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1.

EN FAIT

a. Monsieur A , Citoyen suisse, originaire admton de Vaud, a été
domicilié dans le canton de Genéve des sa naissand®71, en dernier lieu a
Thonex (GE), jusquau 30 juin 2015, dans un appaetg de cing pieces a
'adresse précitée, construit sous le régime dertpriété par étages sur la
parcelle 1 de la commune de Thoénex, en zem&deloppement 4A, dont
il est propriétaire depuis janvier 2012. Pére d’iihe née en 2009, il s’est marié
en mai 2015 avec une femme, mere de trois enfaimsuns et enceinte de ses
ceuvres. La famille recomposée ne pouvant habites dan appartement précité,
trop exigu, il s’est installé avec celle-ci a Gi(iyD), et entend mettre en location

son appartement de Thonex.

b. Monsieur B , Citoyen suisse, originaireC#h€ne-Bougeries (GE) par
naturalisation dés le 27 novembre 1979, est dosiailMonaco (MCO). Il a été
domicilié dans le canton de Geneve de 1972 a 1888,de 1995 a 2004, puis
encore de 2006 a 2013. Il n'est pas enregistré daascommune du canton de
Geneve aux fins d'y exercer ses droits politiquRe. convention de réservation
du 11 mars 2014, il a réservé un appartement depsges en voie de
construction, sous le régime de la propriété pagest, dans un immeuble sis sur

la parcelle 2 de la commune de Chéne-Bowgydfid), en zone de
développement 3 se superposant a la zone 5, cangaiss le plan localisé de
quartier n° 3 A. Une promesse de vente ethdtarelative a cet

appartement a été passée devant notaire le 15rd@pt@014. Monsieur B
a versé un acompte de 20 % du prix de vente dpgdréement, dont la prise de
possession est prévue au plus tard pour le 15 direc2016.

Le 14 mars 2013, le Conseil d'Etat de la Républigiueanton de Genéve
(ci-aprés : le Conseil d’Etat) a saisi le Grand €6ihd’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 \&@ftutés en zone de développement
a les occuper eux-mémes, sauf justes motifs ageEée département compétent
(art. 5 al. 1 let. b LGZD), et il préconisait de pas permettre, en principe,
I'aliénation de tels logements qui seraient loudiadt la période de contrdle pour
le motif qu’ils avaient été des leur constructiaummis au régime de la propriété
par étages (art. 8A LGZD), soit pour I'un des n®td’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 oragd’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 Isatinésation de tels appartements
aux fins de revente avec une forte plus-valuesaue de la période de controle.
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Le 7 janvier 2014, la commission du logement a weson rapport sur le
PL 11141 (ci-aprés : PL 11141-A).

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

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

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

Proposant I'abandon de I'obligation d’occuper legements destinés a la
vente que le PL 11141-A imposait aux acquéreurteldelogements, la majorité
de la commission prévoyait de limiter le droit ialer de tels appartements « a
une personne physique qui n'est pas déja propeétdun logement dans le
canton » (ci-aprés : « primo-acquéreur »), saufegignotifs énumérés a titre
exemplatif, et de ne pas retenir I'art. 8A LGZD.

Le 14 mars 2014, le Grand Conseil a adopté le AH41-B, en 'amendant
sur plusieurs points.

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

La L 11141 a fait lI'objet de trois recours en mrati€le droit public au
Tribunal fédéral (causes 1C_223/2014, 1C_225/2604 289/2014).

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

L'objectif du comité d'initiative était de fainmodifier la LGZD et la LDTR
dans le sens qu’avait proposé le PL 11141-A alouwesiu par la majorité de la
commission du logement, comportant I'idée maitresdéfendue par le conseiller
d’Etat Frangois LONGCHAMP, en charge du départers@dcupant notamment
du logement lors du dépdt 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 pmstans la FAO du 23 mai
2014. L’échéance du délai de récolte des signattiiags fixée au 23 septembre
2014.
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b. LIN 156 comporte le bref exposé des motifsvant: « Contre les
accapareurs d’appartements et la spéculation em deméveloppement, pour des
logements en PPE accessibles a la classe moyenne. »

Son texte est le suivant :

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

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

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

Logements destinés a la vente

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

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 saet@ermettant plus le
maintien dans le logement ;

2° le fait que le propriétaire du bien-fonds aitude ou les appartements
concernés en paiement du prix du terrain pour pirenia construction de
logements prévus sur son bien-fonds ou une 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 Eati5, alinéa 3, son
aliénation ne peut en principe pas étre autorigeapplication de l'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 mvtetal de 'immeuble
tel qu'il a été prévu par le plan financier.
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2 Au surplus, les mesures et sanctions prévuesiwes Y et VI de la loi sur
les constructions et les installations diverses, 1du avril 1988, sont
applicables par analogie.

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

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

® Les articles 5, alinéa 1, lettre b, et 8A sontligaples & compter du
premier jour du mois suivant un délai de 3 ans symepublication de la
présente initiative dans la FAO aux logements sitdéns des béatiments
dont la date d’entrée moyenne des habitants esénmse au T janvier
2010, ayant fait I'objet d’au moins une acquisitidre délai peut étre
prolongé si le propriétaire a fait preuve de diige pour libérer
'appartement de ses occupants mais se trouve e&eoocours de procédure
judiciaire ou dans le délai de protection institu€article 271a, alinéa 1,
lettre e, du code des obligations, a la date foiéarant.

® 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 lepprétaire a fait preuve de
diligence pour libérer I'appartement de ses occtgarais se trouve encore
en cours de procédure judiciaire ou dans le dédapmbtection institué a
l'article 271a, alinéa 1, lettre e, du code deggalblons, a la date fixée a
l'alinéa 1.

Article 2 La loi sur les démolitions, transformat#o et rénovations de
maisons d’habitation (mesures de soutien en fadesr locataires et de
I'emploi), du 25 janvier 1996, est modifiée 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 dés sa construction soumis au régime depaigré par étages ou a
une forme de propriété analogue, sous réserve gimeéapplicable a
I'aliénation d’appartements destinés a la vente pag l'article 8A de la loi
générale sur les zones de développement.

Article 3 Entrée en vigueur

La présente loi entre en vigueur le lendemain deagprobation en votation
populaire.
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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 de déidité de I'IN 156, la
chancellerie d’Etat, par courrier du 6 novembre £04 invité le comité
d’initiative a lui faire part de sa déterminationr strois points, a savoir la
conformité du titre de I'IN 156 au regard de laaydie des droits politiques en
tant qu’il faisait référence a la « loi Longchampla> mise en ceuvre des termes
« en principe » figurant a I'art. 8A LGZD proposér fIN 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.

Le titre de linitiative ne posait pas de probkde clarté, I'appellation « loi
Longchamp » étant celle attribuée publiqguementédiatiguement au PL 11141,
émanant du conseiller d’Etat Frangois LONGCHAMRoynpris dans sa version
adoptée par la majorité de la commission du logérselon le rapport PL 11141-
A du 7 janvier 2014, ne différant du PL 11141 que des points de détail. Les
termes « en principe » figurant & I'art. 8A LGZQYrsfiaient 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 transitoiibs,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 amierejour du mois suivant un
délai de 3 ans aprés I'adoption de la présente)lolrenant compte du fait que la
loi serait adoptée par voie d'initiative, il avé&ité fait référence, a l'art. 12 al. 5
LGZD, au « premier jour du mois suivant un délaBdens aprées 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 iéasié préférée a cet alinéa 5,
puis, a l'alinéa 6, celle de la « date fixée aii@éh 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 2015 statsianles 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 tegd’aptitude. Cette disposition
impliquait une restriction au droit d’acquérir uwgément dans de nombreux cas
sans nécessité ; elle faisait obstacle a I'acgomsit’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
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10.

d’'un logement ne correspondant pas a ses propiasnge Des exceptions au
principe du « primo-acquéreur » étaient prévuedré d’exemples, mais il était
douteux que ceux-ci puissent étre étendus a I'ebleedes cas problématiques ;
rien dans les travaux préparatoires ne laissaieenit une application souple de
la loi ; une interprétation conforme au droit sugédr n'apparaissait donc pas
possible. L'interdiction d’'acquérir prévue par lai Ine s’étendait pas aux
propriétaires de biens sis en dehors du cantoil,jagit d’'un logement, d’autres
types de biens voire d'immeubles entiers, et 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.

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

b.  L’IN 156 était une initiative législative entgment formulée.

Elle visait a ajouter aux conditions auxquellegimient 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 contréle, & supprimer cesasanctions énumeérées a
l'art. 9 LGZD, en faveur d’'un renvoi aux mesuressahctions prévues par la loi
sur les constructions et les installations diversdsavril 1988 (LCl - L 5 05), et &
ajouter diverses dispositions transitoires tendantmettre en ceuvre ces
modifications. Elle traitait ainsi d’un seul thendesavoir des logements destinés a
la vente soumis a la LGZD, en particulier de I'ghlion faite a lI'acquéreur
d’occuper ledit logement et des restrictions desditns de vente durant la
période de contréle, en coordonnant entre elledigsositions topiques de la
LGZD et de la LDTR. Elle respectait ainsi le pripeide I'unité de la matiére.

L’IN 156 prévoyait la modification de la LGZD ete la LDTR, soit de
normes de méme rang. Elle était conforme au prendgl’'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'accés 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 sengedde Iégislatif proposé par cette
initiative ; elles seraient corrigées selon la pohae de rectification d’erreurs
matérielles, avant la publication de [linitiativearts I'hypothése ou le Grand
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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 datenvenait, en application de
I'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 leienx 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@in 1) de l'art. 12 que l'alinéa 6
faisait en réalité référence, a savoir au « prefjoiar du mois suivant un délai de
3 ans apres la publication de la présente inigatlans la FAO », référence qui
s’inspirait, a l'instar globalement de I'IN 156, dRL 11141-A dans sa version
proposée le 7 janvier 2014 par la majorité de larmoission 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 propgss 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 tsaipérieur, le droit public
fédéral ne comportait pas de normes touchant aogdestions du droit du
logement qui primeraient sur les dispositions psges, principalement a
I'obligation imposée au propriétaire d’'occuper dgement et a I'interdiction qui
lui était faite de revendre ce logement si celuaait été mis en location durant la
période de contrdle. L'IN 156 contenait des reglegdroit public, et non de droit
privé ; les mesures gu’elle proposait n'avaient pasr objectif d’intervenir dans
les rapports directs entre les parties au congavehte ; ces mesures de droit
public étaient motivées par un intérét public peniit et elles n’éludaient pas le
droit civil ni n’en contredisaient le sens ou I'égpet le 1égislateur fédéral n'avait
pas entendu ne laisser aucune place pour du drolicpcantonal dans la matiéere
considérée. L'IN 156 ne posait pas de probleme atapatibilité avec le droit
fédéral.

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

L'obligation d’occuper le logement acquis en zaleedéveloppement, sauf
justes motifs agréés par le département, causagiscene atteinte a la garantie de
la propriété, mais elle ne touchait pas a I'essafeceette 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 soientiacy des fins de spéculation
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immobiliere ou d’'investissement par des personfegendant pas y résider. Elle
était propre a contraindre de tels potentiels itisesurs 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 gvast 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 énuardrde maniére exemplative,
laissant au département une marge d’appréciatian gaminer les situations au
cas par cas, dans le respect du principe de piopodlité. Cette disposition
respectait ainsi le principe de la proportionnalité

Selon l'art. 8A LGZD proposé par '[N 156, lesgements destinés a la
vente qui seraient loués sans justes motifs pentlantériode de controle
devenaient des logements destinés a la locatiomiscau régime de la LDTR, et
leur revente ultérieure ne pourrait intervenir quapplication de 'art. 39 al. 2 ou
3 LDTR. L'IN 156 restreignait les possibilités deincatégorie de personnes
physiques (celles ayant acquis un logement desiin@ vente en zone de
développement et le louant) de revendre libremeut logement. Ladite mesure
ne touchait pas a I'essence méme de la garanteptepriété, mais prévoyait une
sanction de fraude a la loi ; elle ne limitera#tliénation 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 ventesemaient loués dans des
situations de justes motifs échappent a la LDThssuie de la période de controle
et puissent étre vendus sans autre, et qu'ainsielei®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 coordoi@mh avec le systéme instauré a
l'art. 39 LDTR. Il n'y avait pas de mesure moingigive permettant d’atteindre
ce but. Il était suffisamment tenu compte des &iteprivés en présence, si — ainsi
qu’il le fallait — on interprétait I'art. 8A LGZD ahs le sens que si un logement
destiné a la vente était loué pendant la périodeatdrdle, son aliénation ne
pourrait pas étre autorisée, mais que si le prgwreépouvait faire état de justes
motifs d’avoir loué son logement, il lui serait pitde de revendre son logement
aux conditions de l'art. 39 al. 4 let. a LDTR, Jastes motifs en question pouvant
étre notamment ceux que visent l'art. 5 al. 1 eeth. 1° a 3° LGZD. L’art. 8A
LGZD respectait ainsi le principe de la proportialité.

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

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
conséquence juridique sur ce qui se serait déjgepagant son entrée en vigueur.
L’obligation d’occuper le logement et I'interdictial’aliénation en cas de location

durant la période de contrble ne déploieraientsleemnséquences juridiques
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gu’'apres l'entrée en vigueur du texte et ne coraarant que les batiments
n'ayant fait I'objet d’aucune acquisition au lendegmde la promulgation dans la
FAO. Les décisions déja rendues par le départemmiseraient 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 propasé I'IN 156 prévoyait a
son al. 5 arriverait a échéance le 23 mai 2017, sompte tenu des délais
impératifs applicables au traitement d’'une initiatpopulaire, aprés que I'IN 156
serait entrée en vigueur si elle était acceptédteGiisposition transitoire ne
pouvait donc avoir d’effet rétroactif.

Il en allait a fortiori de mémenutatis 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 l'applicatiercette disposition transitoire
devraient l'interpréter en ce sens gue « Les meseresanctions administratives
selon I'article 9 ne sont applicables, en lien ak@aligation d’occupation par les
propriétaires selon larticle 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 confoawuéé la loi. Le délai peut étre
prolongeé 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 procédene rectification matérielle
de cette disposition.

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

La date d’entrée en vigueur du texte de I'IN 1fs&e par l'article 3
souligné n’était pas compatible avec les 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 l'art. 12.

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

f. Elle ne posait pas non plus de probleme de atimjité avec le droit

constitutionnel cantonal. Les art. 34 et 35 de ¢m<Titution de la République et
canton de Geneve, 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 Constiutédérale de la Confédération
suisse du 18 avril 1999 (Cst. - RS 101). Des mealibns aux lois genevoises
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régissant 'aménagement du territoire, dont notaninee LGZD, pouvaient étre
proposeés par le biais d’'une initiative populaire.

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

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

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

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

L’'IN 156 reprenait essentiellement le texte du1Rl141 que le Conseil
d’Etat avait déposé le 14 mars 2013 dans le buxptiter I'idée que les
appartements PPE en zone de développement deieninis en vente et en
principe occupés par leurs propriétaires. Il s'sgisde mettre un terme aux
pratiques certes pas illicites mais contraireseaplit de la loi et a la volonté du
législateur, dés la modification de la LGZD du 8%rfer 1972, de lutter contre la
spéculation immobiliére 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 verbes dérives avaient été
constatées, rendues possibles par le fait quedte 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 dates autorisé en zone de
développement et le prix de vente du marché éhdue tant des promoteurs que
des propriétaires s'étaient mis a conserver deartmpents destinés a la vente
situés en zone de développement, ne les avaiemhigaan vente mais les avaient
loués, dans le but de les vendre ou revendresuéisle la période de controle et
réaliser ainsi une plus-value importante. Parfpisisieurs appartements PPE
avaient été cédés aux mémes personnes, qui leautls@ent a des fins
d’investissement, les soustrayaient au marché, td&gatendu, et en empéchaient
ainsi I'acquisition et I'habitation par ceux a gjsiétaient destinés.

En cas de non-respect de I'obligation d’occup®ppsée par l'art. 5 al. 1
let. b LGZD selon le PL 11141 et désormais I'IN 186e sanction était prévue,
sous la forme d’'une amende administrative, maisiause mesure, consistant a
considérer un appartement PPE en zone de déveleppémné pendant la période
de contréle comme un appartement locatif dont Vente 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).
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Par son arrét 1C_223/2014 du 15 janvier 2015ribunal 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 céwntgndaient y habiter
constituait un moyen proportionné de I'atteindre.

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

a. Par acte du 6 mars 2015, Messieurs A et B (ci-aprés: les

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

aprés : la chambre constitutionnelle) contre It@rdu Conseil d’Etat du 4 février
2015 relatif a la validité de I'IN 156, en concliiance qu'il leur soit donné acte
que leur recours avait effet suspensif, a l'anmatde l'arrété attaqué, a
l'invalidation de I'IN 156 (subsidiairement des.a88A et 12 al. 4, 5 et 6 LGZD

proposés par I'IN 156), et a l'allocation d’'une @émdnité de procédure pour les
frais indispensables causés par le recours.

b. Le recours avait un effet suspensif automatigmneapplication de I'art. 66

al. 1 de la loi sur la procédure administrative, I septembre 1985 (LPA -
E 5 10), dés lors qu'il était dirigé contre un &rdu Conseil d’Etat, et non contre
un acte normatif (art. 66 al. 2 LPA).

C. L'obligation que l'art. 5 al. 1 let. b LGZD prévpar I'IN 156 impose au

propriétaire d’'occuper personnellement son logerg&ait contraire a la garantie
de la propriété ainsi qu’a la liberté économiguexigence d’'une base légale et
celle de I'intérét public étaient remplies, maispléncipe de la proportionnalité
n’était pas respecté.

Les justes motifs permettant, a teneur de cédfodition, de déroger a cette
obligation d’habiter ne visaient pas certainesasituns, dont celle, par exemple,
du recourant A , dont la famille recomposéestituée de sept personnes,
ne pouvait pas se loger dans son appartement depcces situé en zone de
développement, gu’il devait quitter et entendaittreeen location. Les cas d’une
succession, d’'un divorce, d'une mutation a I'étemg’étaient pas non plus
appréhendés adéquatement par les justes motifsigréme application souple
plutdt que rigide de ces derniers n’étant nullengartintie et en tout état limitée
par le texte de l'initiative et la volonté des iaitts. L’'obtention d’une autorisation
pouvait, ainsi que lI'expérience le confirmait, duypisieurs mois, voire plusieurs
années en cas de recours, période durant lagegipriétaire ne pourrait louer
son appartement sans s’exposer au risque de nepplusir le vendre, mais
devrait continuer a en assumer les charges hypatheécet de copropriété. Des
appartements resteraient vides, alors qu'ils pentatre loués a des familles a
des loyers contrélés par I'Etat. D’autres mesuresnmincisives permettraient
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d’atteindre le but visé d’empécher la spéculatiommbbiliere en zone de
développement, comme l'allongement de la durée ahir@le des prix et des
loyers.

d. L’art. 8A LGZD proposé par I'IN 156 introduisaine interdiction illimitée
dans le temps de revente en cas de location diargériode de contr6le, tant aux
nouveaux propriétaires qu’a ceux — selon la digositransitoire introduite a
I'art. 12 al. 4 LGZD — ayant acquis leur logemewarat (sic) le I janvier 2010.
D’autres mesures moins incisives devaient étreépgét, comme l'interdiction
d’'une revente pendant un certain nombre d’annépglé@mentaires a la période
contrdle, I'autorisation de vente au méme prix gakii d’acquisition, donc sans
plus-value. Il n'y avait aucun rapport raisonnabidre le but visé et les intéréts
privés compromis. Les mots « en principe » figuanoet art. 8A LGZD n’avaient
pas la clarté requise pour une atteinte si graeepaopriéte, et leur interprétation
comme un renvoi aux justes motifs prévus par |@ral. 1 let. b LGZD ne
résolvait pas le probléme, ainsi que le Tribundgéfél I'avait déja jugé, par son
arrét du 15 janvier 2015, a propos du cataloguanelaif des mémes justes
motifs prévu parla L 11141.

e. Les dispositions transitoires que I'IN 156 aofwirait & I'art. 12 LGZD
prévoyaient une rétroactivité improprement ditesseaspecter les droits acquis
des propriétaires.

L’obligation d’habiter et l'interdiction, de suwait illimitée dans le temps,
de vendre un logement mis en location portaiemirdd a des droits acquis, en
tant que, selon lesdites dispositions transitoices,mesures s’appliqueraient a un
bien acquis plusieurs années avant I'entrée ereuigde la novelle, a un moment
ou elles n'existaient pas et n'étaient pas prélasibLa possibilité de revendre
plutdt que de mettre en location des appartemeRE Bitués en zone de
développement, et ainsi d’échapper a la conséqudacéinterdiction de les
revendre, n'empécherait pas que, devant intenanirprix contrélés par I'Etat,
une revente se ferait a perte, dans la mesuresdiiderix ne compenseraient pas
les importantes pénalités consécutives a la r8sitiaanticipée des contrats de
préts hypothécaires. Les dispositions transitoires prévoyaient aucune
indemnisation de telles pertes, et d’ailleurs pas plus pour les codts liés aux
procédures de résiliation des baux portant suapesrtements devant étre libérés
de leurs locataires.

f. L'art. 12 al. 5 LGZD proposé par I'IN 156 impas aux propriétaires de
logements PPE situés en zone de développementddansatiments dont la date
d’entrée moyenne des habitants était postérieur® ganvier 2010 I'obligation

d’'y habiter, impliquant le cas échéant celle déliegkdes baux conclus pour ces
logements et d’en expulser les locataires. Si lde leontre la spéculation
immobiliere était d’intérét public, les obligatiomapliquées par cette disposition
transitoire entrait en collision avec l'intérét fisbconsacré par l'art. 39 LDTR,
de ne pas retirer des appartements (des centaioes, des milliers) du parc

AI769/2015



- 14/23 -

13.

14.

locatif et de ne pas exposer leurs locataires,esmedrant au bénéfice de loyers
contrélés par I'Etat, & se retrouver & la rue, @moge de pénurie manifeste. A ce
défaut d’'intérét public affectant la mesure progogér l'initiative s’ajoutaient, du

fait des résiliations de baux gu’elle entrainenaite inadéquation a atteindre le but
de lutter contre la pénurie de logements et ungralmrtion entre les buts visés et
les intéréts compromis tant des propriétaires gee ldcataires touchés. Des
mesures moins incisives paraissaient plus adéquaiesne le fait d’obliger des

spéculateurs détenant plus d’un certain nombregksents PPE de s’en séparer.

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

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

b. L'examen des situations trés spécifiques cigases recourants débordait
du cadre d'un contrdle de validité d’'une initiatipppulaire. L'examen de la
validité d’une initiative populaire rédigée de tesifpieces ne s’apparentait pas a
un contréle abstrait d’un acte normatif ; il s’a&@g uniquement de s’assurer que
les citoyens ne seraient pas appelés a voter sobjehqui, d’emblée, ne pourrait
pas étre finalement concrétisé conformément a llan® exprimée. L’autorité de
validation d’une telle initiative n’avait pas a berer a un examen définitif de
constitutionnalité, ni & résoudre par avance toes ¢as d’application qui
pourraient se présenter ; la protection des dpmtgiques devait étre distinguée
de celle des autres droits constitutionnels deyeits.

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

AI769/2015



- 15/23 -

personnellement permettait d’'empécher de tels dgsftnnements, en écartant
du marché de tels logements les acquéreurs dgrbfi ne correspondait pas a
celui des personnes auxquelles les dispositionka dg5ZD sur les logements
destinés a la vente étaient vouées a s’appliquen. permettre la construction de
logements correspondant a un besoin d'intérét gérérzone de développement,
et en particulier permettre a la classe moyennecd@er a des logements en PPE,
il était nécessaire d'écarter de ce marché deséaears qui n’entendaient
d’emblée pas vivre dans ces logements.

Un rallongement de la période de contrble deerloyet des prix ne
permettrait pas a lui seul de pallier la problémadi constatée. Il n’éviterait pas
gue des acquéreurs d’appartements n'occupent patecsiers mais les louent en
attendant I'’échéance de cette période. Il n'y apa#t de mesures moins incisives
que celles proposées par les initiants pour areuvenésultat rechercheé.

Ainsi que l'avait expliqué le département compétau cours des travaux
préparatoires relatifs au PL 11141, les justes fspur lesquels le propriétaire
des logements considérés pourrait ne pas y habigraient pouvoir étre
appréciés par les organes d’exécution de la loip@néfice de leur pouvoir
d’appréciation, plutét que fixés dans la loi, compénu de la multitude des
exceptions impréevisibles. L'esprit de la dispositgroposée dans le PL 11141-A
dans sa version proposée par la majorité de la éssion du logement, reprise
pour I'essentiel dans I'IN 156, comportant uneeliskemplative de justes motifs,
était de ne pas péjorer la situation de personoesque surgissaient des
circonstances de vie indépendantes de leur volbtaifdite disposition laissait au
département compétent un large pouvoir d’apprériatiui permettant
d’appréhender les situations justifiant une except la loi, dans le respect du
principe de la proportionnalité. Les exceptionsvpes et leur caractere non
exhaustif assurait qu'il y ait un rapport raisonieagntre le but visé et les intéréts
éeventuellement compromis.

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

c. Lart. 8A LGZD proposé par I'IN 156 respectdie principe de la

proportionnalité ainsi que le droit supérieur. €atisposition prévenait que des
logements destinés a la vente qui seraient loués das situations de justes
motifs échappent a la LDTR a l'issue de la périddecontrdle et puissent étre
vendus sans autre, et qu'ainsi les ventes de lagisnieués soient soumises a
deux régimes différents. Ledit art. 8A tenait coenptes intéréts privés en
présence, dés lors qu'il signifiait que si un logatndestiné a la vente était loué
pendant la période de contréle, son aliénationmerpit pas étre autorisée, mais
que si le propriétaire pouvait faire état de jusbedifs d’avoir loué son logement,
il lui serait possible de revendre son logement aeomditions de l'art. 39 al. 4
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let. a LDTR, les justes motifs en question pouérg notamment ceux que visent
lart. 5al. 1 let. b ch. 1° & 3°.

d. Concernant les dispositions transitoires prévaid’art. 12 LGZD proposé
par I'IN 156, les recourants ne contestaient pdsll@s contenaient des clauses
de rétroactivité improprement dites (et non propetrdites). Elles 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 |égislation, 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 fonciére était restreint ; il n'vaét 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 de logements
dans des immeubles ayant fait I'objet au moins e’@tquisition pourraient
s’adapter a la nouvelle réglementation. Les effetsliques de I'IN 156 ne se
déploieraient qu'aux échéances indiquées a I'&tLGZD, dont le propriétaire
pourrait au surplus requérir le report a certagwglitions.

e. La résiliation des baux a laquelle des progireés pourraient devoir

procéder pour se conformer aux exigences de &, a teneur de l'art. 12 al. 5
LGZD proposé par I'IN 156, concernait des logemaetdstinés a la vente. Une
mise en location de tels appartements PPE ne foétra invoquée pour se
prévaloir d’'une violation du droit supérieur. Laddisposition transitoire assurait
le respect de la destination originaire d’appart@sieconstruits au bénéfice
d’autorisations délivrées en considération de dattité, et non de celle d’'une
mise en location. Au demeurant, elle n'empéchastfpamellement le maintien de
baux conclus pour de justes motifs ou non, maissdem second cas, le
propriétaire assumerait le risque de se voir refus®e vente ultérieure de son
appartement eu égard a I'exclusion de I'applicatier’’art. 39 al. 4 let. a LDTR,

et de subir les sanctions visées a I'art. 9 LGZD.

Par mémoire du 13 mai 2015, le comité d’initiateweconclu au rejet du
recours.

Le Conseil d’Etat avait parfaitement anticipé dgefs des recourants dans
son arrété validant I'IN 156. L’arrét du Tribunaddeéral 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.
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D’une part, I'autorité compétente pourrait accordes prolongations des délais
fixés, pour éviter toute situation qui porteraiteatte aux droits des justiciables, et
ses décisions seraient sujettes a recours ; d’'pattelesdites dispositions étaient
rédigées de facon a permettre de les interpréterateere conforme a la garantie
des droits fondamentaux des justiciables et adar&é du droit.

a. Par mémoire du 12 juin 2015, les recourantsfamulé des observations
sur les déterminations du Conseil d’Etat et du ¢é@mdiinitiative. lls ont persisté
dans les conclusions de leur recours.

b. Le Conseil d’Etat navait pas répondu a leumterrogations légitimes
concernant la proportionnalité de I'obligation diitar prévue par I'IN 156. Les
travaux préparatoires du PL 11141 ne pouvaientirsarinterpréter linitiative,
qui ne parle pas dune interprétation souple. Liusredu Conseil d’Etat de
qualifier la situation du recourant A de s justes motifs, ou de
reconnaitre comme tels les cas de mariage ou darieega, démontrait qu’il ne
serait pas question d’appliquer la novelle de fagomple. L'initiative ne limitait
pas la durée de l'obligation d’habiter aux dix alesla période de contréle. Une
mise en location ne serait possible, méme au-detzte période de contrdle, que
dans les cas de justes motifs prévus, appliqgués sauplesse. Quoigue conscient
de la durée d'une procédure d’obtention d'une &dtion de construire, le
Conseil d’Etat restait muet sur le risque de reso@manant notamment des
milieux des initiants, et sur la conséquence qoeay prévenir une interdiction de
vente illimitée dans le temps, de nombreux progniés laisseraient en attendant
leurs appartement PPE vides, alors qu'’ils pourtaervir a loger des familles a
des loyers controlés par I'Etat.

c.  Concernant l'interdiction de revente résul@mt’art. 8A LGZD, le Conselil
d’Etat admettait implicitement qu’elle ne comprensis de limitation temporelle,
et tirait prétexte qu’elle ne serait pas absollgisague les mots « en principe »
n'avaient pas la clarté suffisante pour définirrégime dérogatoire, et que méme
les justes motifs mentionnés a l'art. 5 al. 1 ket GZD ne le faisaient pas de
facon satisfaisante.

d. Les dispositions transitoires prévues par I[B& violaient le principe de la
non-rétroactivité, car elles portaient atteinteea droits acquis, en particulier ceux
de ne pas se voir interdire, de surcroit sansdiat temps, le droit de revendre un
logement mis en location et de ne pas étre expass &anctions pour une mise
en location d’'un tel appartement, alors que c’épassible au moment de son
acquisition. Elles ne prévoyaient pas d'indemn@satipour les importantes
conséquences pécuniaires gqu’elles entraineraiemti@® propriétaires touchés.

e. Slils étaient destinés initialement a la vemembre des logements PPE
considérés avaient été loués en toute légalité. té&sliations de baux
gu’impliquerait I'IN 156 allaient a fins contrairege I'intérét public au maintien
du parc locatif. Le Conseil d’Etat ne donnait pa&me un début de solution & ce
probléme. Il n’était pas pertinent de prétendre btpsepropriétaires pourraient
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17.

18.

19.

20.

21.

22.

maintenir les baux tout en s’exposant aux sanctmpysues par l'art. 9 LGZD,
soit & une amende administrative pouvant attei@@réo du prix de revient total
de I'immeuble. L’IN 156 visait en définitive a «igrinaliser » les personnes ayant
acquis un logement PPE en zone de développemdatieté de le louer, en toute
|égalité. Seule une minorité de propriétaires awadbusé des possibilités offertes
par la LGZD ; il était injuste de punir tous ledras.

Le 16 juin 2015, le greffe de la chambre constitutielle a communiqué les
observations des recourants au Conseil d’Etat ebmité d'initiative.

Par courrier du 24 juillet 2015, en réponse a usr@ahde du juge délégué
du 23 juillet 2015, les recourants ont communiqu& éhambre constitutionnelle
une piéce attestant de la promesse de vente pdes@at notaire et du versement
d’'un acompte de 20 % par M. B pour l'acquositde son appartement
situé en zone de développement a Chéne-Bougetids, @t renoncé, compte
tenu des assurances données par le Conseil d'Efat Rrésidence du Grand
Conseil, a leur conclusion préalable visant a ci lgur soit donné acte que leur
recours a un effet suspensif, sans préjudice dmo$aibilité pour eux, suivant
I'évolution d'un traitement qui se poursuivrait diéN 156, de déposer une
nouvelle demande de constat ou doctroi d’effetpsuasif ou de mesures
provisionnelles.

Le 27 juillet 2015, le juge délégué a communiquéteceéponse des
recourants au Conseil d’Etat et au comité d'iriitiat

Le 5 aolt 2015, répondant par fax a une demandeoj@kee du méme jour
du juge délégué, le service des votations et élesta indiqué que M. B
n’était pas enregistré dans le réle électoral dess8s de I'étranger et ne disposait
pas des droits politiques dans le canton de Geneve.

Le 10 ao(t 2015, le juge délégué a communiqué dearge de fax aux
recourants, au Conseil d’Etat et au comité d'itiitea

Sur ce, la cause a été garée a juger.

EN DROIT

Selon l'art. 124 Cst-GE, la Cour constitutionnebe savoir la chambre
constitutionnelle de la Cour de justice (art. 1 ketch. 3 ler tiret de la loi sur
l'organisation judiciaire, du 26 septembre 2010 JL© E 2 05]), a pour
compétences de contrdler sur requéte la confoahegérormes cantonales au droit
supérieur, de traiter les litiges relatifs a I'exeg des droits politiques en matiere
cantonale et communale, et de trancher les conffitsompétence 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 matignessortissant désormais a la
compétence décisionnaire du Conseil d'Etat (artal6Q et art. 72 al. 1 Cst-GE),

AI769/2015



-19/23 -

avec a la fois le contrble abstrait des normee étalitement des litiges relatifs a
I'exercice des droits politiqgues (exposé des mdtif®L 11311, p. 12 s., MGC [en
ligne], http://ge.ch/grandconseil/memorial/sear@&3102/5/20).

La chambre de céans est donc compétente pouaitendu présent recours.

a. Le législateur genevois a défini la qualité paegourir devant la chambre
constitutionnelle de la méme maniere que pour é&Epurs devant les autres
juridictions administratives, sans faire de digdimt selon les actes attaqués.
Concernant les personnes privées, physiques oulespreoire les personnes
morales de droit public agissant a I'égal de perssmorales de droit privé, elles
ont qualité pour recourir devant la chambre comstibnelle si elles sont touchées
directement par une loi constitutionnelle, une loi,réglement du Conseil d'Etat
ou une décision et ont un intérét personnel digaembtection a ce que l'acte
attagqué soit annulé ou modifié (art. 60 al. 1 hetle la loi sur la procédure
administrative, du 12 septembre 1985 [LPA — E 5 10PCST/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 sdn3 ; ACST/2/2014 du
17 novembre 2014 consid. 2 ; ATA/752/2014 du 23eapre 2014), la qualité
pour recourir prévue par l'art. 60 al. 1 let. b LRRAavere 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. |, 2014, n. 320 in fine, 325
ss, 329 ss et 332 ; Arun BOLKENSTEYN, Le contréés shormes, spécialement
par les cours constitutionnelles cantonales, 20188 ss). Cela s'explique par le
fait que, selon l'art. 111 al. 1 de la loi sur lebtinal fédéral du 17 juin 2005
(LTF - RS 173.110), la qualité de partie a la pdaré devant toute autorité
cantonale précédant le Tribunal fédéral doit éx@nnue a quiconque a qualité
pour recourir devant le Tribunal fédéral. En d'asittermes, le droit cantonal ne
peut pas définir la qualité de partie (en partmulia qualité pour recourir),
notamment devant la chambre constitutionnelle, dri@éne plus restrictive que ne
le fait I'art. 89 LTF (ATF 139 1l 233 consid. 5.2;1138 1l 162 consid. 2.1.1 ;
136 11 281 consid. 2.1 ; arrét du Tribunal fédér@l 663/2012 du 9 octobre 2013
consid. 6.5 ; ACST/1/2015 précité consid. 3a ; ARSI014 précité consid. 2c).

b. Aux termes de lart. 89 al. 1 LTF, a qualitétupdormer un recours en
matiere de droit public quiconque a pris part pitacédure devant l'autorité
précédente ou a été privé de la possibilité daite {let. a), est particulierement
atteint par la décision ou I'acte normatif attadqlet. b) et a un intérét digne de
protection & son annulation ou a sa modificatiat. (t). L'art. 89 al. 1 LTF

détermine la qualité pour recourir de maniere gdaéla subordonnant a trois
conditions, qui, pour autant qu’elles soient curivéament remplies (ATF

137 1140 consid. 2.2), permettent aux personnegsipgbes et morales de droit
privé, voire exceptionnellement aux personnes rasraft collectivités de droit
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public, de recourir (Bernard CORBOZ et al. [éd.Jpn@nentaire de la LTF,
2°M°éd., 2014, n. 11 ad art. 89 LTF).

Lorsque le recours est dirigé contre un acte atifpla qualité pour recourir
est concue de maniére plus souple ; il n’est pagéegue le recourant soit
particulierement atteint par I'acte entrepris (Mdrélexander NIGGLI/ Peter
UEBERSAX/ Hans WIPRACHTIGER [éd.], Bundesgerichtsgfe, 3™ éd.,
2011, n. 13 ad art. 89 LTF). Toute personne damir&réts sont effectivement
touchés par I'acte attaqué, ou pourront I'étreaur,ja qualité pour recourir ; une
simple atteinte virtuelle suffit, a condition qu’iexiste un minimum de
vraisemblance que le recourant puisse un jour geappliquer les dispositions
contestées (ATF 138 1 435 consid. 1.6 ; 135 Il 2d8sid. 1.2 ; arréts du Tribunal
fédéral 1C_518/2013 du™loctobre 2014 consid. 1.2, non publié in ATF 140 |
381, 4C_2/2011 du 17 mai 2011 consid. 3, non publ&TF 137 Il 185).

En matiere de droits politiques, la qualité poegourir appartient a toute
personne disposant du droit de vote dans l'affarecause (art. 89 al. 3 LTF),
indépendamment d'un intérét juridigue ou digne deegtion a l'annulation de
l'acte attaqué (ATF 138 | 171 consid. 1.3 ; ATF 13472 consid. 1.2 ; ATF
1281190 consid. 1.1 ; Bernard CORBOZ et al. [édd. cit., n. 56 ss ad art. 89
LTF; Pascal MAHON, op. cit, vol. I, n. 332 ; Bé&hiéte TORNAY, La
démocratie directe saisie par le juge, 2008, p.; 3téphane GRODECKI,
L'initiative populaire cantonale et municipale ar@ee, 2008, p. 409 s. ; Yvo
HANGARTNER/ Andreas KLEY, Die demokratischen Rechte Bund und
Kantonen der Schweizerischen Eidgenossenschafd, 260306 et 333).

L’intérét requis doit exister en principe tantrmoment du dépét du recours
gu’a celui ou l'arrét est rendu (ATF 139 | 206 doind..1 ; 137 1 296 consid. 4.2).

c. Auregard 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.T&-L; arréts du Tribunal fédéral
1C _33/2013 du 19 mai 2014 consid. 1 ; 1C_306/204228 février 2013
consid. 1; 1C_261/2997 consid. 11, non publié imMFA134 1172 ; Bernard
CORBOZ et al. [éd.], op. cit.,, n. 110 ss, 121, 59 &d art. 82 LTF ; Christoph
HILLER, Die Stimmrechtsbeschwerde, 1990, p. 104sid)ien qu’est recevable a
I'interjeter quiconque a le droit de vote dansféak en cause (art. 89 al. 3 LTF),
devant non seulement le Tribunal fédéral, maisidashambre constitutionnelle
(art. 111 al. 1 LTF).

En I'espéce, le recourant A , Citoyen suiksmicilié dans le canton
de Geneve lors du dépdbt de son recours, s’estlnstacours de procédure dans
le canton de Vaud, si bien gu'’il n'est plus titéades droits politiques dans le
canton de Genéve. Quant a lui, le recourant B__, citoyen suisse, originaire de
Chéne-Bougeries (GE), est domicilié a Monaco (MAD. déja été domicilié a
plusieurs reprises dans le canton de Geneve. a8t toutefois pas enregistré
dans une commune du canton de Genéve aux finsxdiger ses droits politiques
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(art. 48 al. 1 Cst-GE ; art. 5 de la loi fédéralel® décembre 1975 sur les droits
politiques des Suisses de I'étranger [RS 161.5)t auprés du service des
votations et élections, en charge de la tenue ¢tk éfiectoral des Suisses de
I'étranger (art. 4 al. 2 LEDP).

Ni I'un ni 'autre ne peuvent se prévaloir detitalarité des droits politiques
dans le canton de Genéve pour fonder leur quatité pecourir contre l'arrété
entrepris, déja au moment du dépo6t du recoursssagt du recourant B et
au moment ou le présent arrét est rendu s’agissargcourant A .

d. Certes, sous réserve de ne pas adopter, glarlecantonal, une approche
plus restrictive que pour I'acces au Tribunal fétléen termes de qualité pour
recourir, de griefs invocables et de pouvoir d'eganfart. 110 et 111 LTF), rien
n'impose de concevoir les différents types de rexaelevant de la chambre
constitutionnelle de fagcon identique a ceux du wes@n matiére de droit public
au Tribunal fédéral.

Toutefois, on ne saurait considérer que les maeas ont un intérét digne de
protection a contester I'arrété relatif a la vaédie I'IN 156 du fait qu’ils seraient
touchés par les obligations et conséquences rasualéacette initiative si celle-ci
était adoptée par le Grand Conseil ou en votatopulaire et se transformait ainsi
en loi (art. 61 et 53 Cst-GE ; art. 122A et 122Bladoi portant reglement du
Grand Conseil de la République et canton de Gendwel3 septembre 1985
[LRGC - B101]; art. 94 al. 2 et 3 LEDP ; artsS de la loi sur la forme, la
publication et la promulgation des actes officiels,8 décembre 1956 [LFPP — B
2 05]). Il ne fait certes pas de doute que, le munvenu, les deux recourants
auraient qualité pour recourir contre une telle kem leur qualité respective,

s’agissant du recourant A , de propriétainen dogement en zone de
développement, gu’il souhaite louer du fait qué@ peut plus I'occuper a la suite
de la recomposition de sa famille, et, s’agissamtrecourant B , de

personne en cours d’acquisition, formalisée pasigmature d’une promesse de
vente et d’achat et le paiement de 20 % du prixeige, d’'un appartement en
voie de construction en zone de développementidex appartements considérés
se trouvant au surplus dans des immeubles donatla mMoyenne d’entrée des
habitants respectivement est et sera postérieurd®ajanvier 2010. Encore
faudrait-il que linitiative soit acceptée. Un indé¢, méme simplement virtuel, ne
suffit & fonder la qualité pour recourir en mati€eecontrole abstrait des normes
gu’a I'encontre d’'un acte normatif adopté. Or, ‘espece, I'IN 156 n’est en I'état
qu’une initiative, et non — a tout le moins non@nec— une loi. Son adoption n'est
gu’une hypotheése.

La décision du Conseil d’Etat sur la validité miuinitiative ne répond par
ailleurs pas a la notion de décision administrataresens de l'art. 4 LPA. Aussi
n'ouvre-t-elle pas la voie a un recours concret geraient légitimés a interjeter
les titulaires d’'un intérét digne de protection an sannulation parce que cette
décision affecterait leurs intéréts de fagon de@econcréte et actuelle.
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Méme si elle impliqgue un examen de conformitéeit supérieur (art. 60
al. 4 Cst-GE), la vérification de la validité d'unmitiative populaire vise a
déterminer si celle-ci peut étre soumise a votghiopulaire. Aussi la qualité pour
recourir contre l'arrété du Conseil sur la validit&ne initiative populaire doit-
elle étre circonscrite aux titulaires des droitBtjgpes.

e.  Nil'un ni 'autre des recourants n’ont dongegjour, qualité pour recourir
3. a La chambre constitutionnelle déclarera le recauecevable.

b.  Vu l'issue donnée au recours, un émolument & C000.- sera mis a la
charge des recourants, pris conjointement et saiti@nt (art. 87 al. 1 LPA), et il
ne leur sera pas alloué d'indemnité de procédutegaal. 2 LPA).

* k k% %

PAR CES MOTIFS
LA CHAMBRE CONSTITUTIONNELLE

déclare irrecevable le recours interjeté le 6 n20&5 par Messieurs A et
B contre l'arrété du Conseil d’Etat du 4 f@v2015 relatif & la validité de

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

Longchamp ! » ;

met un émolument de CHF 1'000.- a la charge de iBlassA et B , pris
conjointement et solidairement ;

dit qu’il n’est pas alloué d’'indemnité de procédure

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

Siégeants : M. Verniory, président, Mmes Baldéraintr, MM. Dumartheray et
Martin, juges.

Au nom de la chambre constitutionnelle :

le greffier-juriste : le président siégeant :

|. Semuhire J.-M. Verniory :

Copie conforme de cet arrét a été communiquée aries.

Geneve, le la greffiere :
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