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EN FAIT

Monsieur A , citoyen suisse, est domiciliéean@x, dans le canton
de Genéve, ou il exerce ses droits politiquesstlcepropriétaire avec son épouse,
Madame A , du logement que tous deux occypEsbnnellement, sis sur
la parcelle 1 de la commune de Bernex. kesiutre propriétaire de trois
lots de propriété par étages (ci-aprés : PPEkgrsizone de développement, dans
deux immeubles de logements, a Satigny (GE), airsédot 2 de la
parcelle 3 et les lots 4 et 2 ladearcelle 5 de la

commune de Satigny. Il a remis a bail les trois asggments dont il est
propriétaire dans I'immeuble édifié sur ces pas=lCet immeuble a été construit
au bénéfice d’'une autorisation de construire dédivie 30 juin 2008. Sa
construction a été achevée le 30 novembre 2010emtrée moyenne des
habitants dans cet immeuble est survenue entrérectéd novembre 2010.

Le 14 mars 2013, le Conseil d'Etat de la Régublet canton de Genéve
(ci-aprés : le Conseil d’Etat) a saisi le Grand €8ihd’un projet de loi modifiant
la loi générale sur les zones de développemer9duin 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 \&@tutés en zone de développement
a les occuper eux-mémes, sauf justes motifs ageéle département compétent
(art. 5 al. 1 let. b LGZD), et il préconisait de pas permettre, en principe,
I'aliénation de tels logements qui seraient loudéisadt la période de contrdle pour
le motif qu’ils avaient été des leur constructi@umis 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 péetr B8 al. 4 let. a de la loi sur les
démolitions, transformations et rénovations de ora@sd’habitation, du 25 janvier
1996 (LDTR - L 5 20). Il s’agissait de remédier asdpratiques auxquelles
certains promoteurs-constructeurs et certains aegrg de logements PPE en
zone de développement se livraient, a savoir Isatlvésation de tels appartements
aux fins de revente avec une forte plus-valuesadé de la période de contréle.

Le 7 janvier 2014, la commission du logememerdu son rapport sur le
PL 11141 (ci-apres : PL 11141-A).

Pour I'essentiel, la majorité de la commissiocegtait I'obligation faite par
le PL 11141 au propriétaire d’'un logement destiteé\éente de I'habiter, mais elle
proposait d’énumérer a titre exemplatif les justestifs 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.
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Le 20 février 2014, la commission du logementiéposé un 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 promeétdiun logement dans le
canton » (ci-aprés : « primo-acquéreur »), saufegugnotifs énumérés a titre
exemplatif, et de ne pas retenir I'art. 8A LGZD.

Le 14 mars 2014, le Grand Conseil a adoptd_1&81Rr41-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 Genéve (ci-apres :
FAO) du 18 mars 2014, le Conseil d’Etat I'a pronuélg par un arrété du 30 avril
2014, publié, avec la L 11141, dans la FAO du 2 2044.

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

a. Le 19 mai 2014, un comité d'initiative « Haltaux magouilles
immobilieres » a lancé une initiative Iégislativentonale intitulée « Halte aux
magouilles immobilieres, OUI a la loi Longchamp (c»apres : 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 signateiags fixée au 23 septembre
2014.

b. L'IN 156 comporte le bref exposé des motifsvant : « Contre les
accapareurs d’appartements et la spéculation em demnléveloppement, 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

A/831/2015



- 4/61 -

b) les batiments d’habitation destinés a la veqtesl que soit le mode
d’aliénation (notamment cession de droits de capétb d’étages ou de
partie d'étages, d’actions ou de parts socialéppmdent, par le nombre, le
type et le prix des logements prévus, a un besmpgndérant d’intérét
général ; les logements destinés a la vente doig&at occupés par leur
propriétaire, sauf justes motifs agréés par le dépent. Sont nhotamment
considérés comme justes motifs :

1° des circonstances imprévisibles au moment aeguiaition du logement,
soit, notamment, le divorce des acquéreurs, lesjéaénutation temporaire
dans un autre lieu de travail ou un état de saetgparmettant 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 pirenka construction de
logements prévus sur son bien-fonds ou une cirannst 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 contrdle instituée par Ekati5, 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 eteréghtaires ou aux
conditions fixées pour le déclassement est passiil;me amende
administrative n’excédant pas 20 % du prix de mavtetal de 'immeuble
tel qu’il a été prévu par le plan financier.

2 Au surplus, les mesures et sanctions prévuesimes 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 desdrati 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 sontliapples & compter du
premier jour du mois suivant un délai de 3 ans symepublication de la
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présente initiative dans la FAO aux logements sitdéns des batiments
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 proprietaire a fait preuve de diige pour libérer
I'appartement de ses occupants mais se trouve &ecocours de procédure
judiciaire ou dans le délai de protection institu€article 271a, alinéa 1,
lettre e, du code des obligations, a la date forérant.

® Les mesures et sanctions administratives seloriiclea 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 leppitaire a fait preuve de
diligence pour libérer I'appartement de ses occtgarais se trouve encore
en cours de procédure judiciaire ou dans le dedapmbtection institué a
l'article 271a, alinéa 1, lettre e, du code dedgalblons, a la date fixée a
l'alinéa 1.

Article 2 La loi sur les démolitions, transformais et rénovations de
maisons d’habitation (mesures de soutien en fadesr locataires et de
I'emploi), du 25 janvier 1996, est modifiée comné 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 depaieré par étages ou a
une forme de propriété analogue, sous réserve gimeeapplicable a
I'aliénation d’appartements destinés a la venté pag I'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 dansAl@ 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 aevalidité 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

propose par I'IN 156.

b. Le comité d'initiative a répondu a la chanaédled’Etat par courrier du
19 novembre 2014.
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Le titre de linitiative ne posait pas de probkate 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 logémselon 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 pouvaiprévaloir de justes motifs au
sens de lart.5 al.1 let. b LGZD, auquel cettspdsition faisait d'ailleurs
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 amjaejour du mois suivant un
délai de 3 ans aprées 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 aiiéh 1 », au lieu — du fait d’'une
erreur de plume, susceptible d’étre rectifiee fadedate fixée a l'alinéa 5 ».

Par un arrét 1C_223/2014 du 15 janvier 201tuatd sur les trois recours
interjetés contre la L 11141, le Tribunal fédéradmis 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 $peéculation, et elle ne
garantissait aucunement que le logement consiadérétisé par son acquéreur.
L'art. 5 al. 1 let. b LGZD enfreignait ainsi la tégd’aptitude. Cette disposition
impliquait une restriction au droit d’acquérir uwgement dans de nombreux cas
sans nécessité ; elle faisait obstacle a I'acgmmsit’'un logement destiné a la
vente, par exemple par des copropriétaires (notarndes €époux) vivant séparés,
des propriétaires en main commune (en particubsrteritiers) ou le propriétaire
d’'un logement ne correspondant pas a ses propiasnge 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 laissaieenit 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,gjagit d’'un logement, d’autres
types de biens voire d'immeubles entiers, et quéélessé résidat ou non dans le
canton de Geneéve, et ce sans que cette inégalftéitiament ne soit justifiée. La
L 11141 ne permettait ainsi pas clairement d’atbetrie but recherché, portait une
atteinte disproportionnée au droit de propriétéi@hit le principe de I'égalité de
traitement. Elle devait étre annulée dans son iiaté¢, ce qui rendait sans objet
les griefs relatifs aux art. 9 et 12 LGZD.
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10.

a. Par arrété du 4 février 2015, publieé dan§A® du 6 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 auxquellegiaient étre aliénés les
logements destinés a la vente l'obligation que emusoient 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
pendant la période de contrble, & supprimer cesasanctions énumeérées a
I'art. 9 LGZD, en faveur d’'un renvoi aux mesuressahctions prévues par la loi
sur les constructions et les installations divergdsavril 1988 (LCI - L 5 05), et a
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 desditns de vente durant la
période de contrble, en coordonnant entre ellediggositions topiques de la
LGZD et de la LDTR. Elle respectait ainsi le prppeide I'unité de la matiére.

L’'IN 156 prévoyait la modification de la LGZD ete 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 médias duranttrevaux 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’qtadt 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 |§gistijue 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 powre de rectification d’erreurs
matérielles, avant la publication de [linitiativearts I'hypothése 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 I'IN 156rstituait une erreur matérielle
manifeste, ledit alinéa 1 ne comportant pas de dlatenvenait, en application de
l'interprétation la plus favorable aux initiants des regles d’interprétation
usuelles des normes, de ne pas s'arréter a la léttrtexte de I'IN 156 et de
privilégier linterprétation qui correspondait leigux au sens et au but de
I'initiative et conduisait a un résultat raisonrghtiout 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 « prejpigr du mois suivant un délai de
3 ans apres la publication de la présente inigatlans la FAO », référence qui
s'inspirait, a l'instar globalement de I'IN 156, dRL 11141-A dans sa version
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proposeée le 7 janvier 2014 par la majorité de laroassion du logement, qui, lui,
mentionnait le « premier jour du mois suivant ufadde 3 ans aprés 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 aqgdestions du droit du
logement qui primeraient les dispositions proposgescipalement a I'obligation
imposée au propriétaire d’occuper le logementlént@rdiction qui lui était faite
de revendre ce logement si celui-ci avait été misoeation durant la période de
contrdle. L'IN 156 contenait des régles de droiblpy et non de droit privé ; les
mesures qu'elle proposait n’avaient pas pour oibjetintervenir dans les
rapports directs entre les parties au contrat aéeveces mesures de droit public
étaient motivées par un intérét public pertinenelits n’éludaient pas le droit
civil ni n’en contredisaient le sens ou I'esprit,l& |égislateur fédéral n'avait pas
entendu ne laisser aucune place pour du droit @uantonal dans la matiere
considérée. L'IN 156 ne posait pas de probleme atapatibilité avec le droit
fédéral.

d. En tant quelle proposait des mesures contesitps en matiere
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'essa@leceette garantie, seul le mode
d’utilisation de la propriété étant restreint panbligation 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 soientiacydes fins de spéculation
immobiliere ou d’'investissement par des personfe#endant pas y résider. Elle
était propre a contraindre de tels potentiels insgsurs a se retirer du marché de
ces logements, donc propre a atteindre le résaftabmpté 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’occueercas de justes motifs, que
lart. 5 al. 1 let. b LGZD réservait, en les énuarérde maniere exemplative,
laissant au département une marge d’appréciatian ggaminer les situations au
cas par cas, dans le respect du principe de laogropnalité. Cette disposition
respectait ainsi le principe de la proportionnalité

Selon l'art. 8A LGZD proposé par I'IN 156, lesglEments 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
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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@d vente en zone de
développement et le louant) de revendre libremeut logement. Ladite mesure
ne touchait pas a I'essence méme de la garant&eptepriété, mais prévoyait une
sanction de fraude a la loi ; elle ne limiteraéliénation de la propriété qu'a un
nombre restreint de personnes, de plus dans la genk de développement. Elle
prévenait que des logements destinés a la ventesamaient loués dans des
situations de justes motifs échappent a la LDTkssue de la période de controle
et puissent étre vendus sans autre, et qu’ainselei®s de logements loués soient
soumises a deux régimes différents. Revétant wréntpublic important, les
restrictions d’aliénation fixées a l'art. 8A LGZDtagent propres a atteindre
I'intérét public précité, puisqu’elles se coordolema avec le systeme 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 @igeprivés en présence, si — ainsi
gu’il le fallait — on interprétait I'art. 8A LGZD ahs le sens que si un logement
destiné a la vente était loué pendant la périodeatdrdle, 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 piide 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 eeth. 1° a 3° LGZD. L’art. 8A
LGZD respectait ainsi le principe de la proportialite.

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

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 l'interdictiad’aliénation en cas de location
durant la période de contrble ne déploieraientsleemnséquences juridiques
gu’'apres l'entrée en vigueur du texte et ne coraaiant que les batiments
n'ayant fait I'objet d’aucune acquisition au lend@mde la promulgation dans la
FAO. Les décisions déja rendues par le départemiseraient pas touchées.
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 propesé I'IN 156 prévoyait a
son alinéa 5 arriverait a échéance le 23 mai 26aif, compte tenu des délais
impératifs applicables au traitement d’une initiatpopulaire, aprés que I'IN 156
serait entrée en vigueur si elle était acceptédate GHisposition transitoire ne
pouvait donc avoir d’effet rétroactif.

Il en allait a fortiori de mémanutatis mutandis, de l'art. 12 al. 6 LGZD
proposé 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
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11.

devraient l'interpréter en ce sens que « Les mesetresanctions administratives
selon I'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 confoawéé 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
délai de protection institué a larticle 271a, ébnl, 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 procéden& 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 inteigiién que celle de l'art. 8A
LGZD proposé par I'IN 156.

La date d’entrée en vigueur du texte de I'IN 1fb&e par l'article 3
souligné n’était pas compatible avec les reglestiveds 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 egttigité.

f. Elle ne posait pas non plus de probleme de atimjité avec le droit
constitutionnel cantonal. Les art. 34 et 35 de ¢amgiitution 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 prtpeéla 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 natibns aux lois genevoises
régissant 'aménagement du territoire, dont notaninee LGZD, pouvaient étre
proposées par le biais d’'une initiative populaire.

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

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

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

Le méme 4 février 2015, le Conseil d’Etat sise@ Grand Conseil d’'un
rapport sur la prise en considération de I'IN 156.
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L’'IN 156 reprenait essentiellement le texte du1Rl141 que le Conseil
d’Etat avait déposé le 14 mars 2013 dans le buxpti@ter I'idée que les
appartements PPE en zone de développement deieninis en vente et en
principe occupés par leurs propriétaires. |l s'sgisde mettre un terme aux
pratiques certes pas illicites mais contraireseapltit de la loi et a la volonté du
|égislateur, dés la modification de la LGZD du B%rfer 1972, de lutter contre la
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 revendre suéisle 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 l'art. 39 LDTR restant ouverts).

Par son arrét 1C_223/2014 du 15 janvier 2015 ribunal fédéral avait
censuré la L 11141 sur des points sur lesquels-cefi’était écartée du PL 11141,
en particulier le principe du « primo-acquéreurMais il avait admis que
I'objectif visant a lutter contre la spéculation laudétention d’appartements a des
fins d’investissement poursuivait un intérét puldicque le fait de réserver les
appartements PPE en zone de développement a céewntgndaient 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 1114Bpgrouvait aussi ses dispositions
transitoires, qui revenaient a une notion de rétraiée improprement dite.

a. Par acte du 9 mars 2015, Monsieur A i-apfes : le recourant) a
recouru a la chambre constitutionnelle de la Ceujudtice (ci-apres : la chambre
constitutionnelle) contre l'arrété du Conseil dEta 4 février 2015 précité, en

concluant a l'octroi de l'effet suspensif, a I'atettion de l'arrété attaqué, a
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I'invalidation de I'IN 156 et a l'allocation d’'unandemnité de procédure pour les
frais indispensables causés par le recours.

b. L’IN 156 contrevenait aux droits politiques desoyens, en tant qu'elle
contenait a la fois une modification de la LGZDi serait soumise au référendum
facultatif ordinaire, et une modification de la LRT qui serait soumise au
référendum facultatif facilité. L'art. 85A al. 2 da loi sur I'exercice des droits
politiques, du 15 octobre 1982 (LEDP - A5 05),pposait a ce que la loi
gu’'adopterait le Grand Conseil a la suite de I'B6-oit soumise in globo au vote
du peuple. Une scission de la loi ne serait pasageable.

c. Lart.5al 1let. b LGZD prévu par I'IN 156a#t doublement contraire a la
force dérogatoire du droit fédéral, des lors gefitrainait les deux conséquences
de prohiber d’'une part I'acquisition d’un appartemen zone de développement
par toute autre entité qu'une personne physiquelgsa méme d’occuper
personnellement le logement acquis), et d’autre lfmshat d’un tel logement a
titre de résidence secondaire.

Ainsi, du fait de la condition d’occupation pemselle prévue par
linitiative, des Etats étrangers (pour leur missitiplomatique ou consulaire) et
des organisations internationales ne pourraienuéaga des fins officielles un
logement PPE sis en zone de développement, erioiolde la loi fédérale du
22 juin 2007 sur les privileges, les immunitésest facilités, ainsi que les aides
financiéres accordés par la Suisse en tant quibtat (LEH - RS 192.12).

De méme, les ressortissants de I'Union européécirapres : UE) ou de
I’Association européenne de libre-échange (ci-apr@ELE), qui auraient leur
résidence principale dans leur pays d'origine, o@r@ient pas acquérir un
logement en zone de développement a titre de r&sdeecondaire, contrairement
a lart.7 let.j de la loi fédérale du 16 décemtt883 sur l'acquisition
d'immeubles par des personnes a l'étranger (LFAIRS 211.412.41) et a
'Accord du 21 juin 1999 entre la Confédération sse, d'une part, et la
Communauté européenne et ses Etats membres, d'patte sur la libre

circulation des personnes [ALCP - RS 0.142.112.681]

d. L'obligation que lart.5 al.1 let. b LGZD impgait au propriétaire
d’'occuper personnellement son logement était cwatra la garantie de la
propriété ainsi qu'a la liberté économique. Lesstrégles constituant le principe
de la proportionnalité n’étaient pas respectées.

La condition de I'occupation personnelle du logaempar son propriétaire
semblait étre une mesure apte a lutter contre dautation immobiliére en zone
de développement. Elle n’était en revanche pas atiteindre le second intérét
public poursuivi, a savoir permettre a la classgenaoe d’accéder a la propriété.
La revente d’'un tel bien se trouvait en effet m@ste au seul marché, concernant
une infime partie de la population, des acquérsouhaitant habiter les logements
acquis ; tout marché locatif se trouvait exclu diasslots de PPE, vu l'obligation
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d’habiter effectivement le logement déja durantéda période de contrble (sous
peine d’intégration de I'appartement dans le systé&m® contrble institué par la

LDTR et d'une amende administrative), mais aussintiere durable sans

restriction de temps apres la période de contréteiy peine d’'une amende
administrative). Instituer un tel systeme excluaiite forme de valorisation du

bien, méme a terme, tout en maintenant le risquearmique du propriétaire,

avec l'effet de faire perdre tout intérét a I'agqton de son logement en zone de
développement et donc de dissuader la classe meykaccéder a la propriété.

Ladite obligation ne respectait pas non pluséelgle de la nécessité. Les
circonstances imprevisibles au moment de I'acqaisisusceptibles, selon l'art. 5
al.1 let. b ch.1 LGZD, de justifier une dérogati@ cette obligation ne
permettaient de prendre en compte que de manigselitnitée les événements
pouvant se produire dans la vie d’'un propriétdite.pouvaient ainsi se prévaloir
d’'un juste motif, faute de pouvoir faire état d’'ucieconstance imprévisible au
moment de l'acquisition du logement, I'employé ddusociété multinationale
sachant qu’il serait tres certainement muté prasgsaent a I'étranger dans les dix
prochaines années, vu que c’était la politiqueatheemntreprise, ou la personne trés
agée dont I'état de santé se dégraderait a telt mpitelle ne pourrait plus
demeurer dans son logement, ou le jeune pére ddélefaen début de carriere
voulant acquérir un, voire deux logements en zomedé@veloppement dans la
prévision d'y loger un fils ou une fille une foigeux-ci majeurs et de le(s) louer
dans lintervalle, sans aucun motif spéculatif. da¥actere exemplatif des justes
motifs cités a ce ch. 1 ne permettait pas d’'intgrrdifféremment la notion claire
de « circonstances imprévisibles ». Des mesuregsgriacisives existaient pour
atteindre les intéréts publics poursuivis. Dans dgemples cités ci-dessus, de
méme que dans le cas précités de I'Etat étrangerdeul’organisation
internationale ou encore du travailleur frontalieg intéressés ne se livraient pas
a de la spéculation immobiliere, pas plus d’aikegue des personnes morales
telles que des caisses de prévoyance professiennellilant acquérir des
immeubles entiers pour ensuite en louer les apparits a leurs pensionnés a des
prix attractifs, ou encore des sociétés anonymetyuke sociétés immobiliéres,
dont les statuts créaient un lien strict entreal@gonnaires-locataires et les lots de
PPE.

L’'obligation d’occuper personnellement le logem&ecguis ne respectait pas
non plus I'exigence d'un rapport raisonnable emde buts visés et les intéréts
compromis. Il y avait disproportion a ne pas limilans le temps cette obligation,
ainsi qu’a sanctionner sa violation par une ameadi®inistrative pouvant aller
jusqu’a 20 % du prix de revient total de 'immeuybteuplée, en cas de mise en
location pendant les dix ans de la période de 6mtra une intégration de
I'appartement dans la catégorie des logementsneéssé la location et I'exclusion
de la possibilité de le revendre.
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e. La combinaison du nouvel art. 8A LGZD et de ladification de I'art. 39
al. 4 let. a LDTR impliquait que le propriétaireud’ logement en zone de
développement qui le louerait pendant la périodecdetrole ne pourrait le
revendre que dans les cas visés par l'art. 39 BDPR, soit dans des cas en
pratiqgue presque jamais réalisés, voire par [38tal. 3 LDTR en cas de revente
au locataire.

A teneur des art. 178, 179 et 180 Cst-GE, la ipokt genevoise du
logement reposait sur la combinaison de trois tygpesmesures, a savoir la
production de logements bon marché, la politiqueqliisition fonciére de I'Etat
et le soutien a I'acces a la propriété. L'intéréblc en résultant était de produire
suffisamment de logements bon marché et de logen@éeméndre, en garantissant
un équilibre entre les différents types de logemestciaux ou libres, et parmi ces
derniers ceux en location et ceux en PPE, de fd@t#renciée selon la zone de
base a laquelle la zone de développement se sigagrpbans cette perspective,
des unités de logements congues deés leur constmuptiur étre des objets de
propriété individuelle n’étaient pas visées papratection de la LDTR, méme si
elles étaient louées entre leur construction seusegime de la propriété par
étages et leur vente, si bien que [lautorisation lde aliéner devait
automatiquement étre délivrée. Il n'y avait pasdiét public a faire passer un
logement destiné a la vente dans la catégorieadgsrients destinés a la location
du fait qu'il serait loué temporairement. L'intecdon de vente résultant de la
combinaison des art. 8A LGZD et 39 al. 4 let. a EDproposés par I'IN 156 en
cas de location méme temporaire remettait en dausde systéme imposeé par la
constitution genevoise d’équilibre entre les forndesnouveaux logements et le
soutien a I'accession a la propriété.

La sanction tres lourde d'interdire toute revediien appartement PPE sis
en zone de développement qui serait loué méme tain@ment produisait I'effet
contraire de soustraire un logement au marché,latésque, pour éviter cette
sanction, le propriétaire qui ne pourrait I'occugans juste motif au sens de
l'art. 5 al. 1 let. b LGZD préférerait le laissede, plutdt que de le louer, afin de
pouvoir le revendre ultérieurement. Elle ne resgepas la regle de I'aptitude.

Des mesures moins incisives permettaient d’atteifelbut visé de garantir
qgue le propriétaire occupe son logement sauf justetifs. L'art. 9 al. 1 LGZD
prévoyait une amende administrative substantiedie,l'al. 2 que [I'IN 156
proposait d’'introduire dans cette disposition pdtaieen outre au département
compétent de prendre les mesures et sanctionsgwéwux titres V et VI LCI,
donc en particulier d’ordonner la remise en état lggux. Cela était suffisant. A
une interdiction d'acquisition ou de revente poewai étre préférées une
confiscation de la marge bénéficiaire du produit lde location, ou une
prolongation de la période de contréle des prigest loyers a définir de facon a
valoriser I'habitation par le propriétaire duraatdériode de contrble par rapport a
une location a un tiers. De telles mesures, maicisives, seraient plus efficaces,
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en tant que le propriétaire n'aurait rien a gagnars au contraire a perdre tant de
louer son logement que de le laisser vide.

L’interdiction considérée de revente ne respega# non plus la régle de
proportionnalité au sens étroit. En I'absence damvoi plus explicite, les mots
« en principe » figurant a I'art. 8A LGZD n’autaaisnt pas a considérer que les
justes motifs réservés a l'art. 5 al. 1 let. b LGE&aient aussi pour déroger a
ladite interdiction. Quoi qu’il en soit, lesditsspes motifs ne suffisaient pas a
résoudre toutes les situations problématiques ptibtas de se présenter, pour les
mémes raisons que celles avancées a I'encontréobligdtion d’occupation
personnelle du logement. De nombreuses personrasrdeprivees de la faculté
de pouvoir acheter un appartement en zone de g@¥paiment dés lors qu’elles
seraient exposées au risque de ne plus jamais pdevevendre, et elles seraient
discriminées par rapport aux personnes non expoaées risque, soit aux
personnes d’age moyen ayant un emploi local danggian genevoise. En toute
hypothése, la privation de la possibilité de regempliquée par la disposition
était excessive, étant précisé que la vente d'parsgment en dehors des cas
visés par I'art. 39 al. 4 LDTR était extrémemeiffticlle, voire impossible.

f. Les dispositions transitoires que I'IN 156 oduirait a I'art. 12 al. 4 et 5
LGZD ne prévoyaient pas une rétroactivité impromemdite, en principe
admissible sous réserve des droits acquis, maisurie rétroactivité proprement
dite, sans que les conditions d’une telle rétre@étne soient remplies.

L’art. 12 al. 4 LGZD ne précisait pas — et risnpermettait de préciser — la
date a laquelle les batiments visés (soit ceungsien zone de développement,
dont la date d’entrée moyenne des habitants éat€peure au®ljanvier 2010)
ne devaient avoir fait 'objet d’aucune acquisitjpour que les art. 5 al. 1 let. b et
8A LGZD s’appliguent a compter du lendemain de Iptwmulgation dans la
FAO. On ne savait pas si cette date était aus$f' l@mnvier 2010, ou celle de
I'entrée en vigueur de la loi, ou celle de la pcdion de I'IN 156 dans la FAO.
Pour le cas ol cette date serait Ygjdnvier 2010, I'idée serait que le propriétaire
de la parcelle sur laquelle 'immeuble avait étastauit avait uniquement loué les
appartements PPE qu’il y avait réalisés ; leditppédaire serait contraint de
résilier les baux conclus et de vendre les appamtsn De méme, dans
I'hypothése ou, dans de tels immeubles, des ves@saient intervenues
postérieurement au ®Janvier 2010 et ol certains des acquéreurs de tels
appartements auraient loué ces derniers, lesddséaeurs seraient soumis a
I'obligation d’occuper personnellement leur logetnées le lendemain de I'entrée
en vigueur de la loi. Cette derniere attachait efésts a des faits entierement
révolus, a savoir a I'acquisition de tels appartetme c’était de la rétroactivité
proprement dite.

Dans les cas visés par lart. 12 al.5 LGZD, ikesd dispositions
s’appliqueraient a compter d’'un délai de trois apant déja commencé a courir
avant que la loi ne soit entrée en vigueur. Vu ria@veté du délai imparti, les
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13.

propriétaires concernés étaient contraints d’ergrefre par anticipation les
démarches en vue de se mettre en conformité aveoilasans savoir si
I'obligation que celle-ci comportait existeraitesitrerait un jour en vigueur. A un
effet rétroactif proprement dit s’ajoutait un eféetticipé.

La rétroactivité prévue par ces deux disposititnagsitoires n’était pas
raisonnablement limitée dans le temps. L’obligatiioccupation personnelle
pouvait s’appliquer a des appartements acquis €7 20 2008, et la loi ne
pouvait entrer en vigueur avant 2016 voire, plusoranablement, 2017 ; elle
déploierait des effets a des faits remontant a pkisdix ans dans le cas du
recourant. Pire, 'acquéreur d’'un logement en 20&7s un immeuble concerné et
qui aurait loué son appartement dés janvier 20i&itsgans I'impossibilité de le
revendre, méme s'’il décidait de résilier le bailsda locataire et d’'intégrer son
appartement, du seul fait que ce dernier avaitl@é durant la période de
contrdle.

Le choix du ' janvier 2010 comme date de rétroactivité des disjpos
considérees créait des inégalités choquantes, ygane entre un propriétaire
ayant acquis un logement I€ iécembre 2009 dans un immeuble dont la date
moyenne d’entrée des habitants serait le 20 dée=2M09 (et qui ne serait pas
contraint d’occuper personnellement son logemengoetrait le remettre a bail
sans s’exposer a des sanctions), et un propriéaisg/ant acquis un en 2007 déja,
mais dans un immeuble dont la date moyenne d’endigse habitants serait
postérieure au®ijanvier 2010 (et qui serait tenu d’occuper perstement son
appartement, sous peine des sanctions prévuesspdispositions considérées).

La rétroactivité prévue par l'art. 12 al. 4 et GZD n’était pas justifiée par
un intérét public pertinent. Les initiants entereddichanger les regles du jeu non
seulement pour le futur, mais aussi pour le pamségalité pour appréhender la
promotion immobiliere ayant défrayé la chroniqueaaoir I'opération dite de la
« Tulette », qui avait comporté, sans violationladoi, I'acquisition en 2010-
2011 de 53 % de 149 appartements destinés a la pantles acquéreurs en ayant
acheté deux ou plus (11 d’entre eux en ayant aggéise cing ou six), certains
d’entre eux étant au surplus déja propriétairepldsieurs biens immobiliers dans
le canton de Genéve, notamment en zone de dévehgpe

La rétroactivité prévue par ces deux dispositimassitoires portait atteinte
a des droits acquis, dans la mesure ou elle \Asatvenir sur des autorisations de
construire ayant permis de réaliser des logemantgzoae de développement et
ayant comporté la fixation d’'un loyer admissibleqael le propriétaire pouvait
louer I'appartement durant la période de contréle.

Par courrier du 26 mars 2015, le recourantéelade renoncer a sa
conclusion préalable visant a 'octroi de l'effetspensif, tout en se réservant la
possibilité, suivant I'évolution d’'un traitementicge poursuivrait de I'IN 156, de
déposer une nouvelle demande d’octroi de l'effespsasif ou de mesures
provisionnelles.
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14.

a.  Par mémoire du 22 avril 2015, le ConseitatEsoit pour lui la chancellerie
d’Etat, a répondu au recours, en concluant & sig e¢ a la condamnation du
recourant aux frais de la procédure.

b. La chambre constitutionnelle n’avait pas a eéramau stade de la validité
de linitiative si le texte devait le moment venule cas échéant étre soumis au
référendum facultatif ordinaire ou au référendunufatif facilité ; cette question
ne faisait pas partie des conditions de validitend’ initiative. Le processus
référendaire était différent du processus pourspan une initiative populaire,
méme si, en cas d’approbation par le Grand CougellIN 156, cette derniere
deviendrait une loi ; c’est alors seulement quédaseil d’Etat devrait se pencher
sur la question d'une éventuelle scission de detten vertu de I'art. 85A al. 2
LEDP, ce qu’il ferait a l'aune des criteres dégaggar la chambre
constitutionnelle dans son arrét ACST/1/2015 dya®8ier 2015. L'impossibilité
de scinder une loi avait pour effet la soumissienl’dntier de la loi au régime
référendaire facilité et non l'invalidité du texteela devait valoir aussi pour une
loi concrétisant I'IN 156. Le grief de violation sledroits politiques était mal
fondé.

c. L’IN 156 ne violait pas le principe de la fordérogatoire du droit fédéral.

L'art. 16 LEH ne donnait pas aux bénéficiairestitmtionnels un droit a
obtenir du département fédéral des affaires étrasgéci-apres : DFAE) une
autorisation d’acquisition, ni préalablement detoatés cantonales compétentes
une autorisation de construire si les conditionsnnétaient pas données. Il
n'empécherait pas les autorités cantonales comjeétele tenir compte de l'art. 5
al. 1 let. b LGZD proposé par I'IN 156 si celledtiit adoptée, en particulier de
refuser les autorisations de construire en faveub@héficiaires institutionnels au
sens de la LEH dés lors que la disposition prédit@éait I'acquisition de
logements destinés a la vente aux personnes plegsiques bénéficiaires
institutionnels n’étaient empéchés d’acquérir tembmmobilier dans le canton de

Genéve gue pour des logements destinés a la vierdgrm sone de développement.

De méme, la LFAIE ne donnait pas un droit inctodnel a acquérir un
bien immobilier si les conditions préalables aeettquisition découlant du droit
cantonal n’étaient pas remplies, le cas échéalgscde l'art. 5 al. 1 let. b LGZD
proposé par I'IN 156. Admettre le contraire reviend d’ailleurs a créer une
inégalité de traitement contraire au droit enteedersonnes cherchant a acquérir
un bien immobilier destiné a la vente situé en zdeedéveloppement sans
I'intention d'y habiter et les ressortissants deaté& membres de 'UE ou de

I'AELE.

d. Lart.5 al. 1 let. b LGZD proposé par I'IN 156était pas contraire a la
garantie de la propriété et a la liberté économiaure particulier respectait le
principe de la proportionnalité.
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L'actuel art.5 al.1 let.b LGZD engendrait delysfonctionnements
contraires au but et a I'esprit de la LGZD, maisgibles au regard du texte de la
loi. Certains appartements situés en zone de d@vetnent étaient achetés a un
prix modére, puis loués durant la période de ctmtiduis revendus a l'issue de
cette derniére au prix du marché, ce qui permeteaiéaliser une importante plus-
value par rapport au prix d’acquisition. Des lot#iers de tels appartements
étaient quelquefois vendus a des personnes pout&atpropriétaires dans le
canton de Geneve. Obliger 'acquéreur d’'un logendestiné a la vente en zone
de développement a l'occuper personnellement paaietempécher de tels
dysfonctionnements, en écartant du marché dedgésrients les acquéreurs dont
le profil ne correspondait pas a celui des persemuxquelles les dispositions de
la LGZD sur les logements destinés a la vente mitaieuées a s'appliquer.
L'art. 5 al. 1 let. b LGZD proposé par I'IN 156 nat pas pour but de permettre
la valorisation d’'un appartement acquis en zonel@eloppement. L'exclusion
de tout marché locatif dans les lots PPE ne limitgyas le cercle des potentiels
acquéreurs a une infime partie de la populations petentiels acquéreurs
cherchant a proposer des logements a la locatioreaient libres d’acquérir de
tels logements aux conditions prévues par I'adl. 3 let. a LGZD.

Pour permettre la construction de logements spaoedant a un besoin
d’intérét général en zone de développement, eteicplier permettre a la classe
moyenne d'accéder a des logements PPE, il étaiksséoe d'écarter de ce
marché des acquéreurs qui n’entendaient d’emblgée/igee dans ces logements.
L’examen des exceptions devant étre apportées kligation d’occupation
personnelle de tels appartements par leur propeétalevait de celui de la
proportionnalité au sens étroit, impliquant uneahaé des intéréts en présence.

Les justes motifs pour lesquels le propriétaies tbgements considérés
pourraient ne pas y habiter devraient pouvoir @ppréciés par les organes
d’exécution de la loi, au bénéfice de leur pouwbappréciation, plutdt que fixés
dans la loi, compte tenu de la multitude des exaeptimprévisibles. Comme le
PL 11141-A, I'IN 156 comportait une liste exemplatide justes motifs, dont
I'esprit était de ne pas péjorer la situation despenes dont les circonstances de
vie se trouvaient subitement modifiées indépendamirde leur volonté. Ladite
disposition laissait au département compétent tgelpouvoir d’appréciation lui
permettant d’appréhender les situations justifiame exception a la loi, dans le
respect du principe de la proportionnalité. Lesegkions prévues et leur caractere
non exhaustif assuraient qu'’il y ait un rapporsoainable entre le but visé et les
intéréts éventuellement compromis. L'examen de d#iditgé d’une initiative
populaire rédigée de toutes piéces ne s’appargrdaift un contrdle abstrait d’'un
acte normatif ; il s’agissait uniquement de s’assuue les citoyens ne seraient
pas appelés a voter sur un objet qui, d’'embléepmerait pas étre finalement
concrétisé conformément a la volonté exprimée. todi¢ de validation d’'une
telle initiative n’avait pas a se livrer a un exanugfinitif de constitutionnalité, ni
a résoudre par avance tous les cas d’applicatiop@uraient se présenter ; la
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protection des droits politiques devait étre dipie de celle des autres droits
constitutionnels des citoyens.

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

e. Lesart. BALGZD et 39 al. 4 let. a LDTR progspar I'IN 156 ne violaient
pas la garantie de la propriétée.

Ces dispositions visaient a préserver le paratibet a assurer la
coordination entre la LGZD et la LDTR. Elles liméat les possibilités de vente
des appartements situés en zone de développensimédea la vente qui seraient
mis en location sans justes motifs durant la pérideé contrdle. D’apres le
systéme actuellement en vigueur, de tels logemdatsurnés de leur destination
initiale, devaient étre considérés comme des log&ndestinés a la location,
soumis au régime de la LDTR. Des exceptions a itjatibn d’occuper étant
prévues par linitiative, qui ouvrait la voie a liacation de tels appartements, il
fallait éviter que ceux-ci, a 'échéance de la @péei de contrdle, échappent a la
LDTR et soient vendus sans autre, et que soiersi @staurés deux régimes
différents de ventes de logements loués. Les dbjectifs poursuivis répondaient
a un intérét public.

Le systeme prévu satisfaisait aux exigences dincipe de la
proportionnalité.

En empéchant un propriétaire de bénéficier dauerisation de vente d’un
logement PPE sis en zone de développement miscatido sans justes motifs
pour la raison que cet appartement avait été déersruction soumis au régime
de la propriété par étages, la combinaison des deositions considérées avait
un effet dissuasif sur les investisseurs qui sdetaent louer leur bien durant la
période de contréle sans justes motifs, puis lemrdke a l'issue de cette derniére
avec une importante plus-value. La regle d’aptitéidét ainsi respectée.

Celle de la nécessité I'était aussi, des lors kggedeux dispositions en
question, diment coordonnées, étaient nécessaitesepiter que des logements
destinés a la location — a considérer comme talss té cas de logements destinés
a lorigine a la vente mais loués sans justes mofdituation qu’aucune
disposition de la LGZD ou de la LDTR ne réglementai ne soient soumis a
deux régimes différents au terme de la périodendé&@e, a moins que, s’agissant
des logements destinés a l'origine a la vente, i@ge en location soit intervenue
pour de justes motifs. La combinaison des deux odipns, limitant
I'applicabilité de I'art. 39 al. 4 let. a LDTR auwseuls cas de justes motifs de ne
pas occuper personnellement les logements consjde#arsuivait ainsi le but de
dissuader les investisseurs d’acquérir des logesneains lesquels ils
n'entendaient pas habiter.
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15.

16.

La regle de la proportionnalité au sens étrait&espectée en raison des
exceptions a linterdiction de vente prévues poaijuktes motifs, réservées par
les mots « en principe » figurant a I'art. 8A LGZ&,de la maniere souple, déja
évoquée, dont le département appliquerait cetfmdigon.

f. Les dispositions transitoires prévues a I'agt.al. 4 et 5 LGZD ne portaient
pas atteinte a des droits acquis susceptibles deubd de la garantie de la
propriété ou du principe de la bonne foi. Il n'eais pas de droit au maintien
d’une certaine Iégislation, a moins que — ce gétait pas le cas en I'espéce — les
modifications considérées ne contredissent desasss précédemment données
par le législateur ou ne fussent décidées de fappnévisible 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 mse déploieraient qu’aux
échéances indiquées a l'art. 12 LGZD, dont le pétgire pourrait au surplus
requérir le report a certaines conditions.

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

Le Conseil d’Etat avait parfaitement anticipé tgefs du recourant dans
son arrété validant I'IN 156. L’arrét du Tribunadderal 1C_223/2014 précité
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 favoriderccession 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 porterateatte 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.

a. Par mémoire du 3 juin 2015, le recouramtra@ilé des observations sur les
déterminations du Conseil d’Etat et du comité dative. |l a persisté dans les
conclusions de son recours.

b. Lart. 5al. 1 let. b LGZD proposé par I'IN 15®lait I'art. 16 al. 3 LEH. La
réserve que cette disposition-ci comportait en davkes autorisations cantonales

se rapportait soit a la police des constructions sans large, soit a des
problématiques de sécurité. La LEH était une trasisipn, en droit fédéral suisse,
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de la convention de Vienne sur les relations digtogues du 18 avril 1961 (RS
0.191.01), dont l'art. 21 prévoyait que I'Etat hosecordat aux bénéficiaires
institutionnels des facilités d’acquisition desrtse@mmobiliers sur son territoire.
L’exigence d’occupation personnelle posée par IB$® n’appartenait ni au
corpus des régles de la police des constructiorss ¢glui de la sécurité, mais
poursuivait un but de politique du logement, éteang la réserve figurant a
lart. 16 al. 3 LEH. Subsidiairement, si cette eige pouvait conditionner
I'octroi d’'une autorisation réservée par l'art. &6 3 LEH, elle n’en serait pas
moins contraire a cette disposition-ci, en tant, queg définition, un bénéficiaire
institutionnel ne pourrait jamais habiter persolemént I'immeuble qu'il
acquerrait, si bien que le DFAE, devant constater lgs conditions de l'art. 16
al. 3 LEH n’étaient pas remplies, ne pourrait jesnaélivrer I'autorisation
d’acquisition au bénéficiaire institutionnel.

L'art. 5 al. 1 let. b LGZD proposé par I'IN 156e nrespectait pas la
répartition des compétences entre la Confédératiompétente pour autoriser
'acquisition d’immeubles par des personnes a digger, et les cantons,
compétents pour délivrer les autorisations de coinst dés lors qu'’il imposait
une obligation d’occupation personnelle du logenwntfaisait obstacle, si elle
n'était pas remplie, a l'acquisition d’'un immeubbar un frontalier comme
résidence secondaire, et non a sa constructigroHibait une telle acquisition,
qu'elle fat le fait d’'individus résidant en Suissel de personnes résidant a
I'étranger, ce qui posait probleme au regard de. [7alet. | LFAIE en tant que la
guestion était du ressort de la Confédération.

c. Lart.5 al.1l let.b LGZD proposé par I'IN 1580lait la garantie de la
propriété.

Il était apte a lutter contre la spéculation inmifiére, mais pas a faciliter
I'accession de la classe moyenne a la propriétéghment. Obliger 'acquéreur a
occuper personnellement un tel logement n’incitailement a en acquérir un.
Comme indiqué dans le recours, il existait des messmnoins incisives pour lutter
contre la spéculation immobiliére, et, en dépitleler caractere exemplatif, les
justes motifs prévus par linitiative ne permettaigpas de tenir compte de
situations dans lesquelles I'exigence d’occupapiersonnelle n’était pas justifiée.

d. Les arguments du Conseil d’Etat ne renversgstlp raisonnement contenu
dans le recours s’agissant de la violation de laarge de la propriété
gu’engendraient les art. 8A LGZD et 39 al. 4 |etDAIR proposés par I'IN 156.

e. L’'IN 156 était contraire au principe de la n@troactivité. L'art. 12 al. 4 et
5 LGZD gu’elle comportait rendait applicables dewelles regles a des situations
de fait dont les effets s'étaient déja entierempriduits. Il s’'agissait de
rétroactivité proprement dite, dont les conditiahadmissibilité exceptionnelle
n'étaient pas remplies.
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17.

18.

Le 5 juin 2015, le greffe de la chambre coustinnelle a communiqué les
observations du recourant au Conseil d’Etat etomoité d'initiative.

Sur ce, la cause a été gardée a juger.

EN DROIT

Selon l'art. 124 Cst-GE, la Cour constitutionnelle,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'exee 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. 130B 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 mdtif$L 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.

a. Le législateur genevois a défini la qualitgurp recourir devant la
chambre constitutionnelle de la méme maniere que [@s recours devant les
autres juridictions administratives, sans faire distinction selon les actes
attagués. Concernant les personnes privées, plegsiqu morales, voire les
personnes morales de droit public agissant a ldgadersonnes morales de droit
privé, elles ont qualité pour recourir devant lamibre constitutionnelle si elles
sont touchées directement par une loi constitugtb@nune loi, un réglement du
Conseil d'Etat ou une décision et ont un intérésgmel digne de protection a ce
que l'acte attaqué soit annulé ou modifié (artafQl let. b de la loi sur la
procédure administrative, du 12 septembre 1985 [EREA5 10] ; ACST/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¢).

b. Au regard de la LTF, le recours contre une giécirelative a la validité
d’'une initiative populaire concerne le droit de esates citoyens ainsi que les
élections et votations populaires (art. 82 let. oL arréts du Tribunal fédéral
1C_33/2013 du 19 mai 2014 consid.1; 1C_306/200L228 février 2013
consid. 1; 1C_261/2997 consid. 11, non publié iAFAL34 | 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 dansféafe en cause (art. 89 al. 3 LTF),
non seulement devant le Tribunal fédéral (art. 4111 LTF), mais aussi devant la
chambre constitutionnelle.

En I'espéce, le recourant est titulaire des dmpdlitiques dans le canton de
Geneve. Il a qualité pour recourir a ce titre.

a. En mettant en ceuvre l'art. 124 Cst-GE irstitda Cour constitutionnelle,
le Iégislateur genevois n'a pas précisé dans gtlai dn recours doit étre déposé
contre la décision du Conseil d’Etat relatif a laligité d’une initiative. Il a
ajouté — a l'art. 62 LPA, consacré aux délais a®uwes — une let. d stipulant que
le délai de recours est de 30 jours « s'il s’agihd loi constitutionnelle, d'une loi
ou d’'un réglement du Conseil d’Etat ». Or, si Iéatlde recours est de 30 jours —
et est au surplus suspendu durant les périodessvigér l'art. 63 al. 1 LPA —
contre les décisions finales ou les décisions etieneade compétence ainsi que
contre les actes normatifs (art. 62 al. 1 let. &l étPA), il est de 6 jours, sans
suspension durant lesdites périodes (art. 63 Wt.2a LPA), « en matiére de
votations et d'élections » (art. 62 al. 1 let. cA)LP expression se trouvant
également a l'art. 130B al. 1 let. b LOJ.

Les recours en matiere de votations et d'élestiau sens de ces
dispositions sont les recours ouverts « contrevielations de la procédure des
opérations électorales indépendamment de I'existdhine décision », au sens de
l'art. 180 LEDP, & savoir contre tout acte destmé électeurs de nature a
influencer la libre formation du droit de vote &lfu’elle est garantie par les
art. 34 al. 2 Cst. et 44 Cst-GE. Sont ainsi atthtpsa dans un délai de 6 jours, les
mesures d’organisation d’élections ou votationsnéériel de vote en général, la
brochure explicative, des circulaires et des tralgsconstatation du résultat
d’élections ou de votations (ACST/10/2015 du 11 @2@15 ; ACST/6/2015 du
26 mars 2015 ; ACST/5/2015 du 4 mars 2015 ; jundence antérieure de la
chambre administrative, citée par ces arréts), naaissi le lancement d'un
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référendum en tant que le spécimen des listesnéestia recevoir les signatures
(art. 86 al. 1 let. c LEDP) ne serait prétendunpergt conforme aux prescriptions,
notamment comporterait un intitulé ou un argumeetadntraire a la liberté de

vote (arrét du Tribunal administratif en la causeABnen et consorts du 18 mars
1992 consid. 1, RDAF 1993 p. 45 ; arrét du Tribuadministratif en la cause

Payot et consorts du 7 mars 1988, ayant donnélieurét du Tribunal fédéral du

2 décembre 1988, SJ 1989 p. 90). La validité de &sites doit, si elle est

contestée, pouvoir étre contrdlée dans des teniptivesnent brefs, ce qui se

traduit déja par la fixation d’'un bref délai de oacs.

Cette exigence de célérité accrue ne se jughéis pour tout recours
soulevant le grief de violation des droits poligguou dirigé contre toute décision
comportant 'examen, entre autres questions, duestsle régles en lien avec les
droits politiques, comme, précisément, la décisionla validité d’'une initiative.
Méme si une initiative est destinée — sous résgmalle soit valide, mais aussi ne
soit pas acceptée par le Grand Conseil — a faigdt d’'un scrutin populaire, le
contrdle de sa validité ne fait pas partie de tac@dure des opérations électorales
au sens de l'art. 180 LEDP (ATF 1211252 ; ATA/TB31 du 20 décembre
2011 ; ATA/331/2012 du 5 juin 2012 consid. 7 ; ABAD/2010 du 21 septembre
2010 consid. 4). Dans I'énumération des cas de ursca la chambre
constitutionnelle, le Iégislateur genevois a déf@ié les recours en matiere de
votations et d’élections des recours en matiére vekdité des initiatives
populaires, en les citant respectivement aux let b de I'art. 130B al. 1 LOJ.
Pour ces derniers, il est manifestement et raiddament parti de l'idée que,
comme pour les recours contre les actes normatifsjuels ils s’apparentent, et
les décisions en général (art. 62 al. 1 let. a L.A&AQélai de recours de 30 jours
doit s’appliquer (exposé des motifs du PL 1131114. MGC [en ligne],
http://ge.ch/grandconseil/memorial/seances/0101PQ)5

Il se justifie donc de retenir que le délai deorgs contre la décision du
Conseil d’Etat relatif & la validité d’'une initigé est de 30 jours, ainsi que I'a
d’ailleurs indiqué le Conseil d’Etat dans l'arr@étrepris (cf. art. 62 al. 2 LPA).

b. En l'espece, l'arrété par lequel I'intimé atsésur la validité de I'IN 156,
rendu le 4 février 2015, a été publié dans la FAG6dévrier 2015. Le délai de
recours a commencé a courir le lendemain de catedi (art. 62 al. 3 LPA par
analogie), a tout le moins a I'égard des tiersofsiaussi du comité d’initiative,
auquel elle doit avoir été notifiée spécifiquemehtest arrivé a échéance le lundi
9 mars 2015 (art. 17 al. 1 et 3 LPA), jour du déphoprésent recours. Ce dernier a
donc été interjeté en temps utile.

c.  Satisfaisant pour le surplus aux exigencesded et de contenu prescrites
par les art. 64 al. 1 et 65 al. 1 et 2 LPA, le pnésecours sera déclaré recevable.
Il est amplement motivé, alors méme que l'exigedaen exposé détaillé des
griefs du recourant prévu pour les recours contreacte normatif (art. 65 al. 3
LPA) ne I'est pas pour le recours en matiere deliéldes initiatives populaires.
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4.

a A défaut de disposition spécifique a ce sigstyégles générales de la LPA
régissent le pouvoir d’examen de la chambre catistitnelle, 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 Ré&publique et canton de
Geneve, du 24 mai 1847 - aCst-GE ; Stéphane GRODEK 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. 238ichel 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.  Contrairement & ce qu'avance le Conseil d’Egaitsdsa réponse au recours,
le contrdle de la conformité au droit d'une initiat rédigée de toutes piéces
s’'apparente a un contrfle abstrait des normes.ellstagit pas de prévenir
uniquement que les citoyens ne soient exposé® appelés a voter sur un objet,
qui, d’emblée, ne pourrait pas étre finalement oétig® conformément a la
volonté exprimée. Une initiative populaire Iégislatformulée se transforme en
loi si elle est acceptée par le Grand Conseil ouctation populaire (art. 61 et 53
Cst-GE ; art. 122A et 122B de la loi portant regdandu Grand Conseil de la
République et canton de Genéeve, du 13 septemb&[LB&C — B 1 01] ; art. 94
al. 2 et 3 LEDP ; art. 5 ss de la loi sur la fortaepublication et la promulgation
des actes officiels, du 8 décembre 1956 [LFPP —OB]R sans que son texte
puisse étre modifié (sous réserve de la corredierreurs 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 pouvoiexamen de la chambre
constitutionnelle, selon que celle-ci examine lafoomité au droit respectivement
de linitiative formulée ou, subséquemment sur ves@bstrait, de la loi adoptée.

Il s’agit donc d’appliquer au recours en matieevalidité des initiatives
populaires formulées pour l'essentiel les mémesicpes d’interprétation,
pouvoir d’examen et pouvoir de décision qu'en mati@e 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 certaineentee et d’annuler les
dispositions considérées seulement si elles neé&enp a aucune interprétation
conforme au droit ou si, en raison des circonstsreear teneur fait craindre avec
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une certaine vraisemblance qu’elles soient intéépee ou appliqguées de facon
contraire au droit supérieur. Pour en juger, ilt femir 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 protedtioidique suffisante et des
circonstances dans lesquelles ladite norme sepgligaée, sans pour autant
négliger les exigences qu'impose le principe deldgalité (ATF 14012
consid. 4 ; 1371327 consid. 4 ; 135 11 243 con&i¢l arrét du Tribunal fédéral
2C_668/2013 du 19 juin 2014 consid. 2.2 ; ACST/Q28 précité consid. 5;
ACST/7/2015 du 31 mars 2015 consid. 3b ; ACST/2420rEcité consid. 5b).

a. Pour contrler la validité d’une initiativepulaire, 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 thablles d’interprétation — littérale,
historique, systématique et téléologique (ACST/2&frécité consid. 7€) —, ainsi
qgue les régles 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 GRODECKIcdp.p. 280 ss ; Bénédicte
TORNAY, op. cit.,, p.67 ss). L'importance d’une enprétation historique se
trouve a priori réduite par la regle de l'interatéin objective, n’attribuant pas de
caractére décisif a la volonté des initiants, ersmue des travaux préparatoires
(au sens usuel d’'un exposé des motifs du Condethtlet des débats au Grand
Conseil) n’existent généralement pas. A ce dederd, I'IN 156 fait exception,
dans la mesure ou elle s’inscrit a 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 déwsiogm 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 identifiées ni comprigela méme maniere, déja par
les parties. La compréhension des propositionst@es par cette initiative passe
par celle des lois dont celle-ci prévoit la modition, en particulier la LGZD.

a. La LGZD fixe les conditions applicables ankmagement et a I'occupation
rationnelle des zones de développement affectdémliitat, aux commerces et
aux autres activités du secteur tertiaire, aing tgs conditions auxquelles le
Conseil d'Etat peut autoriser l'application desnres d'une telle zone (art. 1
LGZD). En principe, la délivrance d’autorisations construire selon les normes
d’'une zone de développement est subordonnée gftiadgpréalable d'un plan
localisé de quartier, assorti d’'un réglement @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.5Ld.GZD, intitulé « Besoins
d’intérét général » — celles que, s’agissant dgerfents destinés respectivement
a la location (let. a) et a la vente (let. b), Bésiments d'habitation répondent a un

A/831/2015



-27/61 -

besoin prépondérant d'intérét général, par le nepbrtype et respectivement les
loyers ou prix des logements prévus. Les loyetsseprix 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. Des l'origine — en ayant d’abord eu d’autrestuiés (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
qgue le déclassement de parcelles résultant delitagipn 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 « Edsrme de création de
logements a des conditions raisonnables » (MCG 195386, 1390). Les
limitations de loyers, restreignant le rendemens dpérations immobiliéres,
devaient se répercuter sur les prix des terrainstoactibles que les promoteurs-
constructeurs étaient disposés a payer et, partanifuels 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 gu’elle représéntaie échappatoire aux
restrictions de loyers jusqu’alors seules prévueservait de palliatif dans les cas
ou le prix de la réalisation immobiliere devenaitessif » (MGC 19711370 ;
MGC 1972 | 413). Elle contribuait & rouvrir les pitslités de réaliser des
appartements de luxe sur des parcelles chéremerdues par des « propriétaires
de terrains gagnés par la fievre 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 clasgenm® 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
consacrés au lancement d’opérations immobilierdawur de la classe moyenne
(MGC 1972 | 411), il fallait appliquer «a ce gerge construction (...) des
restrictions identiques a celles prévues pourrteseubles 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 desntegts s’y trouvant) soient
soumis au contréle de I'Etat durant une périodeigeans. C’est toujours ce que
prévoit I'art. 5 LGZD dans sa teneur actuelle, rataat au 18 septembre 1987
(ROLG 1987 p. 773 et 779 ss), étant précisé ques diatervalle, le champ
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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 I'accés a la pré@péi nayant eu historiguement
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 propriétdérdsgements PPE en zone de
développement. Jusqu’a sa version actuelle, elkast cependant pas opposée a
ce que ces personnes réalisent des revenus, poie deréels profits, tant par la
mise en location que par la vente de tels apparttsneevenus certes contrélés
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 poultstinés a la vente, ou que
des personnes acquéraient un tel appartement dindes!'investissement, en

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

dans les trois cas, les appartements considéri&mntétais 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 néamyec une forte plus-value, a
I'échéance de la période de contrble de dix anpa®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 pbévoit un dispositif, dont la
clé de vol(te est une obligation d'occupation pamstiea imposée aux
propriétaires de logements PPE situés en zonewddoggement. Cette obligation
d’habiter se traduit dans le texte de I'IN 156 ddupart par l'insertion a l'art. 5
al. 1 let. b LGZD du membre de phrase « les logeésngestinés a la vente doivent
étre occupés par leur propriétaire, sauf justesfsnagréés par le département » et
I'énumération dans cette disposition, a titre exiatifp 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 lgent destiné a la vente (...)
est loué pendant la période de contréle (...), si&mation ne peut en principe pas
étre autorisée en application » de l'art. 39 detda LDTR, lui-méme complété
par une « réserve du régime applicable a I'aliénatiappartements 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 précisee.

a. L'art. 5 al. 1 let. b LGZD proposé par I'iniive ne limite pas explicitement
dans le temps la durée de I'obligation d’habiteil guescrit. Cependant, au ch. 7
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de l'arrété attaqué, le Conseil d’Etat indique tjmdtiative traite en particulier de

« I'obligation faite a I'acquéreur d’occuper letligement 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, ilreshtionné que le conseiller
d’Etat LONGCHAMP avait confirmé, en réponse a unaesiion dun
commissaire, que « la période de dix ans seraiticapte 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 wéeque 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 soret 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 compréhemsierse que le recourant a de
I'initiative sur ce point, a savoir que l'obligatiod’habiter prévue par I'IN 156
serait illimitée dans le temps, mais que sa samct@rait différenciée selon que
I'inobservation de cette obligation interviendraitant ou aprées I'échéance de la
période de contréle.

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 I'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 finsdguénabiter 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 &bt. 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 dediRéla 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 pgwi@rairesstricto sensu de leur
logement, mais en ont un droit d'usage exclusit 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 mé&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 satiséa 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 interdicte 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 du Code civil suisse, du 10 décembre 19@7{&S 210] ; ATF 136 Il 405
consid. 4.3 ; arrét du Tribunal fédéral 9C_34/2a147 juillet 2015 consid. 2.2).
L’IN 156 n’exclut cependant pas que, dans des tsilos particulieres, le
propriétaire d’'un logement PPE situé en zone desldppement I'occuperait
effectivement et personnellement alors méme qualiguement, il aurait son
domicile ailleurs.

a. S'agissant de la portée du nouvel art. 8A DG de la modification de
l'art. 39 al. 4 let. a LDTR proposés par I'IN 196s initiants (réponse du comité
d’initiative au recours, p. 3 ch.5) et le Cons#iftat (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 @h 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 formwaj@ieté 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 n’est pas nécessaire de trancher la quedeosavoir 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 ausakaatiments construits au
bénéfice des normes de I'une des quatre premie@resszle construction en vertu
de la LGZD, et comportant des locaux affectés abitation, sous réserve des
maisons individuelles ne comportant qu’un seul hoget (art. 2 LDTR) ; des
logements destinés a la vente situés en zone adog@ement peuvent étre loués,
tant pendant qu'aprés la période de contréle J'ali¢énation d’'un appartement
loué soumis a la LDTR représente un changementediation (art. 3 al. 3 let. c
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LDTR) ; elle est soumise a autorisation, en appbocade I'art. 39 LDTR ; cette
derniere disposition s’appligue 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’altieste en location (les mots
« jusgu’alors » faisant référence au moment de\ente). 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 paiNI156 produirait cette
assimilation, de facon constitutive — bien qu’il leedise pas explicitement —, il
n'en resterait pas moins que la mesure essenfigil®n alors la nouveauté
exclusive) prévue par cette disposition serait afiplicabilit¢ 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 formerdpriété analogue doit
pouvoir retrouver en tout temps son affectationrigioe, comme objet de
propriété individuelle, quand bien méme il a étéélentre sa construction et sa
vente (Emmanuelle GAIDE/ Valérie DEFAGO GAUDIN, LaDTR, 2014,
p. 417).

c. Cet effet ne se produirait que pour des logeésneestinés a la vente
construits au bénéfice d’'un déclassement et depliagiion des normes plus
favorables d’'une zone de développement. Etant caogume la conséquence
d’'une location faite en violation de I'obligatioiodcuper 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 dtal. 1 let. b. De plus, il n’y aurait
inapplicabilité de I'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 amendeiradtrative, pourrait entrer en
ligne de compte a I'encontre d’'un administré fauéih 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 spéculatioree@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 '@®.al. 2, 3 et4 let. b ad LDTR. |l
n’en prévoirait pas moins en réalité une inaliéli@bguasi absolue, tant lesdites
possibilités seraient limitées (Valérie DEFAGO GAWD 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 pere fait exception que tres
restrictivement a l'intérét au maintien de I'affeibon locative des appartements
loués (art. 39 al. 2 LDTR ; arrét du Tribunal feéC_68/2015 du 5 aolt 2015
consid. 2.4). L’hypothése d’'une vente a un locataiccupant effectivement son

A/831/2015



- 33/61 -

logement depuis trois ans au moins, souhaitangliédr et obtenant I'accord de
60 % des autres locataires de I'immeuble est tpExiique 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 automas, 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 mdiobjet 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’hypothese ici considérée.

e. Enfin, du moins en l'absence d’indication ecipd contraire dans la
disposition visée, I'exclusion du motif visé d'adger automatiquement
I'aliénation serait limitée dans le temps a la @ud& la période de contréle. Le
Conseil d’Etat le laisse entendre au ch. 85 dedtérattaqué, en disant que « si ce
logement [était] loué, ces personnes se verraieptiacipe refuser une éventuelle
revente durant la période de controle, sauf justesifs », méme s’il n'a pas
réfuté par la suite la compréhension inverse queedeurant a 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'rtGZD, mais une mesure, dont
la finalité est — par les contraintes et incer@sidjue ladite inaliénabilité quasi
absolue fait peser sur le propriétaire qui, finaamm 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 ¢ri,cas échéant, de I'inciter a
rétablir une situation conforme au droit. Il estivjue le propriétaire qui louerait
son appartement PPE sans justes motifs dans iebatvendre a I'échéance de la
période de contrble 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 aegqugkxposerait en louant
son logement sans justes motifs durant la péri@deodtréle. On voit cependant
mal que, telle que proposée par I'IN 156, laditesane puisse avoir une durée
plus longue que l'obligation dont elle vise a assue respect, et surtout qu’elle
puisse étre illimitée dans le temps, autrementadiittraindre 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 limeénaontant fixé par le Conseil
d’Etat. Une interprétation conforme au droit su@éri conforte dans la
compréhension que le sens a donner a I'IN 156uytléamoins dans sa teneur, est
que 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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10.

11.

de I'examen de la conformité au droit supérieupeetvement desdits justes
motifs et des dispositions transitoires.

Les trois conditions de validité d’'une initisgique 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 garardarelgs 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, 3" éd., 2013, vol. |, n. 885 ss ; Stéphane GRODE®K! 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,
3*Meéd., 2004, p. 261 ss).

Le recourant voit dans '[N 156 une contraiatix droits politiques, faisant
partie du droit supérieur, tenant au fait que cititgative contient a la fois une
modification de la LGZD, qui serait soumise au ref@um facultatif ordinaire, et
une modification de la LDTR, qui serait soumiser@iérendum facultatif facilité
(art. 67 al. 1 et 2 let. b et art. 230 al. 2 CstyG&n violation de I'art. 85A al. 2
LEDP, qui participe de 'aménagement et de la oétigation des dispositions
constitutionnelles garantissant les droits politigiuen matiere référendaire, a
savoir des art. 67 et 44 al. 2 Cst-GE (ACST/1/2fxEzité consid. 9c).

La validité d’'une initiative populaire législabvméme formulée ne dépend
pas du respect anticipé de la compréhension grie8%A al. 2 LEDP exprime du
référendum facultatif ordinaire et facilité. Il n'g pas d'initiative populaire
législative ordinaire et facilitée ; toute initiadi populaire 1égislative (formulée ou
non formulée) doit étre demandée par 3 % des ititslades droits politiques
(art. 57 al. 1 Cst-GE). L'IN 156 est dailleurs cpasée de deux dispositions
distinctes pour modifier respectivement la LGZDOeat.DTR. Si ladite initiative
était acceptée par le Grand Conseil de facon a'efleydevienne une loi exposée
au référendum, il serait possible au Conseil d’Eda&n définir le régime
référendaire (ACST/1/2015 précité consid. 12). Aemdurant, au regard des
criteres applicables (ACST/1/2015 précité consjd.s®it de l'interdépendance
des modifications apportées a la LGZD et a la LDiTRppert que I'intégralité du
texte devrait étre soumise au réféerendum faculfaiilité, car dans ce cas,
I'art. 85A al. 2 LEDP s’avérerait inconstitutionnet devrait étre ignoré. Ce
premier grief soulevé par le recourant doit étjetée

a. Selon le recourant, I'obligation d’occupatjersonnelle faite par I'IN 156
enfreint le principe de la primauté du droit fédéen tant que, selon lui, elle
empéche le DFAE, en dehors des prévisions de 1éral. 3 LEH, de délivrer
l'autorisation d’acquérir un bien immobilier donktte disposition requiert
I'obtention de la part d’'un bénéficiaire institutimel voulant I'affecter a des fins
officielles.
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b.  Selon le principe de la primauté du droit féléconsacré a l'art. 49 al. 1

Cst., les cantons ne peuvent adopter des regledlugént des prescriptions de
droit fédéral ou en contredisent le sens ou I'espt encore empiétent sur des
matieres que le législateur fédéral a réglemendéetacon exhaustive. Une loi

cantonale peut cependant subsister dans un mémairdowue celui régi par le

droit public fédéral si elle poursuit un autre loue celui recherché par le droit
fédéral, a moins que la législation fédérale n'egcltoute réglementation

cantonale en la matiére (ATF 137 1 167 consid.;3.33 |1 110 consid. 4.1 ; arréts
du Tribunal fédéral 2C_659/2009 du 24 juillet 2GIhsid. 6.3 et 2C_312/2009
du 5 octobre 2009 consid. 4.1 ; ACST/2/2014 dudvembre 2014 consid. 7).

c. Fondée sur l'art. 54 al. 1 Cst., selon leqesldffaires étrangeres relévent de
la compétence de la Confédération, la LEH retransians une loi formelle
'importante composante de la politique étrangerdadSuisse qu’est la politique
de I'Etat hote, que le Conseil fédéral a menéeodgue date conformément au
droit international, en particulier aux deux convems de Vienne respectivement
du 18 avril 1961 sur les relations diplomatiqueS (?R191.01) et du 24 avril 1963
sur les relations consulaires (RS 0.191.02), aotavention du 8 décembre 1969
sur les missions spéciales (RS 0.191.2), ainsi quia arrété fédéral du
30 septembre 1955 concernant la conclusion ou ldifroation d’accords avec
des organisations internationales en vue de détermieur statut juridique en
Suisse (RO 1956 1216 ; Message du Conseil fédéra23 septembre 2006,
FF 2006 7603 ss, 7611 s. ; BO 2007 N 179 et BO % Berventions CALMY-
REY).

Selon l'art. 21 de la convention de Vienne sur riglations diplomatiques,
I'Etat accréditaire doit, dans le cadre de sa l&ti®, faciliter I'acquisition sur
son territoire par I'Etat accréditant des locaurgssaires a sa mission, ou aider
I'Etat accréditant & se procurer des locaux d’unteamaniére (al. 1) ; il doit
également, s’il en est besoin, aider les missionsbtenir des logements
convenables pour leurs membres (al. 2). Les arde8ta convention de Vienne
sur les relations consulaires et 23 de la convergio les missions spéciales ont
une teneur analogue.

La LEH prévoit les privileges, immunités et faé$ que la Confédération
peut accorder aux bénéficiaires institutionnelseti@’ énumere, notamment aux
organisations intergouvernementales et institutionernationales ainsi qu’aux
missions diplomatiques, postes consulaires et amsspermanentes (art. 2 al. 1
LEH), pour ceux-ci par le truchement des Etatsnéfess qu'ils représentent, dés
lors qu’ils n'ont pas la personnalité juridique. sCerivileges, immunités et
facilités peuvent étre octroyés non seulement @méficiaires institutionnels eux-
mémes, mais aussi — dans le but d'assurer l'acessephent efficace des
fonctions de ces derniers (art. 9 al. 1 de l'ordowe relative a la LEH, du
7 décembre 2007 [OLEH - RS 192.121]) — aux persamigsiques appelées, a
titre permanent ou non, en qualité officielle agpde I'un d’eux (art. 2 al. 2 let. a
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LEH), ainsi qu’a celles qui sont autorisées a aquagner ces dernieres, comme
les conjoints, compagnons, ascendants a chargeantsnét autres personnes a
charge (art. 2 al. 2 let. b LEH ; Message prédie,2006 7629). Au titre des
facilités, l'art. 3 al. 2 LEH ne mentionne pas dasilités d’acquisition, sous
forme de propriété ou de location, des locaux resess a I'accomplissement des
fonctions des bénéficiaires institutionnels ou #&alliitation des personnes
bénéficiaires (Message précité, FF 2006 7636 ¢1).rdvanche, a son chap. 3
(art. 16 et 17), la LEH traite de I'acquisitionmineubles a des fins officielles par
des bénéficiaires institutionnels, mais pas parpdesonnes bénéficiaires ou leurs
accompagnants. Ainsi, selon l'art. 16 LEH, les Ihiérséres institutionnels
peuvent acquérir des immeubles pour leurs besoffisiets (al. 1 phr. 1).
L’acquéreur adresse sa requéte au DFAE, avec copaitorité compétente du
canton intéressé (al. 1; cf. art. 25 OLEH). Apr@oir consulté l'autorité
compétente du canton intéresse, le DFAE vériflasquéreur est un bénéficiaire
institutionnel visé a l'art. 2 al. 1 LEH, et si tquisition est effectuée a des fins
officielles, puis il rend une décision (al. 3 phr, cf. art. 26 OLEH). Une décision
positive présuppose que les autorisations nécessairt été accordées par les
autorités cantonales compétentes, notamment legisaiions de construire et
celles requises en matiere de séecurité (al. 3)hr.

d. Les travaux préparatoires de la LEH ne fourmisgeere de précisions sur
la délimitation des compétences respectives du DERA#es autorités cantonales
compétentes. Il résulte néanmoins de lart. 16 LEHNt le Message précité
reprend le texte (FF 2006 7648), qu’il appartianD&AE de vérifier la qualité de
bénéficiaire institutionnel du requérant et la fitga officielle de I'acquisition
projetée, et de rendre une décision a ce doublet,saf ce apres que les
autorisations nécessaires ont été délivrées, esgrticulier les autorisations de
construire relevant des autorités cantonales descekbquises en matiere de
sécurité » (FF 2006 7648 ; L’acquisition d'immeubbe des fins officielles, Avis
de droit du 3 mars 2008 de la direction du draienmational public du DFAE,
JAAC 2/2008 p. 284 ss). La décision du DFAE n’éeinmas les autorisations
prescrites par le droit cantonal aux fins d’atteend’autres buts que la LEH, dans
la sphére de compétence des cantons. Elle n’implggs non plus que la notion
d’autorisations cantonales, dont la délivrance pes autorités cantonales
représente un préalable a celle du DFAE, soit c@®apdans un sens étroit,
renvoyant a de simples prescriptions de policecdestructions ou en matiere de
sécurité. L'autorisation de construire prévue fmt.I1 LCI s’analyse comme une
décision portant sur le respect, au-dela de ppagmns techniques, également des
normes relatives a la destination des constructipaant a leur conformité aux
dispositions régissant les plans d’affectation diy dont celles des zones de
développement (cf. not. art. 2 al. 1 in initio LGZart. 40 LDTR ; FF 2006
7649). La LEH n’affranchit pas les bénéficiairestitutionnels des contraintes
liées aux mesures d’'aménagement du territoire, acomemplans d’affectation du
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12.

sol et la destination des immeubles. La compétaradonale en la matiere
subsiste pleinement.

e. Il est vrai que laffectation d'immeubles agupar des bénéficiaires
institutionnels a des fins officielles comprendrletilisation comme résidence du
chef de mission (art. 16 al. 1 et 17 al. 3 LEHt; 25 al. 2 let. b OLEH). Il serait
toutefois compatible avec une interprétation canforau droit supérieur, sinon
dicté par cette regle d'interprétation, de congdéue I'obligation d’occupation
personnelle prévue a l'art.5 al. 1 let. b LGZD posé par I'IN 156 serait
respectée si ledit appartement était effectiveroentipé par le chef de mission.
Subsidiairement, force serait de retenir qu'’il yaatuun juste motif de déroger a
cette obligation en tant qu’elle ne pourrait s’apér stricto sensu au bénéficiaire
institutionnel lui-méme (qui n'est pas une persophgsique), mais en revanche
bien au chef de mission en personne; ce justefnsetfiait suffisamment
spécifique, particulier et peu important pour pauvére appréhendé par le
caractere exemplatif des justes motifs réservétagie disposition.

f. Le grief de non-conformité de l'obligation dagper litigieuse au droit
supérieur qu’est la LEH est entierement mal fondé.

a. Pour le recourant, cette obligation d’octiopgpersonnelle viole le principe
de la primauté du droit fédéral, en tant qu’ellepéoherait, selon lui, les
ressortissants de 'UE et de 'AELE qui travaillers dans le canton de Geneve
comme frontaliers, en conservant leur résidencecipale dans leur pays
d’origine, d’acquérir un logement destiné a la eesis en zone de développement
pour y faire leur résidence secondaire, alors tgri@ur de I'art. 7 let. j LFAIE, ils
ne sont dans ce cas pas assujettis au régimeuteriation.

b. Selon l'art. 6 al. 1 CC, les lois civiles deGanfédération laissent subsister
les compétences des cantons en matiere de drdit.pubs cantons conservent
ainsi la compétence d'édicter des regles de droltlipp dans des matiéres
appréhendées par le droit privé fédéral, a comditautefois que le législateur
fédéral n'ait pas entendu régler ces derniéreagmfexhaustive (en ce sens qu'il
n'entendait laisser aucune place pour du droitipuaintonal dans les domaines
considérés), que les regles cantonales soient ésstiypar un intérét public
pertinent et qu'elles n'éludent pas le droit cimil,n'en contredisent le sens ou
l'esprit (ATF 1371135 consid.2.5.2; 13511060nsid.2.1; 1311333
consid. 2.1 ; 130 1169 consid. 2.1 ; 129 | 330stdn3.1 ; 129 | 402 consid. 2).

c. En application de l'actuel art. 122 al. 1 Ci.|égislateur fédéral a adopté,
dans les domaines de I'acquisition des droits réetke la liberté contractuelle, en
sus des dispositions générales figurant dans leetd& loi fédérale du 30 mars
1911 complétant le Code civil suisse (Livre cingquég Droit des obligations)

(CO - RS 220), des dispositions régissant I'actjaisi d'immeubles par des

personnes a l'étranger, dans le but de préveningdiese étrangere sur le sol
suisse, a savoir la LFAIE. Cette loi fédérale sdbane de telles acquisitions a
une autorisation de l'autorité cantonale compétesaaf dans un certain nombre

A/831/2015



- 38/61 -

de cas, dont celui dans lequel des ressortissantsBUE ou de 'AELE qui
acquiéerent en tant que frontaliers une résidencenskaire dans la région de leur
lieu de travail (art. 7 let. ] LFAIE). Au sens dette disposition-ci, I'exception
vaut pour une (seule) résidence secondaire, masppar un logement de
vacances (FF 1999 5622 ch. 273.14, 5670 ch. 275@&4] ch. 275.32 ; ATF
135 11 128 consid. 2.1). Depuis I€" juin 2007 (soit cinq ans aprés I'entrée en
vigueur de 'ALCP), il n’y a plus de zones fron&aks, de sorte que les frontaliers,
salariés ou indépendants, sont définis par le§ at.13 de I'’Annexe | a 'ALCP.

Il s’agit en substance des ressortissants d’'unBepeontractante qui ont leur
résidence sur le territoire d’'une partie contraiafeur pays d’origine ou un
autre) et qui exercent une activité lucrative surtdrritoire d’'une autre partie
contractante en retournant a leur domicile en fpachaque jour, ou au moins
une fois par semaine (Alvaro BORGHlI, La libre clation des personnes entre la
Suisse et 'UE, 2010, p.219ss n. 472 ; Gian Sam@ENNA, Personen im
Ausland und schweizerisches Grundeigentum, in Auwlsé&echt, e &d., 20009,
p. 935 ss. ; Jacques TISSOT, Questions choisiesmatiere de LFAIE, RNRF
87/2006 p. 69 ss, 70 s. ; Minh Son NGUYEN, Librecwaiation des personnes et
acquisition d'immeubles par des personnes titiaifene autorisation de courte
durée, in Mélanges publiés par I'Association dedaikes Vaudois, 2005,
p. 381 ss ; Félix SCHOBI, Das Abkommen uber diezagigkeit der Personen
und der Erwerb von Grundstiicken in der Schwei&doords bilatéraux Suisse -
UE [Commentaires], 2001, p.417ss, 425). Conceérnbs acquisitions
immobilieres, l'art. 25 ch. 3 de I'annexe | a 'AECprévoit — sous réserve de
mesures transitoires relatives a I'acquisition dgrains et de résidences
secondaires, ici non déterminantes — qu'un fromtddenéficie des mémes droits
gu’'un ressortissant national en ce qui concerngglissition des immeubles qui
servent a I'exercice d’'une activité économique’ehé résidence secondaire, ainsi
que d'un logement de vacances, ces droits nimph¢uaucune obligation
d’aliénation lors de son départ de I'Etat d’accudilour cette catégorie de
ressortissants, I'ALCP n’affecte pas les réglesvigmeur dans I'Etat d’accueil
concernant le placement pur de capitaux et le cawerdge terrains non batis et de
logements.

d. Il se pourrait donc qu’un frontalier au sens dspositions précitées — par
exemple un Allemand domicilié a Bruxelles (Belgijueu il conserverait en
I'état sa résidence principale — travaille cingrfopar semaine dans le canton de
Genéve et retourne en principe systématiquemeBekgique pour les week-ends,
et qu’il souhaite faire I'acquisition, dans le camtde Geneve, d’'un logement
destiné & la vente situé en zone de développentelticeuper effectivement
durant la semaine. Il n'est cependant pas exclu, glams des situations
particulieres, I'obligation d’habiter prévue painltiative puisse voire doive étre
considérée comme respectée dés l'instant qu'ufrdetalier résiderait de fagon
effective et intense dans son logement PPE end®iéveloppement, sans méme
y étre domicilié d’'un point de vue juridique, ow il se trouverait dans une
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13.

situation de justes motifs, susceptible d’étre é@ppndée par le caractere
exemplatif des justes motifs réservés par I'adl. 2 let. b LGZD.

e. Au demeurant, en ce qui concerne l'obligatiéoccupation personnelle
gu’elle propose, quel quen soit le sens exactN Ib6 ne place pas les
ressortissants de I'UE et de 'AELE ayant la qéatie frontaliers dans le canton
de Genéve dans une situation différente de celléode autre acquéreur ou
propriétaire d’'un logement destiné a la vente sig@ne de développement. Le
non-assujettissement desdits étrangers au régiméadtorisation, dans les
conditions prévues par l'art. 7 let. | LFAIE, viades mettre sur le méme pied que
les personnes qui ne sont pas des personnes angiétr au sens de cette loi,
comme les ressortissants suisses. Elle n’a pankede les avantager par rapport
a ces dernieres, autrement dit de les soustraiegtaines obligations s’appliquant
a ces derniéres. La finalité de prévenir 'empésangere sur le sol suisse, que
poursuit la LFAIE, n’est nullement exclusive dessfivisées par des normes
cantonales de droit public édictées dans la sptereompétence des cantons, en
particulier dans le domaine de 'aménagement dutdee, de I'affectation, la
destination et la construction des immeubles, dérlutter contre la spéculation
immobiliere et la pénurie de logements et de faasri’acces a la propriété a des
fins d’habitation. Les conditions précitées auxtpseldes regles cantonales
enfreindraient le principe de la primauté du dféitéral ne sont pas réalisées.

f. Le grief de non-conformité de I'obligation dihiger litigeuse a l'art. 7 let. |
LFAIE et au droit international s’associant a celigposition doit étre rejete.

a. Le recourant invoque une violation conjoim¢at de ses 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 lui, lesnditions 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 étendweyst. 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
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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. I, n. 134 p.218; Klaus AVALLENDER/ Peter
HETTICH, St. Galler Kommentar, p. 569 ss ad art; d6éan-Francois AUBERT/
Pascal MAHON, Petit commentaire de la Constitufiéstérale suisse du 18 auvril
1999, 2003, ad art. 26, p. 222 ss).

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 MAN, 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 comprendmstant 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 I'art. 94 Cst.), lgoix du constituant en faveur
d’'un systeme économique libéral, fondé sur la lingreprise 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&pwertu 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 AAALLENDER, 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 téconomique s’appliquent de
fagcon coordonnée, sans préjudice de I'applicati@s gbrincipes et régles
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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 @aialt. 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
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 l'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’habitdrgieuse doit reposer sur une base
légale, de méme que les conséquences attachéesvialateon, en tant que
restrictions a la garantie de la propriété et &berté économique. Quand bien
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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 restrictiorfsauiment 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 considéeei’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
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'arbitrairqyaetr 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. ll, 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 TSGHBNEN, op. cit.,, p. 566 ;
Rainer J. SCHWEIZER, St. Galler Kommentar, p. 880asl art. 36 ; Jean-
Francois AUBERT/ Pascal MAHON, op. cit., ad art, 86323 ss).

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
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norme (arrét du Tribunal fédéral du 15 janvier 28L6la 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 & compideeloi (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 s $ituations de justes motifs
d'y déroger. De méme, I'exclusion du motif d’ausation de vente prévu par
lart. 39 al. 4 let. a LDTR en cas de mise en lmcatsans justes motifs d'un
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 vérifier si l'obligation dibiter contestée, 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 senté 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 MWWERNI/ Michel
HOTTELIER, op. cit., vol. Il, n. 212 ss, 831 ss9&3 ss ; Pascal MAHON, op.
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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 TTHEANNEN, Staatsrecht

der Schweizerischen Eidgenossenschaft, 3eme étll, 20 138 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§,l¢ette derniére vise a lutter
contre «les accapareurs dappartements et la Ispécu en zone de

développement », et pour «des logements en PPEssibles a la classe
moyenne ». A l'instar du PL 11141 (exposé des mpofif 3 et 6 s.), dont elle est
substantiellement la reprise, elle entend remédiettes 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, & 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 talnin 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 lgufacilitation 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
Confédeération 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 voe 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 auant, 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.
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c. En l'espece, il se justifie de retenir, dansplkrspective des finalités
poursuivies, gue si 'obligation d’habiter et lamséquences de sa violation, telles
que les prévoit I'IN 156, tendent & durcir la pqlite du logement en n’admettant
la propriété de logements PPE en zone de dévelapypgrius que prioritairement
a des fins d’habitation personnelle des propriésairelles poursuivent la
réalisation d’intéréts publics, en tant qu’instruntsea la fois de lutte contre la
pénurie de logement et la spéculation immobiliérdesfacilitation de lI'acces a la
propriété du logement. Ces intéréts publics neahent pas qu’'aux obijectifs
finaux énoncés. lls qualifient aussi les objecfilsis immédiats des mesures
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).

d. Enfin, la condition de l'intérét public est rplie méme en I'absence de
certaines données statistiques venant renforcquskification des restrictions
prévues.

Sans doute seuls ont été cités des exemplessddecaratiques abusives
auxquelles I'IN 156, a linstar du PL 11141, visentremeédier, sans qu’on ne
connaisse la fréquence des « dysfonctionnementnsiderés au regard de
'ensemble du parc des logements destinés a laevsitués en zone de
développement. En tout état, la possibilité desefiratiques justifierait, du point
de vue des intéréts publics poursuivis, qu’il yt semédie. L'éventualité qu’en
réalité peu de personnes soient destinataires aesires prévues a cet effet
amoindrirait non les intéréts publics poursuivigisne nombre de situations dans
lesquelles ces mesures porteraient atteinte ardéetis privés. De méme, peu
importe que l'applicabilité des restrictions présupar linitiative soit quasi
généralisée du fait d'une large extension géogramghi des zones de
développement, ou qu’elle soit marginale dans Ildtlgpse inverse. Dans I'un et
l'autre cas, lesdites restrictions resteraient,’igstbr des autres mesures de
contréle étatiques prévues par la LGZD, la conttgpales avantages liés au
déclassement de parcelles et a I'application dgiesélus favorables de zones de
développement aux constructions y étant édifiées.

Pour étre conformes au droit, I'obligation abiter et 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@@ti- 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 I'atteinte la moins rigoureuse aux droitinédréts touchés tout en atteignant
le but visé —, et la régle de proportionnalité anssétroit — commandant qu’un
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rapport raisonnable subsiste entre l'atteinte poré&ix droits fondamentaux
considérés et le(s) but(s) d'intérét public vis§&TF 140 1218 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 tyements PPE situés en zone
de développement de les occuper personnellemeantlar période de contrdle,
sauf justes motifs, obligation renforcée par desctans (en particulier une
amende administrative) et mesures, dont I'exclyseancas 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 deés leur construction
au régime de la PPE ou a une autre forme de ptépaigalogue. Ce faisant,
I'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 proprestér déja contre la pénurie
de logements et la spéculation immobiliere.

D’aprés le recourant, ladite initiative n’est @gge a promouvoir I'accés de
la classe moyenne a la propriété, parce qu’en maibon rigorisme excessif —
exposant les propriétaires a des sanctions et sesliastiques, excluant toute
valorisation de leur appartement, et en tout étaitdnt le cercle des acquéreurs
potentiels de tels logements «a une infime paigela population » —, elle
dissuaderait les personnes qu’elle est censéeidavate s’intéresser a acquérir
des appartements PPE en zone de développemenmédre en I'absence de
données statistiques précises sur le sujet, ilrappe la demande d’achat de tels
logements resterait soutenue, y compris avec sigons accompagnant leur
propriété. Il est au surplus erroné de dire queitiétive exclut toutes visées
economiques de la part d’acquéreurs de tels appants. Elle ne modifie pas
l'art. 5 al. 3 LGZD ne prévoyant de limitation duxpde vente et de revente que
pendant la période décennale de controle. A laitiondi’accepter d’habiter dans
un tel logement durant la période de contrble,qiaeur resterait libre de
revendre son logement, déja durant les dix ans@etiode de contrdle (certes
sans gains ni pertes), puis apres I'échéance te 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 I'un de ses buts.

Dans l'arrété attaqué (ch. 54 et 61), le Cbdgetat indique qu'il n’y a pas
de mesures moins incisives pour atteindre le sé gie I'obligation d’occuper et
ses conséguences, prévues l'une et les autreddisb. Les intimés n'ont pas
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répondu aux critiques que le recourant a formudéksncontre de ces restrictions
sous l'angle de la régle de nécessité, en tantllgs’@elevent bien de cette
composante du principe de la proportionnalité.

L’affirmation péremptoire qu’il '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 lains) rigoureuse aux droits et
intéréts touchés tout en atteignant le(s) but(sg(g). Cette régle implique « une
comparaison des divers moyens disponibles ou egeaddes » (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. |, p. 818), et, eonséquence, d’abord la
recherche, en vue de les examiner, d’autres meaysasri propres a atteindre les
objectifs poursuivis. Le devoir en incombe prinégmaent & I'Exécutif et au
Législatif. Si des initiants sont certes moins ezsore 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 |égislative rédigée de toutes pieceanéprécisé 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 regle de nécessité. Quant a allshdmbre constitutionnelle se
trouve a cet égard confrontée aux mémes devoiréinetes que pour la
vérification de I'intérét public.

L’alternative suggérée par le recourant degiréune obligation d’habiter
limitée dans le temps est sans objet, des lors @oatrairement a sa
compréhension de I'IN 156, il faut retenir que eeterniere limite I'obligation
d’occuper qu’'elle prescrit a la durée de la périddecontréle. Or, ainsi limitée
dans le temps, ladite obligation représente uniictsn nécessaire, efficace et
pondérée. Elle n’enfreint ni la régle de nécessité&elle de proportionnalité au
sens étroit.

a. S’agissant des justes motifs permettantédegeér a I'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
supplémentaires soient justifiées, s'imposent méamwerativement, et qu’elles
n'amoindrissent guere I'efficacité de la restriaticonsidérée.

Le recourant estime qu'en prévoyant le cas « a@gonstances
imprévisibles au moment de l'acquisition du logemesoit, notamment, le
divorce des acquéreurs, le déces, la mutation teirpodans un autre lieu de
travail ou un état de santé ne permettant plus deten dans le logement »,
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lart. 5 al. 1 let. b ch. 1 LGZD proposé par I'IB@ n'appréhende pas tous les
événements pouvant survenir dans la vie d’'un pétgire qui justifieraient de
'autoriser a mettre son appartement en locatidbncite plusieurs situations
appelant selon lui I'ajout de cas de justes motifs.

b. La vraisemblance de [l'application qui seraiitefaconcréetement des
dispositions considérées entre aussi en ligne aptodans I'appréciation de leur
proportionnalité. En I'espéce, toutefois, force et constater que, tout en
évoquant une application souple de linitiative gi&sant des justes motifs de
déroger a l'obligation d’habiter, le Conseil d’Eflest refusé a prendre position
sur les situations citées par le recourant, poordéf que le contréle de la validité
d’une initiative populaire ne s’apparenterait pase-gui est faux s’'agissant a tout
le moins d’une initiative législative formulée -ua contréle abstrait des normes,
et alors méme que, certes a I'égard de dérogadiiingires differemment dans la
L 11141, le Tribunal fédéral a jugé que « rien desstravaux préparatoires ne
(laissait) entrevoir une application souple de da le département compétent
n‘ayant pas encore pris position a ce propos »€éfadu Tribunal fédéral
1C_223/2014 consid. 4.4.2 in fine). Cette absere@rise de position n’incline
pas a tabler sur une application souple de ['ithtéasi celle-ci était adoptée.

c. Comme cela a déja été indiqué, les cas, trésifepues, de I'Etat étranger
ou de l'organisation internationale entendant adguén appartement PPE en
zone de développement pour la résidence du chehiggion, ou du frontalier
ressortissant de I'UE ou de P'AELE propriétaire nl’'duel logement comme
résidence secondaire et y vivant effectivement dowgrs par semaine, se
résoudraient par [linterprétation de la notion digation d’occupation

personnelle ou celle de justes motifs.

d. Les cas d'une succession et d’'une famille rgms®e ne sont certes pas
cités explicitement par I'IN 156 comme motifs deatger a I'obligation d’habiter.
L’art. 5 al. 1 let. b ch. 1 LGZD proposeé par I'll$@ fait en revanche mention des
cas de décés et de divorce, auxquels ces situagiengent se rattacher. A
I'évidence, des hoirs ne peuvent le plus souveattpas vivre ensemble sous le
méme toit, et il se peut méme qu’aucun d’eux né emimesure de satisfaire a
I'obligation d’habiter héritée du de cujus avecplapriété, désormais en main
commune, de son logement, sans pour autant quenta de ce dernier ne puisse
étre imposée comme seule solution. L’ex-conjoinppede a recevoir
régulierement chez lui ses enfants, qui fonderaitnouveau foyer avec une
femme ayant elle-méme déja des enfants, peut re g@uvoir vivre dans un
logement PPE dont il serait propriétaire en zone@eloppement parce que cet
appartement serait trop exigu pour la famille reposge, la aussi sans qu'il se
justifie — au regard de la régle de proportiongaditi sens étroit — de I'empécher
de louer son appartement. De telles situations iesdraappréhendées par
I'interprétation tant des cas explicitement préwses justes motifs que par le
caractére exemplatif de ces derniers.
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e. Il est vrai que la disposition considérée epstrdoublement I'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@enheent, 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 talirgtions 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
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).

f. La situation d’un jeune pere de famille en déteicarriere voulant acquérir
un, voire deux logements PPE en zone de développetams la prévision d'y

loger un fils ou une fille une fois ceux-ci majeurst de le(s) louer dans
l'intervalle, n'est pas similaire aux cas de justestifs énumérés par ladite
disposition. Elle ne pourrait pas en constituer pas méme au bénéfice du
caractere exemplatif des justes motifs admis p&eXte de I'IN 156. Sans doute
une telle personne n’agirait-elle dans le but deemdre le(s) logement(s)

considérés a I'échéance de la période de contt@e etaliser ainsi une sensible
plus-value compte tenu du prix modéré fixé pardtEauquel elle le(s) aurait
acquis, mais pour des motifs de prévoyance familidleur réalisation n’en

impliquerait pas moins qu'un voire deux logemenBER]estinés a la vente ne
serviraient pas a I'habitation de leur propriétaideirablement. La mise en
location de tels logements PPE, méme au loyergad’Etat, les détournerait de
leur destination originaire, en méme temps qu'édle soustrairait au marché
d’acquéreurs entendant habiter eux-mémes leur legenet ce précisément
durant le temps ou il est Iégitime que des resbnest affectent leur utilisation en
contrepartie des avantages liés au déclassemeatl’application des normes

d’'une zone de développement. Cette limitation mestexcessive.
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21.

Il en va de méme de la personne qui acquerrdibgement PPE en zone de
développement pour permettre a un membre de sdidaity habiter, fOt-ce sans
contreprestation. Ce serait une question d'oppdéumgui n'est pas de la
compétence de la chambre constitutionnelle (aral62 LPA), que de savoir s'il
se justifierait de prévoir un cas supplémentairgudtes motifs pour appréhender
une telle situation.

g. L’IN 156 exclurait que des caisses de prévoggnofessionnelle — sous la
réserve des sociétés immobilieres d’actionnaireatiires ou des sociétés
coopératives — acquiérent de tels immeubles ourlegés pour ensuite louer les
appartements a leurs pensionnés a des prix aradticun des justes motifs
prévus par I'IN 156 ne permettrait d’appréhendeg taile situation, comme plus
généralement celle des personnes morales. Lacktiiee la pénurie de logements
et la spéculation immobiliere ainsi que la promotde I'acces a la propriété du
logement justifient des restrictions d’accés dasgees morales au marché des
batiments et des logements d’habitation destinéa avente en zone de
développement, dans la logique que de tels batsnetnappartements ne soient
pas des objets servant principalement et priogitaémt a la réalisation de profits,
ainsi que le viseraient naturellement des persomm@sles poursuivant des buts
economiques. L'accession a la propriété que lesl@d& Cst. et 180 Cst-GE
chargent la Confédération et le canton de favogsecelle du logement & des fins
d’habitation personnelle. Sous la réserve précagelure les personnes morales,
y compris les caisses de prévoyance professionrdiliecercle des acquéreurs
potentiels de logements PPE en zone de développemesi pas contraire au
principe de la proportionnalité, d’autant moins aju’égal de cette obligation,
cette exclusion est limitée a la durée de la pérabel contréle.

a. Concernant les conséquences d’'une violateobligation d’habiter, il
s'avére qu’en dépit de son caractére quasi abdahajiénabilité prévue par
I'art. 8A LGZD proposé par I'IN 156 n’est pas uneesare excessive, des lors
gu’elle ne s’'applique pas en cas de justes motidsddroger a I'obligation
d’habiter et qu'au surplus elle est limitée danstdenps, contrairement a la
compréhension qu’en a le recourant. Tout futur aoewr d’'un logement PPE en
zone de développement saura nécessairement, lorsaatpiisition de son
appartement, qu'’il devra y habiter personnellenthmant les dix années de la
période de contrble, sauf justes motifs. Il n'yud exces a quasiment le priver de
la possibilité d’aliéner son logement durant laiqee de contrdle si, sans justes
motifs, il ne respecte pas ladite obligation.

b. Sans doute une amende administrative — sujtgalie 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.Il& peut néanmoins s’avérer
nécessaire, comme sanction, conjointement ave@tam de l'inapplicabilité du
motif d’autorisation d’aliéner figurant a I'art. 3. 4 let. a LDTR, de méme que
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pour sanctionner d’autres formes d’inobservatiof’a@aigation d’habiter que la
mise en location, en particulier le fait de laisgees 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

c. A linstar du PL 11141, I'IN 156 ajoute a l'aBLGZD un alinéa 2
déclarant au surplus applicables par analogie Esunes 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 ummerdiction d'utiliser
(art. 129 let. d LCI), d’ordonner la remise en €gat. 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 I'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 resfeelddite obligation, sans du tout
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 ocdchéant, de ces mesures et
sanctions.

d. Le recourant suggére, comme alternatives maiisives a l'inaliénabilité
prévue par I'art. 8A LGZD, la confiscation de langadu loyer dont bénéficierait
le propriétaire apres déduction de ses chargesn@llongement de la période de
contrOle des loyers et des prix de vente ou reveesdogements PPE en zone de
développement, selon un systéme tenant compteaeiiff@dent des années durant
lesquelles le propriétaire ou des locataires antaiecuper lesdits logements.

Envisageables, a la condition de reposer surbase légale suffisante, de
telles restrictions présenteraient cependant liinéaient d’admettre que
I'obligation d’occuper imposée au propriétaire geis1'étre pas respectée, alors
gue cette idée maitresse a toute sa justificaliore serait pas mis assez d’accent
sur I'objectif poursuivi de favoriser I'acces ageopriété du logement a des fins
d’habitation, ni prévenu que des logements PPEnsoikgtournés de leur
destination originaire, autrement dit qu’ils soiesbustraits au marché
d’acquéreurs entendant habiter eux-mémes leur legemet ce précisément
durant le temps ou il est Iégitime que des resbnst affectent leur utilisation en
contrepartie des avantages liés au déclassemeatl’application des normes
d’'une zone de développement. La confiscation séggpourrait en outre s’avérer
difficile a mettre en ceuvre. Ces alternatives stgsgnt d’autant moins que
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22.

23.

l'inaliénabilité a laquelle elles devraient se dither doit étre comprise comme
limitée a la durée de la période de contréle.

Des modalités nuancées sont envisageablesercamt la durée de
I'obligation d’habiter, celle de la période de adh¢ 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 violat®rcatte obligation. Il faut
cependant éviter de verser dans une trop grandplerification 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 sontg@éguables sous I'angle de
leur proportionnalité.

a. Le recourant considére que les dispositiamsitoires prévues par I'IN 156
sont contraires au principe de non-rétroactivitg ldés, violent des droits acquis
ou ne prévoient pas un délai d’adaptation suffisant

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
|égislative, qui déploieraient des effets juridigue des faits entierement révolus
avant leur mise en vigueur. Une telle rétroactj\dgpelée proprement dite, n’est
admise gu’exceptionnellement, a savoir seulementignulativement, elle se
justifie en considération d'un intérét public ssffimment important pour
'emporter sur les intéréts opposés et sur le prennéme 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
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.417ss). Il n'y a pas rétctivité proprement dite
lorsque le législateur entend régler, de facon abepour I'avenir, un état de fait
qui a pris naissance dans le passé et perdure sxemhale I'entrée en vigueur du
nouveau droit ; ce dernier attache des conséqu@midisiues a des faits ayant pu
se produire antérieurement, mais uniquement popétede future et en tant que
leur survenance passée a créé une situation gtinaera déployer ses effets. La
rétroactivité improprement dite, n’ayant en réaliggie I'apparence d’une
rétroactivité, est admissible, sous réserve deertsp 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 fédéera@l 273/2014 du 23 juillet 2014
consid. 4.1 ; Pierre MOOR/ Alexandre FLUCKIGER/ ®émt MARTENET, op.
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24.

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 erlifeta 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. I, 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,
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 wtsprudence 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 paF 156, 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'appliqueraient 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 daiucun logement n’aurait été
acquis (al. 4) ou qu’au moins un appartement laugg (al. 5) dans de tels
batiments. En l'absence de précision contraire asgget se déduisant de
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l'initiative, la date déterminante pour départatps 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), et non le 4 janvier 2010
comme le suppose le recourant. L'objectif de cexalspositions transitoires est
de contraindre les propriétaires concernés a sdomoar aux obligations
instituées par l'initiative, en particulier a résil les baux portant sur leur(s)
appartement(s), le(s) libérer de leurs locataité®ecuper ou en occuper un eux-
mémes (avec les changements que cela peut impldgrer 'organisation de la
vie personnelle, familiale et professionnelle)peta le(s) vendre ou revendre au
prix fixé par I'Etat. Il n’est toutefois pas claile savoir si I'acquisition (autrement
dit la vente) d’au moins un appartement ferait bbsctous les logements du
batiment considéré dans le régime juridique inétjgar I'al. 5, gqu’ils aient ou non
déja fait I'objet d’'une acquisition a la date d'&® en vigueur de l'initiative, ou si
le partage se ferait appartement par appartemenguiestion peut étre laissée
ouverte, dans la mesure ou, dans l'une et 'autreas deux interprétations, des
problemes de constitutionnalité se posent.

b. Le premier tient au fait qu’aucun délai d’aiddjon ne serait accordé dans
I'hypothése ou aucune acquisition ne serait intamee alors qu’il en serait
accordé un dans I'’hypothese ou il y en aurait eonaims 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 bréchesystéme, les propriétaires
originaires d’appartements situés dans un batimisét par lesdites dispositions
transitoires qui n'en auraient vendu aucun (ouaseduraient 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@ntré le contraire. Quoi qu'il en
soit, la mise en location de tels logements pentiapgriode de contréle (mais
antérieurement a l'entrée en vigueur de [linitia)ivn’aurait pas constitué la
violation d’'une obligation, que ce soit par desppigtaires originaires ou des
acquéreurs.

Il N’y aurait certes que rétroactivité improprathalite a obliger lesdits
propriétaires originaires et acquéreurs a entreppeckes démarches précitées aux
fins de s’adapter aux nouvelles contraintes liékespiiopriété d’appartements PPE
situés en zone de développement durant la périedamtrole, 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 I'assurantdleue serait pas modifiée a
cet égard, ni qu'une modification ultérieure ne kféecterait pas sur cette
question. Il n’apparait par ailleurs pas que desirasices, en lesquelles ils étaient
légitimés a se fier, leur ont été données pardwidg compétente qu’ils pourraient
continuer a louer leur appartement durant la péridd contrble nonobstant un
changement de régime légal. De telles assuranceauraient se déduire du fait
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que les autorisations de construire ont comportixé&ion non seulement d’'un
prix de vente mais aussi d'un loyer de tels logdasieéAPE en zone de
développement, des lors que ladite fixation neits@as intervenue nonobstant
une éventuelle modification ultérieure du régimedigue de ces appartements.
S'’il s'avérait que de telles assurances auraieahméins été données dans des
cas particuliers, les propriétaires en étant bémaéfes pourraient s’en prévaloir,
sans qu’il soit besoin que la loi réserve explioikat 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 devespugpaires 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 différerfeér@, sur le principe, entre les
deux catégories soumises respectivement aux alhédsb, quand bien méme,
dans la premiere hypothése (celle de l'al. 4)hisaurisation 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, danstade situation (celle de l'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 donspo$sent en général
respectivement des professionnels et des partisytieur mener les démarches
considéréees (Pierre-Louis MANFRINI, Avis de droitépité, p. 19, faisant
référence a l'arrét du Tribunal fédéral 1C_139/2du114 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, leprgtaires 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 nelraent 'occuper eux-mémes
OuU en occuper un eux-mémes, sans qu’ils se trowdeard 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 contrble, 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 he I'entrée en vigueur de
I'initiative, mais au mieux d’'une année et demietdnment en cas de recours au
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Tribunal fédéral contre le présent arrét, d’oppositd’'un contreprojet a I'IN 156
ou d’'une non-acceptation a bref délai de l'initiatipar 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 linitiative. Or, compé®u 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 das<,ba la perspective d’'une
prolongation de bail qui serait accordée (art. 2&¥2Z0) et a la durée globale
moyenne de traitement des procédures judiciaimmjainquables (Pierre-Louis
MANFRINI, Avis de droit précité. p. 16 ss, qui, tsiques des tribunaux a
I'appui, fait référence a des durées moyennes 8gdfs 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 félézans compter les délais de
recours et les suspensions des délais). C'étdiéll retenu par le Conseil d’Etat
dans le PL 11141. D’apres leur explication, legiants 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 », plutét gu'a la date « correspondantpremier jour du mois
suivant un délai de 3 ans apres I'adoption deéaqnte loi ».

Il est vrai que I'IN 156 reprend du PL 11141-Aegedit délai d’adaptation
pourrait étre prolongé si le propriétaire avait faeuve de diligence pour libérer
'appartement de ses occupants mais se trouvaitrenau 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 premiére condition apgatrap incertaine en tant que sa
réalisation dépend d'une question d’appréciationangl bien méme cette
« Kannvorschrift » devrait étre comprise comme undlgssvorschrift » (« 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 obtenuemne® 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 montbawvee

f. Par ailleurs, compte tenu de I'importance destrictions considérées, les
regles de nécessité et de proportionnalité au égni s’opposent a ce que des
propriétaires de logements PPE I'étant des l'oegmu I'étant devenus par
acquisition avant I'entrée en vigueur de l'initiegi soient tenus de s’adapter au
nouveau régime prévu par cette derniere, alorslgusolde de la période de
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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 eaveux 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 avecriecype de la proportionnalité
gue des propriétaires originaires ou ayant acqui®w des appartements situés
dans des batiments dont la date d’entrée moyennédal@tants remonte au tout
début des années 2010 soient contraints de s’adapteouveau régime prévu par
I'initiative, car I'échéance de la période de céldrserait trop proche pour leurs
appartements. Toute date fixée dans cette perspectbmporte 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 genevoisamment sur le logement et la
protection des locataires [art. 39D al. 3 LGL ; &ft 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 - | 4 05.01]). iPguiil 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 aneragter de I'entrée en vigueur de
I'initiative (et a cet égard non prolongeable). &inlorsqu’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 dumde 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, suppaestptée dans sa teneur
proposée par le Conseil d’Etat, serait entrée guexir le ' janvier 2014.

a. L'alinéa 6 des dispositions transitoiresppsges par I'IN 156 traite des
mesures et sanctions visées a l'art. 9 LGZD susiieptd’'étre prononcées en cas
de violation de l'obligation d’habiter prévue pdmitiative. Les mesures et
sanctions considérées ne pourraient étre appliquées lien avec I'obligation
d’'occupation par les propriétaires » selon lartab1l let. b LGZD qu'aux
logements « construits apres la date fixée a Balit » (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 lagibiité d’'une prolongation de ce
délai aux mémes conditions qu’'a l'alinéa 5 (coioectétant 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 em@os 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'inm@t il soit premierement
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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 particuliaymnt 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 yoxr 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 serip 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.

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 pnacfdliciaire 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 geéksente 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
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a I'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
I'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'pr&ation 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 tramies prévues par I'IN 156 sont
inconstitutionnelles. La question est de savolrest possible de les annuler sans
invalider simultanément le reste de l'initiativejt@ement dit si les autres parties
de I'IN 156 (en particulier les art. 5 al. 1 lef.®A et 9 LGZD et l'art. 39 al. 4
let. a LDTR dans leur version prévue par l'inita peuvent subsister sans étre
accompagneées de dispositions transitoires.

b.  Selon l'art. 60 al. 4 Cst-GE, l'initiative dbane 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®DBECKI, op. cit., n. 1181).
Concrétisant le principe de la proportionnalitéitealisposition commande de
préférer linvalidation partielle a une annulatigotale lorsque le texte de
I'initiative peut étre amputé de certains de sesnéints 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., p8%5s ; Etienne GRISEL, op.
cit., p. 272 s.).

De facon générale, le pouvoir de décision dehirbre constitutionnelle
est de nature cassatoire, dans le cadre du conab#trait des normes
(ACST/12/2015 du 15 juin 2015 consid. 4c; Arun BAENSTEYN, op. cit.,
p. 337 s.), mais aussi de celui de la validitéitiitives populaires, formulées ou
non. La chambre constitutionnelle peut, en vertliate 60 al. 4 Cst-GE, annuler
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une disposition entiere, un alinéa ou quelques aiats article d’'un acte normatif

ou du texte d’une initiative Iégislative, mais afie peut en principe en corriger le
texte par I'ajout de mots ou d’'un membre de ph(asatrebalancant ou non le
biffage d’autres mots).

C. En l'espece, 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 elte saurait équivaloir a la création
prétorienne d’'un délai d’adaptation, une invalidatdes dispositions transitoires
de I'IN 156 peut cependant étre comprise — tanil quén serait pas adopté de
nouvelles, conformes au droit supérieur — commelission 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 tgjerhents, en faveur desquels
une période d’adaptation n'a pas lieu d’étre. Lglerade I'interprétation la plus
conforme aux initiants justifie en I'espece de metecette approche, dont le
corollaire est que, le moment venu, la portée deitiitive soit présentée
correctement, tant devant le Grand Conseil querddgacorps électoral en cas de
scrutin populaire.

Seules donc les dispositions transitoires pragoggar I'IN 156 seront
invalidées.

a. La chambre constitutionnelle admettra leouwex partiellement. 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).

Le recourant obtenant partiellement gain de caisg ayant conclu, une
indemnité de procédure d’'un montant réduit, de @HBO0.-, lui sera allouée, a la
charge de I'Etat de Geneéve, pour les frais indispbles occasionnés par la
procédure, y compris les honoraires d’'un mandataite 87 al. 2 LPA ; art. 6 du
reglement sur les frais, émoluments et indemniésrecédure administrative, du
30 juillet 1986 - E 5 10.3).

* k k% %
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PAR CES MOTIFS
LA CHAMBRE CONSTITUTIONNELLE

ala forme:

déclare recevable le recours interjeté le 9 mafb 3far Monsieur A contre
I'arrété du Conseil d’Etat du 4 février 2015 rdiatila validité de linitiative populaire
cantonale 156 « Halte aux magouilles immobilie@d) a la loi Longchamp ! » ;

au fond :
I'admet partiellement ;

annule les dispositions transitoires prévues paitifitive populaire cantonale 156
« Halte aux magouilles immobilieres, OUI a la larngchamp ! », 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 a Monsieur A une indemnité de proader CHF 2'000.-, a la charge de
I'Etat de Genéve ;

dit que conformément aux art. 82 ss LTF, le présendt 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 indiques 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 ;

communique le présent arrét a Mes Malek Adjadjtev&Alder, avocats du recourant,
au Conseil d’Etat, au comité d'initiative « Haltexamagouilles 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 adiep.
Geneve, le la greffiere
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