitulé « Besoins
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d’intérét général » — celles que, s’agissant dgerfeents destinés respectivement
a la location (let. a) et a la vente (let. b), Bésiments d'habitation répondent a un
besoin prépondérant d'intérét général, par le nenértype et respectivement les
loyers ou prix des logements prévus. Les loyefesprix des batiments destinés
respectivement & la location ou & la vente sonmsowu contréle de I'Etat
pendant une durée de dix ans (art. 5 al. 3 LGZD).

b. Dés l'origine — en ayant d’abord eu d'autrettufés (ROLG 1957 p. 237,
1962 p. 38, 1978 p. 244) —, la LGZD a été concurrse un instrument de lutte
contre la pénurie de logements et la spéculatiandhiliere. Il a été considéré
que le déclassement de parcelles résultant delicagipn des normes d’'une zone
de développement, au lieu de celles de la zoneaperproduisait une plus-value
devant aussi profiter a la collectivité publiquaitrament dit en échange de
laquelle le promoteur-constructeur et, partant, ptepriétaire des parcelles
devaient concéder des sacrifices, notamment « EUdsrme de création de
logements a des conditions raisonnables » (MCG 1986386, 1390). Les
limitations de loyers, restreignant le rendemens dérations immobilieres,
devaient se répercuter sur les prix des terrainstoactibles que les promoteurs-
constructeurs étaient disposés a payer et, partanjuels les propriétaires
pouvaient les vendre (MGC 1962 IV 2508 s.).

La vente d'appartements a été appréhendée paktGAD par une
modification du 25 février 1972 (ROLG 1972 p. 116f; aussi ROLG 1970
p. 106 et ATF 98 la 194), parce qu’elle représéntame échappatoire aux
restrictions de loyers jusqu’alors seules prévueservait de palliatif dans les cas
ou le prix de la réalisation immobiliére devenaitessif » (MGC 19711370 ;
MGC 1972 | 413). Elle contribuait a rouvrir les pislités de réaliser des
appartements de luxe sur des parcelles chéeremerdues par des « propriétaires
de terrains gagnés par la fiévre spéculative » (MB3Z1 |369), alors que
I'objectif du législateur était, fondamentalemedte, « favoriser la construction de
logements (répondant) & un besoin d’intérét pudtlien particulier la mise sur le
marché de logements a caractére social » (MGC 19®), « en faveur d’'une
population aux ressources modestes, de la clasgenme en particulier » (MGC
1971 | 369). Pour enrayer cette évolution et évitgre la construction
d'immeubles de luxe continue a drainer des capjtaju n’'étaient ainsi pas
consacres au lancement d’opérations immobilierda\eur de la classe moyenne
(MGC 1972 | 411), il fallait appliquer «a ce gerge construction (...) des
restrictions identiques a celles prévues pourrtesaubles locatifs » (MGC 1971
| 370). Aussi a-t-il été prévu qu'en zone de dépplment, non seulement les
batiments d’habitation locatifs mais aussi les nb@nts d’habitation destinés a la
vente, quel que soit le mode d'aliénation (notammesssion de droits de
copropriété d'étages ou de parties d’étages, @dastiou de parts sociales) »
répondent obligatoirement a un besoin prépondéatamierét général et que les
prix et loyers de ces batiments (mais aussi desnegts s’y trouvant) soient
soumis au contréle de I'Etat durant une périodelideans. C’est toujours ce que
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prévoit I'art. 5 LGZD dans sa teneur actuelle, rataot au 18 septembre 1987
(ROLG 1987 p. 773 et 779 ss), étant précisé qums diatervalle, le champ

d’application de la LGZD s’est étendu a des péniegeplus larges et a d’autres
normes plus favorables que celles de la sell® 3one de construction,

initialement seule visée (modification du 19 mar8@9ROLG 1978 p. 244]).

c. Ainsi, pour lutter contre la pénurie de logetseret la spéculation
immobiliere (la favorisation de l'accés a la prépé n’ayant eu historiquement
gu’une finalité secondaire, intrinséquement liéeette lutte), la LGZD restreint
les droits des propriétaires originaires des tesrainsi que des promoteurs-
constructeurs, des acquéreurs et des propriétaedsgements PPE en zone de
développement. Jusqu’a sa version actuelle, elast cependant pas opposée a
ce que ces personnes réalisent des revenus, poie deéréels profits, tant par la
mise en location que par la vente de tels appartesnesvenus certes controlés
pendant la période initiale de dix ans, mais emssdustraits aux restrictions
concernant ces opérations et donc susceptiblesadiiipe alors de substantiels
profits.

d. Il a été constaté, ces derniéres années, quprdmoteurs-constructeurs ne
mettaient pas en vente de tels logements PPE pouiesatinés a la vente, ou que
des personnes acquéraient un tel appartement dindes!’'investissement, en

profitant de la limitation de son prix durant laripée de contrdle, sans I'occuper
personnellement, ou encore que des personnes egramnt méme plusieurs ;

dans les trois cas, les appartements considéri&ntétais en location au loyer

maximum fixé par I'Etat, et les propriétaires agisst dans la perspective finale
de revendre leur(s) appartement(s) au prix du néamec une forte plus-value, a
I'échéance de la période de contrble de dix anpd®X des motifs du PL 11141,
p.3et6s.).

C’est pour mettre fin a ces pratiques qu’a lanstu PL 11141-A, auquel
elle vise fondamentalement a redonner vie, I'IN ps&voit un dispositif, dont la
clé de volte est une obligation doccupation pemsie imposée aux
propriétaires de logements PPE situés en zonewddoggement. Cette obligation
d’habiter se traduit dans le texte de I'IN 156 ddypart par l'insertion a l'art. 5
al. 1 let. b LGZD du membre de phrase « les logesngestinés a la vente doivent
étre occupés par leur propriétaire, sauf justesfsnagréés par le département » et
I’énumération dans cette disposition, a titre exkatifp de trois situations dans
lesquelles il y a de justes motifs de déroger teamtligation, et d’autre part par
I'ajout d’'un art. 8A LGZD stipulant que si « un lBment destiné a la vente (...)
est loué pendant la période de contréle (...), s@&mation ne peut en principe pas
étre autorisée en application » de l'art. 39 dketda LDTR, lui-méme complété
par une « réserve du régime applicable a I'aliénati’appartements destinés a la
vente régi par » I'art. 8A LGZD.

La portée de cette obligation d’occupation pengtle et des conséquences
de sa violation doit étre précisée.

A/800/2015



- 22/47 -

5.

a. Lart.5al. 1let. b LGZD proposé par l'initiae ne limite pas explicitement
dans le temps la durée de I'obligation d’habiteil guescrit. Cependant, au ch. 7
de l'arrété attaqué, le Conseil d’Etat indique tinitiative traite en particulier de
« I'obligation faite a I'acquéreur d’occuper lettigement et des restrictions des
conditions de vente durant la période de control@ans le rapport de majorité de
la commission du logement sur le PL 11141-A, ilrashtionné que le conseiller
d’Etat LONGCHAMP avait confirmé, en réponse a unaegiion dun
commissaire, que « la période de dix ans seraiticate dans tous les cas »
(PL 11141-A. p. 7). Dans son rapport au Grand Cbnser la prise en
considération de I'IN 156, le Conseil d’Etat a w@eque le « principe phare du
projet de loi déposé par le Conseil d’Etat, et ilegrar I'IN 156 » était

« I'obligation pour un propriétaire d’habiter sorem en zone de développement
pendant la période de contrble » (p. 5 dudit rappdr est vrai que dans sa
réponse au recours, l'autorité intimée — commelldiais le comité d'initiative
dans la sienne — n'a pas contesté la compréhemsi@nse que les recourants
paraissent avoir de linitiative sur ce point, &@a que I'obligation d’habiter
prévue par I'IN 156 serait illimitée dans le temps.

Reposant sur une interprétation littérale des5adl. 1 let. b et 8A LGZD
proposeés par I'IN 156, qui comportent toutefois déferences au contrble des
prix des logements prévu a l'art. 5 al. 3 LGZD teetompréhension de l'initiative
sur ce point contredit les propos précités du Cbadetat. Elle ne s’harmonise
pas avec le principe que les avantages d’'un déctesd et d’'une application des
normes plus favorables d’'une zone de développedwwnént étre contrebalancés
par des restrictions qui, a I'égal de ces avantag@st limitées dans le temps,
comme l'exprime, au-dela de sa lettre, l'art. 53alLGZD (ATF 99 la 604
consid. 5a ; Pierre-Louis MANFRINI, Avis de droielatif aux PL 11141 et
11144, du 19 juillet 2013, p.5ss, annexé au Pl413A). L'interprétation
historique, systématique et téléologique fournitsaiun appui a la thése selon
laquelle 'obligation d’occuper prévue par l'initige doit étre comprise comme
étant limitée a la durée de la période de contidiaterprétation conforme au
droit supérieur renforce cette these ; en effet, pgrennisation de cette obligation
au-dela de I'’échéance du contréle des prix et dger$ serait manifestement
excessive, tant par la contrainte qu’elle impliguted habiter ou de vendre mais
pas de louer, que par la négation qui lui serarhamente du droit d’acquérir et
conserver un logement PPE aussi a d’autres finsduénabiter soi-méme, y
compris a des fins d'investissement. L'interpréatila plus favorable aux
initiants acheve de convaincre que le sens a doandinitiative est que
I'obligation d’occuper qu’elle prescrit est limitée la durée de la période de
contrdle.

b. LIN 156 ne précise pas que seules des persompmgsiques peuvent
occuper des logements PPE destinés a la ventelogements considérés, se
trouvant dans des batiments d’habitation (art..3 &kt. b in initio LGZD), sont
eux-mémes destinés a I'’habitation. L'obligation atoper ces appartements est
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synonyme d’obligation de les habiter. Il est logicqie considérer que seules des
personnes physiques peuvent satisfaire a cetteereoeg Dés lors que cette
obligation est imposée aux propriétaires, les pgree morales sont exclues du
cercle des propriétaires possibles de logements é?PEone de développement,
comme cela résulte d’ailleurs des explicationsédlats ayant entouré le PL 11141
et le PL11141-A, dont la déclaration suivante dong®il d’Etat: «La
formulation de cette obligation évite égalementdaisition pendant la période de
contrdle par une personne morale » (PL 11141,;mf9aussi PL 11141-A, p. 14,
15, 18, 28, 31, 32, 63, 64 ; MCG [en ligne] htgelth/grandconseil/memorial/
seances/010106/31/19/).

Il sied néanmoins de relever que ne serait-ce de® impératifs de
cohérence interne a l'art. 5 al. 1 let. b LGZD pe¢ par I'IN 156 aménent a
nuancer la notion de propriétaires soumis a I'atign d’habiter, des lors que
cette disposition évoque elle-méme tout « modaddiation (notamment cession
de droits de copropriété d’'étages ou de partietagés, d’'actions ou de parts
sociales) » de logements PPE (cf. aussi art. 3®lat. a LDTR, parlant du régime
de la PPE «ou une forme de propriété analoguk’ait. 5 al. 1 let. b LGZD,
repris sur ce point par I'IN 156, admet que d’asitrégimes que celui de la PPE
sont envisageables pour les logements destinés &etde en zone de
développement, en particulier tant la constructein I'achat de batiments
d’habitation que l'acquisition de logements dedirRéla vente par des sociétés
immobilieres d’actionnaires-locataires ou des gési€oopératives, a la condition
gu’y soient associés des systemes d’actionnarialecgpciétariat assurant que les
logements considérés soient occupés personnellepsntles actionnaires ou
sociétaires des catégories qu'il s'agit de favoree regard des buts poursuivis.
Dans de tels cas, les bénéficiaires ne sont pgwierares stricto sensu de leur
logement, mais en ont un droit d'usage exclusig wpropriété économique »,
qui leur permet d’occuper personnellement leur hoget, a linstar d'un
propriétaire en nom.

c. L’IN 156 n’indique pas explicitement qu'une m&mpersonne ne saurait étre
propriétaire de plusieurs appartements PPE situéoee de développement. La
thésaurisation de plusieurs appartements reprédentefois I'une des trois
formes de pratiques auxquelles I'IN 156 entend dieréa l'instar du PL 11141.
De plus, une méme personne physique ne peut sa&tiséa I'obligation
d’occupation personnelle prévue par l'initiative lebitant simultanément a deux
endroits différents. Il s'impose donc, dans l'ipetation a donner de I'IN 156, de
retenir que cette derniére comporte cette limitatio

d. Quoique non explicite non plus, une interdictde laisser les logements
considérés vides se déduit également de I'obligatibabiter ces derniers.

e. Le texte de l'initiative — comme d’ailleurs getlu PL 11141 — ne fait pas
mention d’'une obligation de domicile, mais d'undigdttion d’occupation. En
rapport avec cette obligation, les travaux prépaesd du PL 11141 parlent
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systématiquement d’habiter dans I'appartement (&xmtes motifs du PL 11141,
p.3,7et9; PL11411-A, p. 3, 4, 6, 7, 13, 15, 26, 31, 32, 35, 41, 43, 45, 47,
49, 55, 57, 61, 65, 66, 67, 85, 86, 90 et 92 ; P141-B, p. 2, 3,4, 7, 8, 9, 15, 17,
18, 19 et 20), quelquefois d’y résider (exposé mhetifs du PL 11141, p. 9;
PL 11141-A, p. 56, 90, 91, 92, 96 et 101), maisgian faire son domicile, sauf
deux fois, dans les termes suivants, prétés aeitiensd’Etat LONGCHAMP :

« ... Si le propriétaire n’a pas son domicile fisgal correspond a I'adresse de cet
appartement, (celui-ci) est réputé non occupé #a;lai oblige les propriétaires a
étre légalement domiciliés a cet appartement » 1(Pl141-A, p. 90 et 92). Cela
correspond au principal cas de figure susceptildlesel présenter et envisagé
comme devant en principe étre réalisé que le getgire d’'un logement destiné a
la vente sis en zone de développement y ait sonicilemdéfini en droit civil
comme le lieu ou la personne réside avec l'intentle s’y établir (art. 23 al. 1
phr. 1 CC ; ATF 136 Il 405 consid. 4.3 ; arrét dibt@inal fédéral 9C_34/2014 du
7 juillet 2015 consid. 2.2). L'IN 156 n’exclut cepbant pas que, dans des
situations particulieres, le propriétaire d'un loget PPE situé en zone de
développement l'occuperait effectivement et perstiament alors méme que,
juridiqguement, il aurait son domicile ailleurs.

a. S’agissant de la portée du nouvel art. 8A LGZDesla modification de
I'art. 39 al. 4 let. a LDTR proposés par I'IN 136s initiants (réponse du comité
d’initiative au recours, p. 3 ch. 5) et le Cons#ltat (arrété attaqué, ch. 57 ;
rapport sur la prise en considération de I'IN 1p64) indiquent que l'initiative
attache a la mise en location d’'un logement PREE sh zone de développement
une double conséquence, a savoir I'assimilatiom d&l appartement PPE a un
logement locatif au sens de la LDTR et I'exclusidn motif d’autorisation
d’aliénation tenant au fait que ce logement « adét sa construction soumis au
régime de la propriété par étages ou a une formwajmiété analogue » (art. 39
al. 4 let. a LDTR). Elle prévient — ajoute le CahskEtat (arrété attaqué, ch. 60)
— que des logements destinés a la vente qui sttaigds dans des situations de
justes motifs échappent a la LDTR a l'issue dedagae de contrdle et puissent
étre vendus sans autre, et qu’ainsi les ventesgierients loués soient soumises a
deux régimes différents.

b. Il nest pas nécessaire de trancher la quediosavoir si, en I'état actuel du
droit, un logement destiné a la vente situé en zendéveloppement qui est loué
ne devient pas de ce fait un appartement a usd@bithition offert en location,
soumis a l'art. 39 LDTR. La LDTR s’applique ausaikabatiments construits au
bénéfice des normes de I'une des quatre premieresszle construction en vertu
de la LGZD, et comportant des locaux affectés abitation, sous réserve des
maisons individuelles ne comportant qu'un seul fhoget (art. 2 LDTR) ; des
logements destinés a la vente situés en zone adop@ement peuvent étre loueés,
tant pendant qu'aprés la période de contréle J'ali¢nation d’'un appartement
loué soumis a la LDTR représente un changementedtation (art. 3 al. 3 let. ¢
LDTR) ; elle est soumise a autorisation, en appbocade I'art. 39 LDTR ; cette
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derniere disposition s’applique aux appartementimes a la location (selon
I'intitulé de la section 3 du chap. VII), c’est-&al— précise I'art. 39 al. 1 LDTR —
aux appartements a usage d’habitation jusqu’alfest® en location (les mots
« jusgu’alors » faisant référence au moment de\eunte). Dans ce cas, I'IN 156
ne créerait pas cette assimilation, mais, la ctarstaelle ne ferait qu’écarter
I'applicabilité du motif d’autorisation figurant Bart. 39 al. 4 let. a LDTR. S'il
fallait considérer que l'art. 8A LGZD proposé paiI156 produirait cette
assimilation, de facon constitutive — bien qu’il leedise pas explicitement —, il
n'en resterait pas moins que la mesure essenfiglt®wn alors la nouveauté
exclusive) prévue par cette disposition serait afjplicabilité du motif
d’autorisation figurant a l'art. 39 al. 4 let. a TR. Dans 'une et l'autre des deux
interprétations, serait écartée la régle selondbguin appartement soumis dés sa
construction au régime de la PPE ou a une form@rdpriété analogue doit
pouvoir retrouver en tout temps son affectationrigine, comme objet de
propriété individuelle, quand bien méme il a étéélentre sa construction et sa
vente (Emmanuelle GAIDE/ Valérie DEFAGO GAUDIN, UsDTR, 2014,
p. 417).

c. Cet effet ne se produirait que pour des logeésneestinés a la vente
construits au bénéfice d’'un déclassement et dellagion des normes plus
favorables d’'une zone de développement. Etant caogume la conséquence
d’'une location faite en violation de I'obligatioriodcuper prescrite par l'art. 5
al. 1 let. b LGZD, il n’interviendrait pas dans less de justes motifs de déroger a
cette obligation ; ce sont ces justes motifs geerrent les mots « en principe »
figurant a l'art. 8A, a lire en lien avec ledit .a@tal. 1 let. b. De plus, il n’y aurait
inapplicabilité de l'art. 39 al. 4 let. a LDTR qu'eas de mise en location durant
la période de contrble, et non si un tel logem¢ait &aissé vide, hypothese dans
laquelle une sanction, en particulier une amenderastrative, pourrait entrer en
ligne de compte a I'encontre d’'un administré fguéih application de Il'art. 9
LGZD, voire une expropriation temporaire de l'usafjen tel appartement aux
conditions et selon les modalités prévues par les2@ss LDTR (cf. IN 27
« Contre les logements vides et la spéculatiorreeg@ée en votation populaire le
27 septembre 1992 [ROLG 1992 p. 515 et 537 sATét 119 la 348, avalisant
lesdites dispositions).

d. Cet art. 8A LGZD laisserait certes subsistes pessibilités d’obtenir une
autorisation d’aliénation en application de I'@&®.al. 2, 3 et4 let. b ad LDTR. Il
n’en prévoirait pas moins en réalité une inaliéli@bguasi absolue, tant lesdites
possibilités seraient limitées (Valérie DEFAGO GAIND Emmanuelle GAIDE,
La LDTR a Geneve : impact pour les constructeurS, 2015 p. 65 ss, 67). En
effet, en période de pénurie de logements, il ng pre fait exception que tres
restrictivement a l'intérét au maintien de I'affeitbn locative des appartements
loués (art. 39 al. 2 LDTR ; arrét du Tribunal fedétC_68/2015 du 5 aolt 2015
consid. 2.4). L’hypothése d’'une vente a un locataiccupant effectivement son
logement depuis trois ans au moins, souhaitangdi@dr et obtenant I'accord de
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60 % des autres locataires de I'immeuble est tpExique et non aisément
réalisable (art. 39 al. 3 LDTR). Et sur les quatretifs d’autorisation prévus par
l'art. 39 al. 4 LDTR - qui sont des motifs autorgats, ne laissant pas place a
une pesée d’intéréts (ATA/266/2013 du 30 avril 2@b8&sid. 7 ; ATA/356/2012
du 5 juin 2012 consid. 11b) —, seul entrerait gndide compte le cas visé par la
let. d d’'un appartement ayant fait une fois au mmdiobjet d'une autorisation
d’aliéner en vertu de la LDTR ; le cas de la leseatrouve exclu par l'art. 8A
LGZD proposé par linitiative, et ceux des let. ben’ont pas de sens dans
I'hnypothése ici considérée.

e. Enfin, du moins en l'absence d’indication egijpdi contraire dans la
disposition visée, I'exclusion du motif visé d'adser automatiguement
I'aliénation serait limitée dans le temps a la @ude la période de contrble. Le
Conseil d’Etat le laisse entendre au ch. 85 dedtarattaqué, en disant que « si ce
logement [était] loué, ces personnes se verraieptiacipe refuser une éventuelle
revente durant la période de contrdle, sauf justesifs », méme s'’il n'a pas
réfuté par la suite la compréhension inverse gsi@deourants ont exprimée a ce
propos. L'art. 8A LGZD prévu par I'IN 156 n’instiégupas a proprement parler une
sanction, qui ferait doublon avec celle(s) de I'art GZD, mais une mesure, dont
la finalité est — par les contraintes et incer@sidjue ladite inaliénabilité quasi
absolue fait peser sur le propriétaire qui, finaam souhaiterait vendre son bien
durant la période de contrdle — de prévenir quéltten ce dernier en location sans
justes motifs plutét que de I'habiter lui-méme ¢ai,cas échéant, de I'inciter a
rétablir une situation conforme au droit. Il estivijue le propriétaire qui louerait
son appartement PPE sans justes motifs dans ebatvendre a I'échéance de la
période de contréle en réalisant une forte plusevale serait pas contrarié par
ladite mesure limitée a la période de contrdletrabson faite toutefois des
amendes méme successives et autres mesures aegdugkxposerait en louant
son logement sans justes motifs durant la péri@deontréle. On voit cependant
mal que, telle que proposée par I'IN 156, laditesane puisse avoir une durée
plus longue que I'obligation dont elle vise a assue respect, et surtout qu’elle
puisse étre illimitée dans le temps, autrementaiittraindre le propriétaire d’'un
logement PPE en zone de développement a n'étie,(@wis méme ses héritiers),
plus guére qu'un bailleur, conservant néanmoinsclegrges incombant a un
propriétaire, et privé, sous réserve d’exceptiossea théoriques, de la faculté
d’aliéner son logement, quand bien méme, au-delta geriode de contréle, il
pourrait louer son logement a un loyer non limiéénaontant fixé par le Conselil
d’Etat. Une interprétation conforme au droit su@éri conforte dans la
compréhension que le sens a donner a I'IN 156utléamoins dans sa teneur, est
gue la portée de l'art. 8A est limitée a la périddecontrole.

f. Le sens a donner aux justes motifs de dérogebhgation d’habiter ainsi
gu’'aux dispositions prévoyant I'application de ifiative a des situations déja en
cours lors de son entrée en vigueur sera abordé,ldanesure utile, dans le cadre
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de I'examen de la conformité au droit supérieupeesvement desdits justes
motifs et des dispositions transitoires.

Les trois conditions de validité d’'une initiatigele prévoit I'art. 60 Cst-GE
sont I'unité du genre, I'unité de la matiére ettaformité au droit supérieur ; s’y
ajoutent, déduites de la liberté de vote garardrelgs art. 34 al. 2 Cst. et 44 Cst-
GE, l'exigence de clarté du texte de [linitiativé eelle d’exécutabilité de
l'initiative (ATF 1331110 consid. 8 ; arrét duibunal fédéral 1C_659/2012 du
24 septembre 2013 consid. 5.1 ; Pascal MAHON, op.vol. I, n. 145 ; Andreas
AUER/ Giorgio MALINVERNI/ Michel HOTTELIER, Droit onstitutionnel
suisse, 3éme éd., 2013, vol. I, n. 885 ss ; SteéplaODECKI, op. cit., p. 280 ss
et 308 ss ; Bénédicte TORNAY, op. cit., p. 71 Bienne GRISEL, Initiative et
référendum populaires - Traité de la démocratiei-simacte en droit suisse,
3eme éd., 2004, p. 261 ss).

a. Les recourants invoquent une violation conjon@et de leurs deux droits
fondamentaux que sont la garantie de la propriétié diberté économique, a
I'encontre tant de I'obligation d’occupation persefie des logements considérés
que des sanctions et mesures assortissant laiemoldé cette obligation, telles
qgue I'IN 156 les prévoit respectivement a l'aral51 let. b LGZD et aux art. 8A
et 9 LGZD et 39 al. 4 let. a LDTR. Selon eux, leaditions auxquelles ces droits
fondamentaux peuvent étre retreints ne sont pasdoéalisées.

b. La garantie de la propriété est ancrée a Pé&rtal. 1 Cst.,, de méme que,
sans qu’il en résulte une protection plus étendwayst. 34 al. 1 Cst-GE.

Dans sa dimension institutionnelle, qui conceme premier chef le
|égislateur, elle protege I'existence de la prdpriécomprise comme une
institution fondamentale de l'ordre juridique seissoit la possibilité d’acquérir
tous éléments patrimoniaux — les droits réels, danpropriété mobiliere et
immobiliere au sens étroit du CC, les droits pengtsr ou obligationnels, les
droits immatériels, les droits acquis —, d’en jatide les aliéner (ATF 119 la 348
consid. 2a ; 113 la 126 consid. 6 ; 88 | 248 cansi@ ; Andreas AUER/ Giorgio
MALINVERNI/ Michel HOTTELIER, op. cit, vol.ll, n810ss.; Pascal
MAHON, op. cit., vol. Il, n. 136 ; Klaus A. VALLENER/ Peter HETTICH, in
Bernhardt EHRENZELLER et al. [éd.], Die Schweizehis Bundesverfassung,
St. Galler Kommentar, ®3° éd., 2014, p.575 ad art. 26). Dans sa fonction
individuelle, elle protege les droits patrimoniaconcrets du propriétaire, d’'une
part leur existence, s’étendant a leur conservatieor jouissance et leur
aliénation, et d’autre part leur valeur, sous larfe, a certaines conditions, d’'un
droit & une compensation en cas de réduction aupleression (Andreas AUER/
Giorgio MALINVERNI/ Michel HOTTELIER, op. cit., valll, n. 807 ss. ; Pascal
MAHON, op. cit,, vol. 1, n. 134 p.218; Klaus AVALLENDER/ Peter
HETTICH, St. Galler Kommentar, p. 569 ss ad art; d6an-Francois AUBERT/
Pascal MAHON, Petit commentaire de la Constituféxhérale suisse du 18 avril
1999, 2003, ad art. 26, p. 222 ss).
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Sont titulaires de la garantie de la propriété tas personnes physiques —
de nationalité suisse ou étrangere — que les peesanorales de droit privé, voire
les collectivités publiques, sans préjudice de tdhligation de respecter les droits
fondamentaux (art. 35 al. 2 Cst. ; ATF 127 | 84gidn4c), dans la gestion de leur
patrimoine financier (Andreas AUER/ Giorgio MALIN\ANI/ Michel
HOTTELIER, op. cit.,, vol. Il n. 822 ss; Pascal MA&N, op. cit.,, vol. I,

n. 134 ss; Klaus A. VALLENDER/ Peter HETTICH, Sgaller Kommentar,
p. 573 ad art. 26).

c. L’art. 27 Cst., ainsi que, dans la méme mediam, 35 Cst-GE garantissent
la liberté économique. Cette derniere comprendmatant le libre choix de la

profession, le libre accés a une activité économigerative privée et son libre
exercice (art. 27 al. 2 Cst. ; art. 35 al. 2 Csi:(GHle a également une fonction
institutionnelle, en tant qu’elle exprime, conj@ntent avec d’autres dispositions
constitutionnelles (notamment l'art. 94 Cst.), lgoix du constituant en faveur
d’'un systeme économique libéral, fondé sur la linereprise et la concurrence
(ATF 1381378 consid. 6.1), et une fonction indivelle, en tant qu’elle assure
une protection contre les mesures étatiques rgstei la liberté d’exercer toute
activité économique privée tendant a la productiam bien. Elle protege une

activité exercée aussi bien a titre accessoire g&principal (Andreas AUER/

Giorgio MALINVERNI/ Michel HOTTELIER, op. cit., valll, n. 882 ss, 904 ss et
909 ss ; Pascal MAHON, op. cit.,, vol I, n. 121etsn. 123 p. 195 ; Klaus A.

VALLENDER, St. Galler Kommentar, p.594 ss ad am., Jean-Francois

AUBERT/ Pascal MAHON, op. cit., ad art. 27, p. 235.

Les titulaires de la liberté économique sont testpersonnes physiques que
les personnes morales de droit privé, de natignalitisse de méme que les
étrangers ayant droit a une autorisation de s&owertu de la |égislation fédérale
ou d’'un traité international, dont les ressortissate I'UE et 'AELE (Andreas
AUER/ Giorgio MALINVERNI/ Michel HOTTELIER, op. cit vol. Il, n. 931 ss ;
Pascal MAHON, op. cit., vol. Il, n. 124 ; Klaus AALLENDER, St. Galler
Kommentar, p. 608 ss ad art. 27).

d. Dans la mesure de leur pertinence au regard diesgs et activités

considérés, la garantie de la propriété et la tbéconomique s’appliquent de
fagcon coordonnée, sans préjudice de l'applicati@s gbrincipes et régles
s'imposant, non sans restrictions non plus, enuved la primauté du droit

supérieur, dont la liberté contractuelle énonageat. 1 et 19 de la loi fédérale
du 30 mars 1911 complétant le Code civil suisse,(C@de des obligations -
RS 220), et I'égalité de traitement consacrée @amalt. 8 Cst. et 15 Cst-GE. Les
limitations susceptibles d'étre apportées a cesitddrfondamentaux sont
subordonnées, sur le plan du principe, au respscéxigences d'intérét public, de
base légale et de proportionnalité, mais I'étendaeces dernieres peut varier
selon gu’'est en jeu prioritairement la garantie ldepropriété ou la liberté

économique, les prérogatives que conférent cestsdfondamentaux ne se
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confondant pas entierement ni n'ayant forcémemhé&me importance (Andreas
AUER/ Giorgio MALINVERNI/ Michel HOTTELIER, op. cit vol. I, n. 260 ss ;
ATF 137 1167 consid. 3.7 ; 111 la 23 consid. 4a).

e. L’acquisition, la jouissance et l'aliénationud’ appartement soumis au
régime de la propriété par étages ou une forme rderipté analogue sont
protégées par la garantie constitutionnelle dedangté, de méme que toute autre
forme de droits patrimoniaux portant sur des biemaobiliers (tels que ceux que
citent l'art.5 al.1 let. b LGZD). Ladite garantiest source de libertés
(ATF 195 la 330 consid. 3c; Andreas AUER/ GiorgdtALINVERNI/ Michel
HOTTELIER, op. cit., vol. Il, n. 791), en tant gleepropriété porte sur des droits
patrimoniaux dont la titularité ouvre des perspasi de mise en ceuvre de
prérogatives couvertes par d’autres libertés, eticpéier la liberté économique.

Ainsi donc, en soi, I'acquéreur et le propriégadfun logement PPE peuvent
se réclamer de ces deux droits fondamentaux paunspivre — simultanément,
alternativement ou successivement — tant le butdljiter que celui de le mettre
en location puis de le revendre en escomptantsgFalies gains économiques
grace a ces opérations. Si celles-ci sont couveriasipalement par la garantie
de la propriété, elles peuvent néanmoins relevesiale la liberté économique, de
facon plus marquée pour un propriétaire qui I'estemtend I'étre de plusieurs
appartements PPE a des fins lucratives méme admsssQuant a lui, le
promoteur-constructeur d’'un immeuble soumis aumégile la PPE a des visées
economiques prioritaires, protégées par la libédénomique, mais les droits
patrimoniaux qu'il détient sur les logements PPH mmcore vendus de son
immeuble sont protégés aussi par I'art. 26 al.tl Cs

f. Comme les autres droits fondamentaux, ni lamgf@e de la propriété, ni la
liberté économique ne sont absolues. Dans leur riioe tant institutionnelle
qu'individuelle, elles peuvent faire I'objet de téstions de la part de I'Etat, aux
conditions cumulatives de reposer sur une basdeléda poursuivre un intérét
public et de respecter le principe de la proportaité (art. 36 Cst. ; art. 43 Cst-
GE).

a. Pour étre valable, I'obligation d’habiter liggise doit reposer sur une base
légale, de méme que les conséquences attachéesvialateon, en tant que
restrictions a la garantie de la propriété et &bderté économique. Quand bien
méme elles n'affectent pas leur fonction institntielle (cf. sur la restriction du
« primo-acquéreur » prévue par la L 11141, Mich@THELIER, PJA 5/2015
p. 810), ces mesures apportent des restrictiorfisauiment graves a ces deux
droits fondamentaux pour que la base légale reqiosee étre une loi au sens
formel. C’est bien a I'adoption d’'une loi formeltue tend I'IN 156, en tant
gu'initiative Iégislative rédigée, qui, si elle gtacceptée, se transformerait en loi.

b. Ce constat n"Tamene pas forcément a considéeed’exigence d’'une base
légale est satisfaite pour les restrictions comséele Encore faut-il que la base
légale soit suffisamment claire et précise (ATF 1468 consid. 4 ; 119 la 362
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consid. 3a; 115 la 333 consid. 2a ; 108 la 33 idorga). Il faut qu'elle ait une
densité normative suffisante, pour que son apjpisagoit prévisible, compte tenu
de la teneur du texte considéré, du domaine gotilyoe ainsi que du nombre et de
la qualité de ses destinataires, aussi pour ggelité de traitement soit garantie,
gu’'aucune place ne soit laissée a l'arbitrairqaetr que les citoyens puissent, en
cas de scrutin populaire, se représenter les caarégs réelles du texte soumis a
leur suffrage (ATF 13816 consid.4.2; 13618%nsid.3.1; 1311113
consid. 6.5; 117 la 472 consid. 3e ; Pascal MAHQ, cit.,, vol. Il, n. 33;
Andreas AUER/ Giorgio MALINVERNI/ Michel HOTTELIERpp. cit., vol. II,

n. 189 ss ; Pierre MOOR/ Alexandre FLUCKIGER/ VIntMARTENET, Droit
administratif, vol. I, 3™ éd., 2012, p. 674 ss ; Thierry TANQUEREL, Manuel d
droit administratif, 2011, n. 476 ss ; Pierre TSOMMEN, op. cit., p. 566 ; Rainer
J. SCHWEIZER, St. Galler Kommentar, p. 830 ss at 3é&r; Jean-Francois
AUBERT/ Pascal MAHON, op. cit., ad art. 36, p. 3&3.

Au niveau général et abstrait caractérisant we acrmatif — et donc aussi
le texte d’une initiative populaire rédigée de &supieces —, il est inévitable de
recourir & des termes vagues et a des notionsques aux contours flous, a
concrétiser par voie d’interprétation au stade 'dpplication (ATF 128 1295
consid. 5b/aa). On ne saurait non plus poser degmoes trop élevées quant a
I'exhaustivité et, sous I'angle de la techniquadigive, la perfection d’'une loi ou
d’une initiative Iégislative formulée. Il faut cepaant que les normes considérées,
insérées dans leur contexte et plus généralememt Hardre juridique, ne
présentent pas de carence qui affecterait leurrenbé, leur effectivité ou leur
prévisibilité, ou générerait une insécurité jurigig ou ouvrirait la voie, de par des
généralisations excessives, a des inégalités dentent ou a l'arbitraire. Une
réserve toute générale du droit supérieur ou deipes d’ordre constitutionnel ne
suffit pas a rendre des normes valides, pas plasl’gdjonction des mots « en
principe » a I'’énoncé d’'une regle de droit pareaits pas aussi nuancée qu’elle
pourrait I'étre sans difficulté. Si le mot « notamm » exprime le caractere
exemplatif de situations visées par une norme ait mervir d'assise a
I'application de cette derniere a des situational@ues marginales, il ne peut
suppléer a I'omission de la mention de cas a la &sisez différents mais aussi
importants que ceux qui sont explicitement citéansdla mesure ou cela
reviendrait a circonscrire de facon trop incerta@echamp d’application de la
norme (arrét du Tribunal fédéral du 15 janvier 28WL5la L 11141, consid. 4.4.2
§ 2 in medio). De tels mots n'ont par ailleurs pateur de clause de délégation
législative autorisant le Conseil d’Etat & compidteloi (Pascal MAHON, op.
cit., vol. I n. 233, et vol. I, n. 33 p. 58 s.).

C. En I'espéce, I'obligation de principe que I'lIl86 impose aux propriétaires
de logements PPE destinés a la vente de les oceupenémes sauf justes motifs
est exprimée de facon explicite, de méme que t&s situations de justes motifs
d'y déroger. De méme, I'exclusion du motif d’ausation de vente prévu par
l'art. 39 al. 4 let. a LDTR en cas de mise en lmratsans justes motifs d’'un
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10.

logement PPE durant la période de contrble, estarge facon suffisante dans le
texte de I'IN 156. Il est vrai qu'a plusieurs égardlobligation d’habiter et les
conséquences de son inobservation auraient mégtté éxplicitées dans le texte
méme de l'initiative. Les restrictions que celleapporte implicitement aux droits
fondamentaux des intéressés peuvent cependant cigredée facon encore
suffisante par les méthodes usuelles d’'interpiaties textes normatifs et le
renfort des principes d’interprétation d’initiatsjepour que les exigences de
densité normative puissent étre considérées comspectées, de méme que le
principe de clarté.

a. Il convient de veérifier si l'obligation d’habitecontestée, avec les
conséquences de sa violation, telles que I'IN 1&6 propose, poursuivent un
intérét public.

La détermination de lintérét public, auquel ®uctivité étatique doit
répondre (art. 5 al. 2 Cst.) et toute restrictiarxx alroits fondamentaux doit
satisfaire (art. 36 al. 2 Cst.), est une quest®nature éminemment politique, qui
est prioritairement du ressort des pouvoirs létifslat exécutif. Elle est
susceptible de varier dans le temps et I'espacé essi au regard des droits
fondamentaux considérés. Est toujours d’'intérétlipda protection de I'ordre
public, englobant la sécurité, la tranquillité sknté et la moralité publiques, ainsi
que la bonne foi en affaires. L'intérét public caempd aussi la promotion du
bien-étre général de la population, l'utilisatioationnelle du territoire, la
sauvegarde des bases vitales de 'lhomme, des sspaiceales et végétales, ainsi
que la défense et le développement de valeurs tiegteg ou culturelles. La
chambre constitutionnelle doit faire montre d'uretaine réserve dans I'examen
de la question de lintérét public poursuivi. lli iaut cependant s’assurer que
I'intérét public invoqué n’ait pas simple valeuradtienne, mais concerne une
réelle problématique appelant une interventionigdiat Elle peut se référer a cet
effet aux valeurs communément ressenties commeriemges au sein de la
population, en particulier a celles qu’exprimens leonstitutions fédérale et
cantonale, et elle n'est pas limitée, contrairemaut Tribunal fédéral, dans
I'appréciation des circonstances locales ou rédgsneelevant principalement de
la compétence cantonale (Andreas AUER/ Giorgio MAWWERNI/ Michel
HOTTELIER, op. cit., vol. Il, n. 212 ss, 831 ss9&3 ss ; Pascal MAHON, op.
cit.,, vol. Il, n. 35, n. 126 p. 199 ss, n. 137 B1Xs ; Pierre MOOR/ Alexandre
FLUCKIGER/ Vincent MARTENET, Droit administratif, ol. 1, p. 756 ss ;
Thierry TANQUEREL, op. cit., n. 527 ss ; Pierre TBANNEN, Staatsrecht der
Schweizerischen Eidgenossenschaft, 3eme éd., 2011138 s.; Rainer J.
SCHWEIZER, St. Galler Kommentar, p. 836 s. ; Jemamn€ois AUBERT/ Pascal
MAHON, op. cit., ad art. 36, p. 325 ss).

b. Selon le tres bref exposé des motifs de I'll§,1¢ette derniére vise a lutter
contre «les accapareurs dappartements et la Ilspécu en zone de
développement », et pour «des logements en PPEssibles a la classe

A/800/2015



- 32/47 -

moyenne ». A l'instar du PL 11141 (exposé des mpofif 3 et 6 s.), dont elle est
substantiellement la reprise, elle entend remédiedes pratigues auxquelles
certains promoteurs-constructeurs et certains aegrg de logements PPE en
zone de développement se livrent, a savoir la thissdion de tels appartements
aux fins de réalisation d'une forte plus-value écliéance de la période de
contréle. Comme ledit projet de loi, elle se réaade I'intérét public poursuivi

par la loi qu’elle tend a modifier, a savoir la LBZqui a pour vocation, alors que
Sévit une sévére et pérenne pénurie de logemefdstaft I'ensemble des

catégories de logement et de la population, de etmenla production et —

logiqguement sous-entendu - ['utilisation comme tadlnin de logements

répondant aux besoins prépondérants de la populatimsi que de faciliter

'accés de la classe moyenne a la propriété dumegé (exposé des motifs du
PL 11141, p. 3).

Il ne fait pas de doute que, de facon généraléytte contre la pénurie de
logements et la spéculation immobiliére, de méme Igufacilitation de I'accés a
la propriété du logement font partie des tachesagpuiment les collectivités
publigues en réponse a une préoccupation esserdela population, confrontée,
pour se loger, a d'importantes difficultés tenantaarareté des appartements
disponibles ainsi qu'aux montants élevés de leongerk et prix de vente,
notamment dans le canton de Genéve. Tant la catistittédérale, a son art. 108,
que la constitution genevoise, a ses art. 178 a d8&gent respectivement la
Confédération et le canton d’agir en la matiersidd de souligner que la finalité
historiguement secondaire de favoriser I'accéspdariété du logement a acquis,
de facon plus contemporaine, davantage de poidse uoe certaine autonomie
par rapport aux finalités de lutter contre la péde logements et la spéculation
immobiliere. Tant au regard de I'art. 108 Cst. glee I'art. 180 Cst-GE, c’est
cependant l'acquisition de la propriété a des €itmbitation personnelle qu'il
s’agit prioritairement de promouvoir, méme si lésslidispositions ne le précisent
pas explicitement (Cipriano ALVAREZ, St. Galler Kamentar, p. 1954 ss ad
art. 108 ; BOACG tome X p. 5688 ss, tome XIX p. 88@&me XXIIl p. 12037 ss,
tome XXVI p. 13480). Sans se trouver condamnées pauant, des visées
lucratives sont reléguées a l'arriere-plan. Aussifdcilitation de l'acces a la
propriété du logement, qui est d’intérét publicuteelle impliquer des restrictions
nouvelles.

c. En l'espece, il se justifie de retenir, dansplrspective des finalités
poursuivies, gue si lI'obligation d’habiter et lamséquences de sa violation, telles
que les prévoit I'IN 156, tendent a durcir la pglite du logement en n’admettant
la propriété de logements PPE en zone de dévelaapgntus que prioritairement
a des fins d’habitation personnelle des propriésairelles poursuivent la
réalisation d’intéréts publics, en tant gu’instrumtsea la fois de lutte contre la
pénurie de logement et la spéculation immobiliérdesfacilitation de l'acces a la
propriété du logement. Ces intéréts publics neahent pas qu’'aux obijectifs
finaux énonceés. lls qualifient aussi les objecplss immédiats des mesures
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proposeées en vue de poursuivre ces finalités, pawungliquer des restrictions a
la garantie de la propriété et a la liberté économi Les restrictions considérées
en I'espéce s'’inscrivent dans la ligne de celles lguTribunal fédéral a reconnues
comme relevant d’'un intérét public, comme la caoditdu « primo-acquéreur »
gu’instituait la L 11141 et d'autres restrictionslavant de la politique du
logement (arrét du Tribunal fédéral précité 1C_2034 consid. 4.3 et
jurisprudence citée).

Pour étre conformes au droit, I'obligation d’habiet les conséquences de
sa violation doivent respecter le principe de lapprtionnalité (art. 36 al. 3 Cst.),
dans ses trois composantes que sont la régle td@@t- voulant qu'une mesure
choisie soit propre a atteindre le but visé —glgle de nécessité — exigeant que la
mesure considérée soit celle qui, parmi les mesaitesnatives envisageables,
porte l'atteinte la moins rigoureuse aux droitgnédréts touchés tout en atteignant
le but visé —, et la régle de proportionnalité anssétroit — commandant qu’un
rapport raisonnable subsiste entre l'atteinte jgoré@ix droits fondamentaux
considérées et le(s) but(s) d'intérét public vis§&TF 1401218 consid. 6.7.1 ;
136 1V 97 consid. 5.2.2 ; 135 1 169 consid. 5.80 165 consid. 3.5.1 ; 128 Il 292
consid. 5.1 ; Andreas AUER/ Giorgio MALINVERNI/ Miel HOTTELIER,
op. cit., vol. I, n. 226 ss ; Pascal MAHON, op.,cvol. 1, n. 38, n. 126 p. 201 s.,
n. 137 p. 223 ; Pierre MOOR/ Alexandre FLUCKIGERh&ent MARTENET,
Droit administratif, vol. I, p. 814 ss ; Thierry NQUEREL, op. cit., n. 552 ss;
Rainer J. SCHWEIZER, St. Galler Kommentar, p.83&ds art. 36 ; Jean-
Francois AUBERT/ Pascal MAHON, op. cit., p. 328 s.)

L’IN 156 fait obligation aux propriétaires de logents PPE situés en zone
de développement de les occuper personnellemeantlar période de controle,
sauf justes motifs, obligation renforcée par desctans (en particulier une
amende administrative) et mesures, dont I'exclysesncas de mise en location
durant la période de contrble, de la possibilitésadt cette derniere, d’aliéner
lesdits appartements pour le motif qu’ils avaietét €oumis dés leur construction
au régime de la PPE ou & une autre forme de ptépaigalogue. Ce faisant,
l'initiative est propre a écarter du marché desdppartements des acquéreurs
poursuivant des fins d’investissement, sans voutaiiter eux-mémes de tels
appartements. L'IN 156 prévoit des moyens propragtar contre la pénurie de
logements et la spéculation immobiliere. Elle egilément apte a promouvoir
I'accés de la classe moyenne a la propriété ;peepgue la demande d’achat de
logements PPE en zone de développement resteudins®, y compris avec les
restrictions accompagnant leur propriété. L'initiatn’exclut d’ailleurs pas toutes
visées économiques de la part d'acquéreurs depplartements. Elle ne modifie
pas l'art. 5 al. 3 LGZD ne prévoyant de limitatida prix de vente et de revente
que pendant la période décennale de contrdle.chndition d’accepter d’habiter
dans un tel logement durant la période de conti@egquéreur resterait libre de
revendre son logement, déja durant les dix ans@etiode de contrdle (certes
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sans gains ni pertes), puis apres I'échéance de pétiode (avec la perspective
de réaliser une sensible plus-value).

La validité de I'IN 156 ne saurait donc étre ngdais I'angle de I'aptitude a
atteindre ses buts ou méme l'un de ses buts.

Dans l'arrété attaqué (ch. 54 et 61), le ConsE&ilad indique qu’il N’y a pas
de mesures moins incisives pour atteindre le s gie I'obligation d’occuper et
ses conseéquences, prévues l'une et les autreddisb. Les intimés n'ont pas
répondu aux critiques que les recourants ont fakgmila I'encontre de ces
restrictions sous I'angle de la regle de nécessitéant qu’elles relévent bien de
cette composante du principe de la proportionnalité

L’affirmation péremptoire qu'il n'y a pas de mess moins incisives ne
saurait suffire a convaincre que — selon la définitméme de la régle de
nécessité — les restrictions litigieuses soientleselqui, parmi les mesures
alternatives envisageables, portent I'atteinte kains) rigoureuse aux droits et
intéréts touchés tout en atteignant le(s) but(sg(g). Cette régle implique « une
comparaison des divers moyens disponibles ou ayeaddes » (Andreas AUER/
Giorgio MALINVERNI/ Michel HOTTELIER, op. cit., valll, n. 232), I'étude
des « effets de solutions alternatives » (PierreQRDAlexandre FLUCKIGER/
Vincent MARTENET, op. cit., vol. I, p. 818), et, emonséquence, d’abord la
recherche, en vue de les examiner, d’autres meaysgsri propres a atteindre les
objectifs poursuivis. Le devoir en incombe prinégmaent & I'Exécutif et au
Législatif. Si des initiants sont certes moins ezsure d’y satisfaire eux-mémes,
il n’en appartient pas moins au Conseil d’Etats Idu controle de la validité d'une
initiative, de ne pas escamoter la question, pdibiement en présence d'une
initiative législative rédigée de toutes pieceanéprecisé que les initiants faisant
le choix d’'une telle initiative, plutét que celuiude initiative non formulée, ne
sauraient déduire de leurs droits politiques cgoilt fait 'impasse sur le respect
notamment de la régle de nécessité. Quant a alldhdmbre constitutionnelle se
trouve a cet égard confrontée aux mémes devoirdingtes que pour la
vérification de I'intérét public.

a. Dans la mesure ou elle est soulevée, il siepréeser que l'alternative de
prévoir une obligation d’habiter limitée dans lenfes est sans objet, dés lors qu'il
faut retenir que I'IN 156 limite I'obligation d'ocper qu’elle prescrit a la durée
de la période de contrdle. Or, ainsi limitée daestdmps, ladite obligation

représente une restriction nécessaire, efficageoetiérée. Elle n’enfreint ni la

regle de nécessité, ni celle de proportionnalitéems étroit.

b. S’agissant des justes motifs permettant de @érad’obligation d’habiter

considérée, I'IN 156, a l'inverse du PL 11141, épuvendes situations dans
lesquelles des propriétaires seraient dispenséscuper personnellement leur
logement PPE en zone de développement. Cette tbhigdihabiter serait certes
moins incisive si elle était assortie d’autres détmns encore. Encore faut-il,
pour devoir étre retenues au titre de la propon@dité, que des exceptions
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supplémentaires soient justifiées, s'imposent méamgerativement, et qu’elles
n’amoindrissent guére I'efficacité de la restriaticonsidérée.

Les recourants font valoir que les cas de justetifsmprévus par l'initiative
ne permettent pas d’appréhender nombre de sitgatians lesquelles les intéréts
privés des propriétaires devraient prévaloir. ikert la situation de conjoints
séparés, d’héritiers, ou de propriétaires de logesnePPE en zone de
développement ne correspondant plus a leurs besoins

L'art. 5 al. 1 let. b ch. 1 LGZD proposé par I'é6 fait mention des cas de
déces et de divorce, auxquels les situations dsuseession et par exemple d’'une
famille recomposée peuvent se rattacher. A I'éwideries hoirs ne peuvent le
plus souvent pas tous vivre ensemble sous le méiteet il se peut méme
gu’aucun d’eux ne soit en mesure de satisfair@ldigjation d’habiter héritée du
de cujus avec la propriété, désormais en main caremde son logement, sans
pour autant que la vente de ce dernier ne puigsei@posée comme seule
solution. A titre d’exemple de situation dans ldgiaun logement PPE ne
correspondrait plus aux besoins du propriétairg,dllieu de citer le cas de I'ex-
conjoint, appelé a recevoir régulierement chezsks enfants, qui fonderait un
nouveau foyer avec une femme ayant elle-méme d&audfants ; il peut ne plus
pouvoir vivre dans un logement PPE dont il seratppétaire en zone de
développement parce que cet appartement serait exgpu pour la famille
recomposée, la aussi sans qu'il se justifie — agarck de la régle de
proportionnalité au sens étroit — de 'empécheloder son appartement. De telles
situations seraient appréhendées par linterpodtatant des cas explicitement
prévus de justes motifs que par le caractere exaihgé ces derniers.

Il est vrai que la disposition considérée restreioublement 'admission
comme justes motifs des situations qu’elle cite,peisant I'exigence que les
situations visées aient été imprévisibles, et cemaument de I'acquisition du
logement. Prise au pied de la lettre, en plus dewre les conséquences le cas
échéant de la violation de [I'obligation d’habitecette double condition
commanderait de refuser de déroger a cette oldiggtar exemple a I'employé
d’'une société multinationale sachant qu'il seras treertainement muté
provisoirement a I'étranger durant les années # vparce que c’est la politiqgue
de son entreprise, ou a la personne agée dont dlétaanté se dégraderait a tel
point qu’elle ne pourrait plus demeurer dans s@emnheent, parce que ceci n'est
imprévisible a aucun moment de la vie. Les exempmlegcités fournissent
cependant eux-mémes la justification que seuleintegprétation trés restrictive
devrait étre faite de cette exigence d’'imprévigbihu moment de I'acquisition du
logement, en tant gu’ils sont mentionnés commecitesnstances imprévisibles
constituant de justes motifs de déroger a I'obiayat’habiter. Il s'imposerait de
retenir qu’un refus d’'une dérogation dans de taliagtions ne serait fondé que si
elles étaient concrétement en voie de se réabserde I'acquisition du logement,
au point que cette acquisition viserait manifestanaéautres fins que I'habitation

A/800/2015



- 36/47 -

personnelle des acquéreurs. Un tel refus ne seaaitexcessif au regard de la
finalité admissible de I'obligation d’habiter. Ctemu demeurant a I'administration

gu'’il incomberait de prouver le caractere prévisibde ces situations au moment
de lacquisition, en vertu de la maxime inquisikoiprévalant en matiere

administrative (art. 19 ss LPA), sans préjudice divoir de coopération des

intéresseés en tant que parties (art. 22 ss LPA).

c. Concernant les conséquences d'une violation'atdidation d’habiter, il
s'avére qu’en dépit de son caractére quasi abdahajiénabilité prévue par
I'art. BA LGZD proposé par I'IN 156 n’'est pas uneesnre excessive, des lors
gu’elle ne s’applique pas en cas de justes motdsddroger a I'obligation
d’habiter et qu'au surplus elle est limitée danstdenps, contrairement a la
compréhension qu’en ont les recourants. Tout fatguéreur d’un logement PPE
en zone de développement saura nécessairementgddoracquisition de son
appartement, qu'’il devra y habiter personnellenthmant les dix années de la
période de contrble, sauf justes motifs. Il n'yud excés a quasiment le priver de
la possibilité d’aliéner son logement durant laiqeie de contrble si, sans justes
motifs, il ne respecte pas ladite obligation.

Sans doute une amende administrative — surtéeli@peut aller « jusqu’a
20 % du prix de revient total de I'immeuble » (&tal. 1 LGZD tant actuel que
prévu par l'initiative) — peut suffire, suivant lesconstances, a assurer le respect
de l'obligation d’habiter prescrite par I'IN 156.ll& peut néanmoins s’avérer
nécessaire, comme sanction, conjointement aveetaum de 'inapplicabilité du
motif d’autorisation d’aliéner figurant a l'art. 3. 4 let. a LDTR, de méme que
pour sanctionner d'autres formes d’inobservatio’@aigation d’habiter que la
mise en location, en particulier le fait de laisgeles de tels appartements PPE en
zone de développement. C’est au contrble concretdgit, pour le surplus, étre
renvoyé I'examen de la question de la conformitédenit de I'application qui
serait faite de la mesure et de la sanction évaquée

A Tlinstar du PL 11141, I'IN 156 ajoute a l'a@.LGZD un alinéa 2
déclarant au surplus applicables par analogie Esumnes et sanctions prévues aux
titres V et VI LCI, soit de mesures et sanctionstde Conseil d’Etat a dit lui-
méme qu’elles constituaient des « dispositifs affes », dont 'ancrage dans la
LGZD devait permettre « notamment de prononcer umerdiction d'utiliser
(art. 129 let. d LCI), d’ordonner la remise en état. 129 let. e LCI), mesure dont
la jurisprudence indiqu(ait) qu’elle fond(ait) ldne de restituer les loyers pergus
en trop ou d’infliger des amendes de CHF 100.- & @b0'000.- (art. 137 LCI) »
(exposé des motifs du PL 11141, p. 10). S'il esii que certaines d’entre elles
peuvent n'étre pas toujours d’'un maniement facdarpgrévenir et contrer une
inobservation de I'obligation d’habiter prévue pdN 156, et que lI'amende
administrative fait double emploi avec celle I'&tal. 1 LGZD, la déclaration de
leur applicabilité par analogie élargit la panoptles mesures et sanctions
susceptibles d’étre prises pour assurer le regjeetadite obligation, sans du tout
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contraindre, au niveau de I'application, a cumues mesures et sanctions. Le
contrble concret permettrait de vérifier qu’'une laggion respectueuse du

principe de la proportionnalité serait faite, les ad&chéant, de ces mesures et
sanctions.

Comme alternative moins incisive a l'inaliénaBiliprévue par I'art. 8A
LGZD, un allongement de la période de controleldgsrs et des prix de vente ou
revente des logements PPE en zone de développgmésenterait I'inconvénient
d’admettre que l'obligation d’occuper imposée aoppiétaire puisse n’'étre pas
respectée, alors que cette idée maitresse a tjustdication. Il ne serait pas mis
assez d’accent sur l'objectif poursuivi de favari$acces a la propriété du
logement & des fins d’habitation, ni prévenu que tmements PPE soient
détournés de leur destination originaire, autrenag@ngu’ils soient soustraits au
marché d’acquéreurs entendant habiter eux-mémes Imgement, et ce
précisément durant le temps ou il est Iégitime dee restrictions affectent leur
utilisation en contrepartie des avantages liésémladsement et a I'application des
normes d’'une zone de développement. Cette alteengaimpose d’autant moins
que l'inaliénabilité a laguelle elle devrait se stier doit étre comprise comme
limitée a la durée de la période de contréle.

Des modalités nuancées sont envisageables, camteta durée de
I'obligation d’habiter, celle de la période de ad¢ des loyers et des prix, les cas
de justes motifs de déroger a I'obligation d’habi&t les mesures et sanctions
devant ou pouvant étre prises en cas de violaterceatte obligation. Il faut
cependant éviter de verser dans une trop grandplegrification du systéeme, et le
choix entre les mesures envisageables et leurs latamhs reléve aussi de
I'opportunite.

Les restrictions prévues par I'IN 156 ne sontgrétiquables sous I'angle de
leur proportionnalité.

a. Les recourants considérent que les dispositicarssitoires prévues par
I'IN 156 sont contraires au principe de non-réttodte des lois, violent des droits
acquis ou ne prévoient pas un délai d’adaptatiffisant.

b. Pour des motifs de sécurité et de prévisibitité droit, immanents aux
principes de la Iégalité, de la bonne foi et det€rdiction de I'arbitraire, il ne peut
en principe étre adopté de normes, ni en étre peopgmar voie d'initiative
législative, qui déploieraient des effets juridigue des faits entierement révolus
avant leur mise en vigueur. Une telle rétroactj\itgpelée proprement dite, n'est
admise qu’exceptionnellement, a savoir seulementugnulativement, elle se
justifie en considération d'un intérét public ss#fimment important pour
I'emporter sur les intéréts opposés et sur le gremméme de la sécurité du droit
sous-tendant l'interdiction de principe de la réttivité, si elle est prévue par une
loi, est raisonnablement limitée dans le tempshgeadre pas dinégalités
choquantes, et ne porte pas atteinte a des drogsisa (ATF 1251182
consid. 2b/cc ; 122 V 405 consid. 3b/aa ; arréfTdbunal fédéral 2C_273/2014

A/800/2015



- 38/47 -

du 23 juillet 2014 consid. 4.1 ; ACST/1/2015 du j@2Bvier 2015 consid. 7c ;
Pascal MAHON, op. cit., vol. I, n. 167 p. 281 sPierre MOOR/ Alexandre
FLUCKIGER/ Vincent MARTENET, op. cit, vol.l, p9Bss; Thierry
TANQUEREL, op. cit.,, n. 417 ss). Il n'y a pas retetivité proprement dite
lorsque le législateur entend régler, de fagcon abbepour I'avenir, un état de fait
qui a pris naissance dans le passé et perdure ememhale I'entrée en vigueur du
nouveau droit ; ce dernier attache des conséqugnigisiues a des faits ayant pu
se produire antérieurement, mais uniquement popétimde future et en tant que
leur survenance passée a créé une situation gtinaera déployer ses effets. La
rétroactivité improprement dite, n‘ayant en réaligele l'apparence d’une
rétroactivité, est admissible, sous réserve deemtsp les droits acquis des
individus ; en effet, sauf situation particuliemyl n’a droit au maintien d’un
régime juridigue (ATF 140V 154 consid. 6.3.2; 1389 consid. 3.4;
122 11 113 consid. 3b ; arrét du Tribunal fédéra@l 273/2014 du 23 juillet 2014
consid. 4.1 ; Pierre MOOR/ Alexandre FLUCKIGER/ ¥émt MARTENET, op.
cit., vol. I, p. 190 ss; Thierry TANQUEREL, op.t¢in. 418 s.; Pierre-Louis
MANFRINI, Avis de droit cité, p. 11 ss).

c. Des droits acquis, qui sont réservés dansdax dituations de rétroactivité
évoquées, sont des droits que I'administré a erlifet en vertu d’'une garantie
particuliere que celui-ci lui a donnée, le prémsaig contre une atteinte future.
Une telle garantie peut étre conférée par la isdue celle-ci qualifie comme
tels des droits gu’elle institue, garantit expressét leur pérennité, donne
I'assurance qu’elle ne sera pas modifi€e ou quimndification ultérieure ne les
affectera pas (ATF 1341123 consid. 7.1 ; ACST2035 du 30 juillet 2015
consid. 6 ; Pascal MAHON, op. cit.,, vol. 1, n. 17280 s. ; Pierre MOOR/
Etienne POLTIER, Droit administratif, vol. II,8° éd., 2011, p. 19 ss ; Thierry
TANQUEREL, op. cit., n. 756 ss). Elle peut aussutéer d’assurances données
par une autorité ; elle se trouve protégée aux itiond d’application du droit
constitutionnel de toute personne d'étre traitée lea organes de ['Etat
conformément aux regles de la bonne foi (art. 9)Asadministration est en effet
liée par des renseignements inexacts (et a fod@giassurances erronées) qu'elle
a donnés, cumulativement si elle était compétentelft le moins apparemment)
pour ce faire, si les renseignements en questiaiendtinexacts, ont été fournis
sans réserve, en termes clairs et catégoriquesamport avec une situation
concréte déterminée, si l'inexactitude ne tientgpaa changement subséquent de
la loi, si lI'administré n'a pas été en mesure, asaht preuve d'un minimum
d'attention, de reconnaitre l'erreur, et s'il @,pen se fiant & ces renseignements,
des dispositions irréversibles (Pierre MOOR/ AlakanFLUCKIGER/ Vincent
MARTENET, op. cit., vol. I, p. 917 ss).

d. Compte tenu de la rigueur des conséquencepeajueavoir la modification

d’'un régime juridique, le Iégislateur peut étreuean vertu des principes de la
proportionnalité et de la confiance, d’adopter digfles transitoires aux fins de
permettre aux personnes concernées de s’adaptenaulelle situation Iégale,
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autrement dit de faciliter le passage d'un régimeidique a l'autre
(ATF134123; 130126 consid.8.1; 123113850n6id.9; 122V 405
consid. 3b/bb ; ACST/13/2015 précité consid. 7 wetsprudence citée ; Pascal
MAHON, op. cit., vol.l, n.167 p.279s.; PierrdOOR/ Alexandre
FLUCKIGER/ Vincent MARTENET, op. cit., vol. |, p.9B).

a. Selon l'art. 12 al. 4 et 5 LGZD proposé par 186, I'obligation d’habiter
et I'exclusion de I'applicabilité du motif d’autsation figurant a l'art. 39 al. 4
let. a LDTR, dont linitiative prévoit I'introductin aux art. 5 al. 1 let. b et 8A
LGZD, s’appliueraient aux logements destinés avente en zone de
développement situés dans des batiments dont & dlahtrée moyenne des
habitants est postérieure atl janvier 2010. La ligne de démarcation entre ces
deux dispositions transitoires réside dans le dalaucun logement n’aurait été
acquis (al. 4) ou qu’au moins un appartement laugge (al. 5) dans de tels
batiments. En l'absence de précision contraire asget se déduisant de
I'initiative, la date déterminante pour départatper deux cas de figure doit étre
comprise comme étant celle de l'entrée en vigueurliditiative, comme le
Conseil d’Etat I'a retenu dans l'arrété attaqué. 68). L’objectif de ces deux
dispositions transitoires est de contraindre lesppétaires concernés a se
conformer aux obligations instituées par l'initaj en particulier a résilier les
baux portant sur leur(s) appartement(s), le(s)rdibée leurs locataires et
'occuper ou en occuper un eux-mémes (avec lesgements que cela peut
impliquer dans l'organisation de la vie personneiniliale et professionnelle),
et/ou & le(s) vendre ou revendre au prix fixé fiat. Il n’est toutefois pas clair
de savoir si I'acquisition (autrement dit la verd&u moins un appartement ferait
basculer tous les logements du batiment considarés de régime juridique
institué par l'al. 5, gu’ils aient ou non déja fhdbjet d’'une acquisition a la date
d’entrée en vigueur de linitiative, ou si le pgtase ferait appartement par
appartement. La question peut étre laissée ouwdates la mesure ou, dans l'une
et l'autre de ces deux interprétations, des probfeme constitutionnalité se
posent.

b. Le premier tient au fait qu’aucun délai d’aijon ne serait accordé dans
I'hypothése ou aucune acquisition ne serait intamee alors qu’il en serait
accordé un dans I'hypothése ou il y en aurait emnains une.

Tant que linitiative ne serait pas acceptéerevigueur, nul ne serait tenu
de se conformer par anticipation aux obligation®ltpiintroduirait. De surcroit,
quand bien méme ils auraient profité d’une bréchesysteme, les propriétaires
originaires d’appartements situés dans un batimisét par lesdites dispositions
transitoires qui n'en auraient vendu aucun (ouasduraient pas tous vendus)
n‘auraient, en s’en abstenant, pas enfreint d’akitign ; ni le Conseil d’Etat ni les
initiants n’ont d’ailleurs allégué ni a fortiori d@nNtré le contraire. Quoi qu’il en
soit, la mise en location de tels logements pentiapgriode de contréle (mais
antérieurement a I'entrée en vigueur de linitigJivn’aurait pas constitué la
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violation d’'une obligation, que ce soit par desppitaires originaires ou des
acquéreurs.

bY

Il N’y aurait certes que rétroactivité improprarhalite a obliger lesdits
propriétaires originaires et acquéreurs a entrejppectes démarches précitées aux
fins de s’adapter aux nouvelles contraintes liéespiiopriété d’appartements PPE
situés en zone de développement durant la périedmtrole, aux fins d’habiter
eux-mémes leur logement. Certes aussi, lesditsriptapes et acquéreurs ne
pourraient se prévaloir de droits acquis a étrestsaitls a cette obligation, dans la
mesure ou la loi ne leur a pas donné l'assurant@leue serait pas modifiée a
cet égard, ni qu'une modification ultérieure ne k$ecterait pas sur cette
question. Il n’apparait par ailleurs pas que desirasices, en lesquelles ils étaient
|égitimés a se fier, leur ont été données pardididgt compétente qu’ils pourraient
continuer a louer leur appartement durant la péridd contréle nonobstant un
changement de régime légal. De telles assuranceauraient se déduire du fait
que les autorisations de construire ont comportiéé&ion non seulement d’'un
prix de vente mais aussi d'un loyer de tels logasieéAPE en zone de
développement, des lors que ladite fixation neits@as intervenue nonobstant
une éventuelle modification ultérieure du régimedjgue de ces appartements.
S'’il s’avérait que de telles assurances auraieahmé@ins été données dans des
cas particuliers, les propriétaires en étant bémaéfes pourraient s’en prévaloir,
sans qu'’il soit besoin que la loi réserve explioiéat de tels droits acquis.

En revanche, il est impératif que la loi — doncl’eccurrence l'initiative —
prévoie un délai d’adaptation en faveur des progirés originaires de tels
logements PPE ou des acquéreurs en étant devesprgmaires avant I'entrée en
vigueur de linitiative, pour qu’ils puissent enprendre et faire aboutir lesdites
démarches. Il n'y a a cet égard aucune différerfedr@, sur le principe, entre les
deux catégories soumises respectivement aux alhédss, quand bien méme,
dans la premiere hypothese (celle de l'al. 4)hiesaurisation des appartements
considérés serait le plus souvent le fait de pétgires originaires étant eux-
mémes des promoteurs-constructeurs ou a tout lesm@tiant assistés de tels
professionnels de la branche, alors que, danstande situation (celle de I'al. 5),
elle serait en général le fait d’acquéreurs indieid. Tout au plus cette différence
de qualité serait susceptible de justifier la fisat d'un délai d’adaptation
différent, compte tenu de moyens différents donsposent en général
respectivement des professionnels et des partisytieur mener les démarches
considérées (Pierre-Louis MANFRINI, Avis de droitépité, p. 19, faisant
référence a l'arrét du Tribunal fédéral 1C_139/2@1114 juillet 2011), mais en
aucune facon le refus dans I'un ou l'autre de essde tout délai d’adaptation.

c.  Pour s’adapter aux nouvelles contraintes, leprigtaires de logements PPE
en zone de développement I'étant dés l'origine’@amt devenus par acquisition
avant I'entrée en vigueur de linitiative devraiemtissi pouvoir aliéner leur(s)
appartement(s), parce qu’ils ne pourraient ou nelkaent 'occuper eux-mémes
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OU en occuper un eux-mémes, sans qu’ils se trowlaamd un cas de juste motif.
Leur opposer l'inapplicabilité du motif d’autorigat automatique figurant a

I'art. 39 al. 4 let. a LDTR du fait qu'’ils auraientis leur appartement en location
durant la période de contréle, mais avant I'en&n@@igueur de l'interdiction de le

faire, les empécherait de vendre, sauf circonstapegticulieres visées par une
autre disposition de la LDTR. Cela serait non seela contraire au principe de
la proportionnalité, mais aussi arbitraire, en gun¢ cela irait a fins contraires du
but poursuivi que les logements PPE en zone ddatidament soient dorénavant
habités par leur propriétaire durant la périodeatdrole.

d. Le délai d’adaptation de trois ans prévu pat.I'12 al. 5 LGZD proposé par
I'IN 156 est trop court, dés lors que sdies a quo a été fixé en lien avec un
événement s’étant produit le 23 mai 2014 et done spn échéance serait le
23 mai 2017. Il ne serait déja plus de trois ams fte I'entrée en vigueur de
I'initiative, mais au mieux d’'une année et demietdnment en cas de recours au
Tribunal fédéral contre le présent arrét, d’oppositd’'un contreprojet a I'IN 156
ou d’'une non-acceptation a bref délai de linitiatipar le Grand Conseil ou le
corps électoral, il ne serait plus que de quelgqueis, voire aurait déja expiré lors
de I'entrée en vigueur de l'initiative. Or, comésu du temps que prendraient les
démarches a effectuer, la durée restante du dé#aptation serait d'une brieveté
violant les trois exigences d’aptitude, de nécéssit de rapport raisonnable
composant le principe de la proportionnalité. Utadée trois ans apparait en
effet nécessaire pour mener lesdites démarchema,teu égard a la nécessité de
respecter les délais et termes de résiliation dasc,ba la perspective d’'une
prolongation de bail qui serait accordée (art. 2&¥2Z0) et a la durée globale
moyenne de traitement des procédures judiciaimsjainquables (Pierre-Louis
MANFRINI, Avis de droit précité. p. 16 ss, qui, t$iques des tribunaux a
I'appui, fait référence a des durées moyennes 8gdifs devant le Tribunal des
baux et loyers, 219 jours devant la chambre d’agpslbaux et loyers de la Cour
de justice et de 103 jours devant le Tribunal falésans compter les délais de
recours et les suspensions des délais). C'étdiélk retenu par le Conseil d’Etat
dans le PL 11141. D’aprés leur explication, legianis n’ont semble-t-il pas
entendu retenir un délai d’adaptation plus cous tjois ans, mais au contraire
reprendre le délai des PL 11141 et PL 11141-A,regant par erreur que du fait
que la loi serait adoptée par voie d’initiativefallait faire référence au « premier
jour du mois suivant un délai de 3 ans apres ldigatlon de la présente initiative
dans la FAO », plutbét qu'a la date « correspondantpremier jour du mois
suivant un délai de 3 ans aprés I'adoption deéagate loi ».

Il est vrai que I'IN 156 reprend du PL 11141-Aeqedit délai d’adaptation
pourrait étre prolongé si le propriétaire avait faieuve de diligence pour libérer
'appartement de ses occupants mais se trouvairenau 23 mai 2017, en cours
de procédure judiciaire ou dans le délai de prmtednstitué a l'art. 271a al. 1
let. e CO. Toutefois, la premiere condition appatrap incertaine en tant que sa
réalisation dépend d'une question d’appréciationangl bien méme cette
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« Kannvorschrift » devrait étre comprise comme un®gssvorschrift » (« doit
s'il le peut » et non « peut s'il le doit »).

e. Les motifs de prolongation prévus, tous axésisicontentieux du droit du
bail, ne couvrent pas toutes les situations dasgukdles une prolongation du
délai d’adaptation devrait pouvoir étre obtenuemee I'hypothése nullement
académique, pour un propriétaire entendant vermhieappartement, qu’il doive
résilier de facon anticipée un contrat d’emprunpdtiiécaire et soit tenu au
paiement d’une pénalité pouvant étre d’'un montkavwée

f. Par ailleurs, compte tenu de I'importance destrictions considérées, les
regles de nécessité et de proportionnalité au éeng s’opposent a ce que des
propriétaires de logements PPE I'étant dés l'oagmu I'étant devenus par
acquisition avant I'entrée en vigueur de l'initiagi soient tenus de s’adapter au
nouveau régime prévu par cette derniere, alorslgusnlde de la période de
contrdle restant a courir serait insuffisant poue gela en vaille la peine, parce
gu’il resterait quelques mois seulement avant e lobligation d’habiter,
nouvelle pour eux, ne prenne fin et que ne se eoaweux la possibilité de louer
leur(s) appartement(s).

Si, en mars 2013, lors du dép6t du PL 11141pplasaissait concevable de
prévoir une rétroactivité improprement dite remantau début de I'année 2010,
cela n'est d’'ores et déja plus compatible avecriecjpe de la proportionnalité
gue des propriétaires originaires ou ayant acqui®w des appartements situés
dans des batiments dont la date d’entrée moyennédaldtants remonte au tout
début des années 2010 soient contraints de s’adapteouveau régime prévu par
I'initiative, car 'échéance de la période de cétdrserait trop proche pour leur(s)
appartement(s). Toute date fixée dans cette pdrgpecomporte une part
d’arbitraire, comme d’ailleurs le critere méme dedate d’entrée moyenne des
habitants dans le batiment (mais cette date d'entréyenne des habitants a le
mérite d’'étre connue de la législation genevoisemment sur le logement et la
protection des locataires [art. 39D al. 3 LGL ; & al. 1, 56 al. 1 et 76 let. g du
reglement d’exécution de la loi générale sur leefognt et la protection des
locataires du 24 aolt 1992 - RGL - 14 05.01]). Pauiil reste justifié d'imposer
a un propriétaire d’accomplir les démarches présitél faut que I'obligation
d’habiter qu’il s’agit de lui faire respecter swisi pour au moins deux ans depuis
I’échéance d’un délai d’adaptation de trois ansrager de I'entrée en vigueur de
I'initiative (et a cet égard non prolongeable). giinlorsqu’il resterait au moins
cing années a courir jusqu'a I'’échéance de la déride contréle, il pourrait y
avoir rétroactivité improprement dite pour la dume la période de contrble
antérieure a la date d’entrée en vigueur de latiite, donc en I'état au maximum
sur cing ans. Il sied de noter que la rétroactipr&vue par le PL 11141 aurait été
de quatre ans dans I'hypothése ou la loi, suppestptée dans sa teneur
proposée par le Conseil d’Etat, serait entrée iguewur le £ janvier 2014.
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18.

a. Lalinéa 6 des dispositions transitoires propsspar I'IN 156 traite des
mesures et sanctions visées a l'art. 9 LGZD susiteptd’'étre prononcées en cas
de violation de l'obligation d’habiter prévue pdmitiative. Les mesures et
sanctions considérées ne pourraient étre appliquées lien avec l'obligation
d’occupation par les propriétaires » selon lartab1l let. b LGZD qu'aux
logements « construits apres la date fixée a Balid » (recte alinéa 5), c'est-a-
dire apres le 23 mai 2017. Cette disposition ttairsi est la reprise de l'art. 12
al. 5 du PL 11141-A. Dans une phrase 2 (qui nerdijppas dans le PL 11141,
proposé par le Conseil d’Etat), elle prévoit lagibgité d’'une prolongation de ce
délai aux mémes conditions qu’'a l'alinéa 5 (coimectétant faite de I'erreur
matérielle qui consistait a faire référence aél 1), donc en considération d’'un
contentieux du droit du bail qui ne serait pas ematos a I'échéance du délai. Il
n'est toutefois pas compréhensible que pour desnegts « construits » — recte
(en corrigeant cette erreur de plume supplémentasitués dans des batiments
construits — apres l'entrée en vigueur de l'ini@t il soit premiérement
nécessaire d’accorder un délai d’adaptation etxidemement, d’en prévoir la
prolongation en considération d’'un contentieuxrgaurait pas lieu d’étre.

En effet, pour de tels logements, il n'y auraitcane rétroactivité, ni
proprement dite, ni improprement dite, ni non plesdroits acquis (sous réserve
d’assurances données dans des cas trés particuliay@mnt pas besoin d’'étre
réservés explicitement), a exiger de leurs proginés originaires (ou promoteurs-
constructeurs) gu’ils les vendent et, surtout, gueux-mémes ni les acquéreurs
de tels appartements ne mettent ces derniers atidocet ce des I'entrée en
vigueur de [linitiative. Il ne devrait donc pas yox de baux a résilier ni
d’appartements a libérer de locataires pour deltglsments, sauf a considérer
que, paradoxalement, la loi permettrait aux prapiiés originaires et aux
acquéreurs de logements situés dans des batimemssruits apres I'entrée en
vigueur de [linitiative de n’étre temporairementspaoumis aux obligations
gu’elle impose pour remédier a des pratiques daatifde dysfonctionnements.

Peut-&tre pourrait-il se trouver quelques casdasquels les autorisations
de construire des batiments d’habitation destiné¢a avente en zone de
développement auraient été délivrées avant I'eminéagueur de l'initiative, mais
gue lesdits batiments aient été construits apis date. Dans ce cas de figure, le
délai initial et fixe du délai d’adaptation serp court, sans que le motif de le
prolonger soit pertinent. L'applicabilité de cettessposition transitoire, telle que
libellée, devrait n’étre au mieux qu’exceptionnelle Conseil d’Etat a en effet
déclaré, dans I'exposé des motifs du PL 11141 a¢&posmars 2013 (p. 7 a 9),
qu’il avait modifié la pratique administrative sigvjusqu’alors pour déterminer
les loyers des logements PPE en zone de développesheéorienter dans la
catégorie des batiments d’habitation locatifs dg®érations immobilieres
n'apparaissant pas procéder d’'une réelle volont&eatelre les appartements a
construire en zone de développement sous le rédgnte PPE.
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19.

b. Le Conseil d’Etat interpréte cette dispositiansitoire de facon différente,
au regard d’'une explication du comité d’initiatim&tayant pourtant guere son
interprétation. Selon l'arrété attaqué (ch. 71),at@éa 6 doit étre compris comme
Suit: «Les mesures et sanctions administrativelens l'article 9 ne sont
applicables, en lien avec l'obligation d'occupatipar les propriétaires selon
l'article 5, alinéa 1, lettre b, qu’aux logementsntl I'entrée moyenne des
habitants est postérieure ati janvier 2010. Les propriétaires de ces logements
auront 3 ans pour se mettre en conformité aveaild ¢ délai peut étre prolongé
si le propriétaire a fait preuve de diligence pdibérer I'appartement de ses
occupants mais se trouve encore en cours de pnecidliciaire ou dans le délai
de protection institué a l'article 271a, alinéaletire e, du code des obligations
aprés un délai de 3 ans apreés la publication gegksente initiative dans la FAO ».
Cette compréhension de I'alinéa 6 considéré pecaiiporter deux erreurs : d’'une
part 'entrée moyenne des habitants ne doit pasféeer aux logements PPE,
mais aux batiments dans lesquels ces derniersi#oés ; d'autre part, a s’en tenir
a l'explication donnée par les initiants, dees a quo d’'un délai de trois ans ne
serait pas la date d’entrée en vigueur de l'initgtmais celle de publication de
l'initiative dans la FAO, soit le 23 mai 2014.

Il est douteux que le texte d’une initiative plgwe puisse étre modifié a ce
point sous le couvert de la correction de prétesdueeurs matérielles. Quoi gqu'il
en soit, les interprétations variées auxquellesadetl2 al. 6 LGZD proposé par
I'IN 156 donnent lieu démontrent que cette dispositne satisfait pas a
I'exigence de clarté.

De surcroit, alors qu’elle apparait n’avoir guéeesens dans l'interprétation
proche de son libellé, elle se heurte, dans I'préation que lui donne le Conseil
d’Etat, aux mémes motifs d'inconstitutionnalité ques deux premiéres
dispositions transitoires, en tant que, censéephktper a des propriétaires
originaires et des acquéreurs de logements PPBrende développement I'étant
devenus avant I'entrée en vigueur de l'initiatige prévoit un délai d’adaptation
trop court, ne tenant pas compte de motifs pertindien obtenir la prolongation
(comme les pénalités pour résiliation anticipée dentrats d’emprunts
hypothécaires), et peut conduire, du fait de léregfce qu’elle fait a la date du
1% janvier 2010, a une obligation de s'adapter pawe trop courte période aux
obligations introduites par l'initiative.

a. Il s’ensuit que les trois dispositions transésiprévues par I'IN 156 sont
inconstitutionnelles.

La question est de savoir s’il est possible dedesuler sans invalider
simultanément le reste de [linitiative, autremelit €l les autres parties de
I'IN 156 (en particulier les art. 5 al. 1 let. A&t 9 LGZD et l'art. 39 al. 4 let. a
LDTR dans leur version prévue par linitiative) peat subsister sans étre
accompagnées de dispositions transitoires.
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b.  Selon l'art. 60 al. 4 Cst-GE, l'initiative dibane partie n’est pas conforme
au droit est déclarée partiellement nulle si ldesuparties qui subsistent sont en
elles-mémes valides ; a défaut, linitiative estldée nulle, c’est-a-dire, plus
justement dit, est invalidée ou annulée (StéphaR®OBECKI, op. cit., n. 1181).
Concrétisant le principe de la proportionnalitéitealisposition commande de
préférer l'invalidation partielle a une annulatidotale lorsque le texte de
l'initiative peut étre amputé de certains de s&snéints sans étre dénaturé, en
d’autres termes lorsque la ou les parties qui stéd sont en elles-mémes
valides, conservent un sens pouvant raisonnable@tenimputé a ses auteurs et
forment un tout cohérent (ATF 105 la 362 consigd S3éphane GRODECKI, op.
cit., n. 1182 ss ; Bénédicte TORNAY, op. cit., p8X5s ; Etienne GRISEL, op.
cit., p. 272 s.).

De facon générale, le pouvoir de décision dehi@mbre constitutionnelle
est de nature cassatoire, dans le cadre du conab$trait des normes
(ACST/12/2015 du 15 juin 2015 consid. 4c ; Arun BANSTEYN, op. cit.,
p. 337 s.), mais aussi de celui de la validitéitidtives populaires, formulées ou
non. La chambre constitutionnelle peut, en vertliate 60 al. 4 Cst-GE, annuler
une disposition entiére, un alinéa ou quelques afats article d’'un acte normatif
ou du texte d’une initiative législative, mais afle peut en principe en corriger le
texte par I'ajout de mots ou d’'un membre de phiasatrebalancant ou non le
biffage d’autres mots).

c. En l'espéce, la chambre constitutionnelle aealfondamentalement le
dispositif prévu pour remédier aux pratiques aukgsecette initiative entend
mettre fin. Elle n’exclut pas qu’une rétroactivitAproprement dite puisse étre
conférée a ce dispositif, a la condition qu’un déladaptation suffisant, tenant
compte des principaux motifs légitimes de le prgkm soit accordé aux
propriétaires originaires ou aux acquéreurs d'd@ppants PPE I'étant devenus
avant I'entrée en vigueur de l'initiative. Si elie saurait équivaloir a la création
prétorienne d’'un délai d’adaptation, une invalidatdes dispositions transitoires
de I'IN 156 peut cependant étre comprise — tanil quen serait pas adopté de
nouvelles, conformes au droit supérieur — commecliesion de I'applicabilité de
I'initiative aux propriétaires originaires d’appaments PPE ou I'étant devenus
avant I'entrée en vigueur de cette derniere, awgrgrdit comme une limitation de
son applicabilité aux nouveaux acquéreurs de tgjsrhents, en faveur desquels
une période d’adaptation n'a pas lieu d’étre. Lglerade I'interprétation la plus
conforme aux initiants justifie en I'espéce de metecette approche, dont le
corollaire est que, le moment venu, la portée deititive soit présentée
correctement, tant devant le Grand Conseil querddgacorps électoral en cas de
scrutin populaire.

Seules donc les dispositions transitoires praggosgar I'IN 156 seront
invalidées.
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20. a. La chambre constitutionnelle admettra le recopsastiellement. Elle
annulera l'art. 12 al. 4, 5 et 6 LGZD prévus pdNI156, et rejettera le recours
pour le surplus.

b.  Vu l'issue donnée au recours, il ne sera pagupdémolument (art. 87 al. 1
LPA).

Les recourants obtenant partiellement gain deeca&t y ayant conclu, une
indemnité de procédure d’'un montant réduit, de @QHBO.-, leur sera allouée
conjointement, a la charge de I'Etat de Genéve, pesi frais indispensables
occasionnés par la procédure, y compris les hamsral’'un mandataire (art. 87
al. 2 LPA; art. 6 du reglement sur les frais, ammnts et indemnités en
procédure administrative, du 30 juillet 1986 - E®3).

* k k% %

PAR CES MOTIFS
LA CHAMBRE CONSTITUTIONNELLE

ala forme :
déclare recevable le recours interjeté le 9 marks2far Messieurs A et
B contre l'arrété du Conseil d’Etat du 4 #@vr2015 relatif & la validité de

I'initiative populaire cantonale 156 « Halte aux goailles immobilieres, OUI a la loi
Longchamp ! » ;

au fond :
'admet partiellement ;

annule les dispositions transitoires prévues paitifitive populaire cantonale 156
« Halte aux magouilles immobilieres, OUI a la langchamp ! », a savoir l'article 12
alinéas 4, 5 et 6 dont celle-ci prévoit I'introdoct dans la loi générale sur les zones de
développement, du 29 juin 1957 ;

rejette le recours pour le surplus ;
dit qu’il n’est pas percu d’émolument ;

alloue conjointement a Messieurs A et B___une indemnité de procédure de
CHF 1'000.-, & la charge de I'Etat de Genéve ;

dit que conformément aux art. 82 ss LTF, le préaenét peut étre porté dans les trente
jours qui suivent sa notification par-devant lebtinal fédéral, par la voie du recours en
matiere de droit public ; le mémoire doit indiqles conclusions, motifs et moyens de
preuve et porter la signature du recourant ou densandataire ; il doit étre adressé au
Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, par voie pestal par voie électronique aux
conditions de l'art. 42 LTF. Le présent arrét et [peces en possession du recourant
invoquées comme moyens de preuve, doivent étresjaitienvoi ;
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communique le présent arrét a Me Romain Jordamgaawtes recourants, au Consell
d’Etat, au Comité d'initiative « Halte aux magoedl immobiliéres » et, pour
information, au Grand Conseil.

Siégeants : M. Verniory, président, Mmes Baldé ean@r, MM. Dumartheray et
Martin, juges.

Au nom de la chambre constitutionnelle :

le greffier-juriste : Le président siégeant :

I. Semuhire J.-M. Verniory

Copie conforme de cet arrét a été communiquée aries.
Geneve, le la greffiere :
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