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Mesdames et
Messieurs les députés,

La Commission du logement a étudié le PL 11141 pendant 11 séances,
soit les 13 et 27 mai, les 03, 10, 17 et 24 juin, les 02 et 16 septembre ainsi
que les 7, 14 et 28 octobre 2013.

Les séances ont été débattues sous la présidence de M. David Amsler, qui
a su mener les discussions avec vigueur et enthousiasme. Qu’il soit ici
remercié pour son travail.

Les remerciements vont également aux représentants du département,
M. Michel Biirgisser, directeur général, département de 1’urbanisme, ainsi
qu’a Mme Marie-Christine Dulon, directrice a I’Office du logement, qui ont
su dans toutes les circonstances répondre avec célérité aux interrogations des
commissaires.

Enfin, c’est avec I’aide précieuse des procés-verbalistes, M™ Tina
Rodriguez, Laura Platchov, Camille Chappuis et Emmanuelle Chmelnitzky
que les procés-verbaux ont été tenus avec précision. Qu’elles soient ici
également toutes remerciées pour la qualité des écrits.
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Présentation du projet de loi par le département

M. Longchamp rappelle que les zones de développement existent depuis
1957. 11 convient d’entendre par zone de développement les périmetres
destinés a I’urbanisation et les zones ou la population a besoin d’étre logée.

La loi de 1962 a fixé des principes sur I’accession du logement tout
comme [’arrét Alopex, qui a déclaré qu’un controle par I’Etat était
admissible, alors méme qu’il n’y avait aucune base légale le permettant.

Le controle peut étre fait pour les appartements locatifs mais aussi pour
ceux qui sont destinés a étre vendus. Des modifications ont été introduites en
1972 comme la limite de controle de dix ans et 1’¢largissement aux
appartements destinés a la vente.

Il convient, a travers les modifications, de garder le lien social, c’est-a-
dire faire en sorte que la population puisse se loger et accéder a la propriété.

Le prix moyen du meétre carré PPE en zone de développement est
actuellement de 6’500 francs environ. Il faut donc des fonds propres de
I’ordre de 150’000 a 200'000 francs au moins, soit une somme importante a
mettre en lien avec les salaires de la classe moyenne. Les rendements sont de
plus en plus faibles et la population juge préférable d’investir dans
I’immobilier plutot que d’avoir un troisieme pilier.

Une analyse technique et financiére est réalisée par 1’office. Il s’agit
d’une analyse sur la surface, le cubage et la rationalité du projet qui permet
de dégager des prix moyens. La période de contrdle est également de dix ans
pour les prix de revente et de location. Des directives sont diffusées sur le site
de I’Etat sur le sujet.

Sur les dérives constatées, M. Longchamp déclare que certains logements
sont déclarés comme étant de type PPE alors que, dans les faits, ils ne
permettent pas a la classe moyenne de devenir propriétaire. Ils n’entrent donc
pas dans I’esprit de la loi. La situation est insatisfaisante pour la population,
selon les sondages et analyses réalisés.

De nombreux logements ont été occupés d’emblée par des locataires
alors qu’ils étaient censés étre mis en vente. Certaines PPE ont donc en
réalité une visée locative. Le fait que cela soit un appartement locatif ou un
appartement a vendre comporte des conséquences. Il convient donc de
déterminer clairement la vocation du logement concerné.

On ne peut faire une moyenne et considérer qu’un appartement sur trois
est « défaillant » (déterminé PPE alors que ce n’est pas le cas) car certains
immeubles comportent des appartements en conformité parfaite avec la loi
alors que d’autres comportent plus de la moitié des logements « défaillants ».
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Il y a un premier cas ou les appartements ont été loués d’emblée et un
second cas ou les appartements ont été achetés mais ne sont pas occupés
par les acquéreurs. Il convient de noter que 53% des acquéreurs ont
acheté deux logements ou plus.

Plusieurs appartements sont parfois acquis simultanément et
I’acquéreur ne peut évidemment occuper les différents appartements en
méme temps.

Ceci est un exemple illustrant un cas relativement fréquent.

Des personnes déja propriétaires de logements achétent, par exemple,
pour des membres de leur famille. Des modifications ont été faites
récemment pour tenter de corriger les dérives du systéme. En janvier 2009,
une pratique nouvelle a été mise en ceuvre. Pour le propriétaire ayant quatre
logements ou plus dans le canton, le systétme devient défavorable a une
nouvelle acquisition dans le sens ou le loyer est calculé sur la base du prix de
revient et ne peut dépasser un certain plafond.

En mars 2013, le premier seuil a été abaissé de trois logements a un seul.
Il y a donc de moins en moins de personnes qui achétent un appartement dans
le but d’obtenir un loyer.

L’office du logement essaye d’identifier en amont les projets des
logements qui sont destinés a étre loués. Lorsqu’une opération laisse
supposer qu’elle ne sera pas une PPE, alors la destination est réorientée le
plus rapidement possible.

Des analyses ont ¢été faites afin de déterminer si des logements étaient
loués pour un loyer trop ¢élevé, inadapté. Sur la transparence, toutes les
opérations PPE (prix de vente et coordonnées) doivent étre publiées sur le
site internet de I’Etat. Ces ¢léments sont nécessaires mais ne suffisent pas a
régler la situation.

Méme en respectant scrupuleusement les délais et en envoyant les
dossiers voulus, certains acquéreurs se sont vu refuser le droit d’acheter car
les immeubles PPE en question n’étaient en réalité pas a vendre.

L’objectif du PL 11141 est de maintenir 1’accession a la propriété de la
classe moyenne pour y habiter. Il s’agit de limiter les abus autant que
possible et de revenir aux buts originaux de la loi.

Les logements doivent étre occupés par la population qui en est devenue
propriétaire, en principe. Le but est d’encourager la propriété. Grace au PL,
des vérifications et des contrdles pourront étre réalisés, pour étre siir que les
appartements sont occupés par les propriétaires.
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Si ’appartement est loué alors le régime locatif ordinaire s’applique (la
loi en lien est la LDTR). Des ¢éléments particuliers, comme les justes motifs,
pour lesquels le propriétaire n’habite pas dans son appartement, pourront étre
pris en compte.

Il convient de déterminer si ces justes motifs doivent étre fixés dans la loi
ou si cela doit étre apprécié par I’Etat. L office du logement pense qu’il est
préférable de laisser une marge d’appréciation a I’Etat car les exceptions
imprévisibles peuvent étre nombreuses. Le Conseil d’Etat a décidé de ne pas
dresser une liste exhaustive mais plutot de laisser la possibilité de faire une
pesée d’intérét.

Sur P’art. 12 du PL, il reléve qu’il introduit une notion de rétroactivité
improprement dite. L’article prévoit un délai pour que les personnes
disposent d’un laps de temps afin de se mettre en conformité avec la loi. Il
n’y a pas de perte pour les propriétaires mais ces derniers doivent respecter
les obligations prévues par le régime applicable.

M. Longchamp précise que le projet de loi part du principe que les zones
de développement sont une réalité.

Du point de vue économique, quand une personne fait une plus-value
conséquente, il y a toujours une victime derriére le procédé.

Celui qui paie la facture est celui qui se voit déclassé, c’est-a-dire que
son bien immobilier perd de la valeur étant donné qu’il se trouve dans
une zone de développement.

Les propriétaires de logements situés en zone de développement sont
donc les victimes et paient la facture du gain potentiel induit par la plus-
value.

Les PPE a vocation locative sur une période de dix ans avant d’étre
vendues ont tendance a étre louées a des personnes « volatiles », dont il
est facile de se séparer.

Un nombre trés important de courriers a été adressé a M. Longchamp afin
d’exprimer le souhait de devenir propriétaire. Le but de la loi est d’aller au-
dela de la simple transaction immobiliére dans le sens ou les propriétaires
doivent occuper le logement acquis.

Ce projet a déja eu des répercussions car certaines ventes ont été¢ annulées
pour cause d’incertitude juridique.

M. Longchamp évoque finalement le cas des appartements des
Charmilles, quartier dans lequel une quarantaine d’appartements ont été mis
en vente et attribués selon le principe « premier arrivé premier servi », c’est-
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a-dire que le dossier le plus rapidement constitué qui correspondait aux
critéres €tait retenu et la personne se voyait attribuer 1’appartement.

Il y a eu 765 demandes. Il n’y a donc aucune difficulté a2 vendre un
appartement, de nombreuses personnes souhaitent devenir propriétaires.

M. Longchamp a contacté¢ la Chambre des notaires genevois car ces
derniers sont trés sensibles a la problématique et conscients des dérives. Ils
approuvent les solutions proposées par I’office du logement.

Questions/réponses

Un commissaire (Ve) souhaite revenir sur les pistes envisagées, qui ne
suffisent pas a régler le probleme.

M. Biirgisser énonce que ces prémisses de solution permettent d’apaiser
la situation. Cela permet de rendre attentif le propriétaire qui souhaite garder
de multiples appartements. Un appartement de quatre picces, soit de
100 métres carrés environ, pouvait avoir, auparavant, un loyer de
25 000 francs annuels, alors que le loyer ne peut étre fixé actuellement qu’a
17 000 francs maximum.

La différence est relativement significative et cela peut avoir un impact
sur le propriétaire. S’il ne veut pas vendre les appartements, alors il va
certainement choisir le systéme locatif, qui lui apportera des revenus plus
importants.

Un commissaire (Ve) se demande si la publication est une obligation et
s’il y a des sanctions prévues.

M. Longchamp lui répond qu’il y aura une obligation de signaler sur le
site. Cela aura un effet de transparence mais le propriétaire ne sera pas pour
autant contraint a la vente. L’Etat devrait faire cet effort de transparence
méme si cela ne regle pas le probléme.

Un commissaire (Ve) évoque le cas d’un appartement qui a été vendu en
PPE mais qui finalement se révele étre un appartement locatif. La personne
est alors censée revendre le bien immobilier. Elle se demande quelle
personne va s’occuper de la procédure, quels sont les moyens pour que la
personne vende, quel est le temps mis a disposition de la personne, etc.

M. Longchamp explique que le processus de vente sera bloqué, la plus-
value ne sera pas possible. La personne ne pourra encaisser son bénéfice car
elle n’aura pas la capacité de transférer la propriété. M. Longchamp reléve
que toutes les opérations de vente sont notifiées. Le délai est normalement de
trois ans et peut se porter a dix ans, pour de justes motifs.
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M. Longchamp reléve que toutes les opérations de vente sont notifiées au
département pour obtenir une autorisation d’aliéner. Le propriétaire qui loue
son appartement aura un délai de trois ans pour se conformer a la loi. Passé
ce délai, seuls de justes motifs pourront justifier cette location et éviter que
I’appartement soit désormais considéré comme un appartement locatif.

Un commissaire (MCQ) reléve que sur 149 PPE, 68 ont été¢ vendues,
selon les « slides » de la présentation, et aimerait qu’on lui confirme que ces
chiffres sont exacts.

M. Longchamp reléve que toutes les opérations de vente sont notifiées. La
ou 150 appartements ont été vendus, une grande majorité était destinée a étre
louée (68 personnes se sont partagé 149 appartements). Dans ce genre de cas,
le but de la loi n’est absolument pas atteint. L’objectif est en effet la propriété
habitée.

Un commissaire (PLR) se demande ce que représentent les 204 logements
PPE et quel est le pourcentage réel de PPE présentant des cas d’abus. Il
releve que 35% sont loués au lieu d’étre vendus. Il se demande si cela
concerne un grand nombre de personnes ou si ce sont seulement quelques
rares profiteurs qui doivent étre punis.

M. Biirgisser déclare que ces six derniéres années, les PPE vendues
représentent entre 200 et 300 logements par an.

M. Longchamp ajoute que les 204 logements PPE représentent les deux
tiers de la meilleure année. Il rappelle que dans certains immeubles, 100%
des appartements étaient « défaillants » alors que certains immeubles ne
présentaient aucun cas problématique ou un seul, avec de justes motifs.

Un commissaire (UDC) évoque les 6’500 francs pour un métre carré et se
demande s’il s’agit du prix maximum.

M. Biirgisser lui répond qu’il n’y a pas de plafond pour le prix au métre
carré. Les prix de revient peuvent changer selon la nature de 1’opération et
une opération de trés grande ampleur aura des conséquences trés différentes
par rapport a des opérations de modeste ampleur, qui sont plus fréquentes.
Lorsque le prix de sortie parait trop important, une approche est réalisée en
fonction du prix de revient, afin de faire baisser ce prix de sortie trop élevé.

Un commissaire (UDC) déclare qu’il pensait qu’une fourchette était
prévue et M. Biirgisser lui confirme que pour les opérations les plus
importantes, un controle est réalisé et une certaine fourchette de prix doit étre
respectée. Il évoque notamment 1’opération récente ayant eu lieu a Vernier.

Un commissaire (S) souhaite évoquer 1’art. 8A du PL et aimerait que
I’intérét de cette disposition soit abordé.



7/191 PL 11141-A-1 PL 11141-A-2

M. Longchamp lui répond que cet article permet d’illustrer les limites. Il
permet de confirmer que les immeubles qui ont été déclarés PPE mais qui,
dans les faits, se sont avérés étre des immeubles locatifs, sont a considérer
comme des immeubles locatifs. Un appartement loué pendant dix ans est
clairement locatif, par exemple. La sanction est prévue a I’art. 9 du PL.

Un commissaire (S) reléve que la période de dix ans serait applicable
dans tous les cas sauf avec des justes motifs, c’est-a-dire des causes
imprévisibles.

M. Longchamp lui confirme cela et rappelle que 1’objectif premier de la
loi est que les propriétaires vivent dans leur appartement et qu’il a été
clairement contourné. Les 200 ou 300 appartements construits en PPE
devraient étre occupés par des familles et non pas acquis pour que personne
ne les habite.

Audition de M™ Hiltpold, secrétaire générale adjointe de la CGI,
M. Nagy, président de la CGI, M. Aellen, vice-président de la CGI, et
M. Pétroz, président du Groupement des propriétaires d'appartement

M. Nagy commence par rappeler 1’historique de la Chambre genevoise
immobili¢re, existant depuis 1920, qui est d’importance cantonale et qui
représente les intéréts des propriétaires dans le canton. Elle représente
aujourd'’hui quelque 6’660 membres dans le canton & travers plusieurs
catégories de propriétaires, dont les deux principales, a savoir les
propriétaires de villas et d’appartements, qui sont par ailleurs trés concernés
par ces projets de lois.

M. Nagy explique que le PL 11141 vise a modifier la loi générale sur les
zones de développement, et par ricochet, la LDTR, en obligeant le
propriétaire a occuper son appartement pendant la période de controle,
aujourd'hui de dix ans. C’est donc la modification de la LGZD qui, a travers
ce projet de loi, donne une nouvelle définition du statut de propriétaire en
zone de développement ; faute de quoi, si effectivement il n’occupe pas
I’appartement et venait a le louer, dorénavant, il serait empéché de le
revendre, ce qui renvoie a la LDTR a travers une modification des conditions
a la location.

M. Nagy ajoute qu’aux yeux de la CGI, la préoccupation visée par ce
projet de loi est 1égitime. I est effectivement opportun aujourd'hui d’essayer
d’éviter qu’un grand nombre d’appartements soit détenu par quelques
personnes dans le canton de Genéve.
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Cependant, les auditionnés se demandent si ce projet de loi est
proportionné. M. Nagy retrace ’origine de ce probléme qui, comme il
I’explique, vient essentiellement de la conjoncture.

Depuis 2000, il y a une conjoncture trés favorable a I’immobilier avec une
croissance des prix trés importante et s’est créé un décalage des prix entre les
appartements, dits soumis au régime libre, non construits en zone de
développement, et entre les appartements controlés.

Ce décalage vient du fait que le contréle des prix engendre une
uniformisation des prix des appartements au niveau du canton, alors que le
marché immobilier répond a d’autres impératifs économiques, notamment
d’appréciation de la situation.

Ce décalage des prix est observé dans certains quartiers du canton, avec
un phénomeéne qui est circonscrit a certaines zones du canton. M. Nagy ajoute
que, dans ces quelques quartiers dits privilégiés, on a pu observer un
phénomene de thésaurisation avec des appartements qui ont pu étre conservés
par les promoteurs ou alors autrement acquis dans une certaine proportion par
quelques propriétaires seulement.

M. Nagy ajoute que, au sens du CGI, I’exposé des motifs du projet de loi
présente cette problématique justement, cependant elle tend a 1’exagérer.

I reléve que I’exposé des motifs dénonce  quelque
« 150 appartements » identifiés sur la période 2008-2010 mis sur le marché ;
il explique que ces 150 appartements représentent seulement 10% de la
production des appartements PPE en zone de développement sur ladite
période.

Selon les statistiques officielles du canton de Genéve, sur ces trois années,
environ 1'500 appartements PPE en zone de développement ont été
construits. Il s’agit donc d’un petit échantillon qui se concentre sur quelques
immeubles. Il reléve que ce phénomeéne a été observé sur sept immeubles. Or,
pour la CGI, cet échantillon n’est pas représentatif de I’ensemble du marché ;
il recense les quelques cas problématiques qui ont pu étre observés.

La CGI a sorti d’autres chiffres sur une période plus longue — le probléme
n’étant pas seulement limité a ces trois derniéres années car il est apparu dans
le courant des années 2000. Ils ont recensé sur les dix derniéres années 4’500
logements construits en zone de développement (PPE) et puis, a travers un
recensement qu’ils ont essay¢ de faire de maniere aussi large que possible, ils
ont recens¢ 1’600 logements dans le canton, et sur ceux-ci, un taux
d’occupation par les propriétaires de 80% est observé, alors que sur les 150
logements qui étaient dénoncés par 1’Etat, il y avait 60% d’appartements
loués.



9/191 PL 11141-A-1 PL 11141-A-2

M. Nagy rappelle que ce projet de loi vise & contraindre le propriétaire a
occuper son appartement. Il précise que la CGI ne renie pas ce probléme ; s’il
y a effectivement matiére a 1égiférer, voire réglementer, sur ce probléme, a
leur sens, le projet de loi est disproportionné.

Il engendrera un régime compliqué ; on ne saura plus comment qualifier
les gens qui vont acquérir des appartements en zone de développement, cela
deviendra une sorte de régime de semi-propriété ou 1’on n’a plus la faculté de
faire ce que 1’on souhaite, avec cette obligation drastique de 1’occuper, avec
des effets intrusifs dans la vie privée des gens qui devront dorénavant se
justifier quant a la raison de louer leur appartement. Il reléve que I’exposé des
motifs énonce quelques cas qui seraient tolérés par 1I’Etat mais la CGI se
demande si ces quelques cas sont suffisants pour explorer tous les autres cas
qui pourraient se présenter dorénavant (sans aller jusqu’a imaginer le cas de
délation).

Avec ce projet de loi, I’on scinde encore plus les catégories de logements
que I’on a aujourd'hui, a savoir les logements qui sont destinés a la vente et
les logements qui sont réservés a la location.

Par ailleurs, M. Nagy ajoute que cela nécessiterait un grand nombre de
ressources au niveau de I’Etat pour effectuer ces contrdles. La CGI se
demande comment 1’Etat appréciera les bons motifs permettant d’autoriser
une location.

De plus, ce que la CGI craint le plus — méme si aujourd'’hui c’est
impossible a affirmer — c’est un désintérét pour la zone de développement. Il
y a aujourd'hui déja des défections suite a I’annonce de ce projet de loi, par
rapport a des personnes génées par I’insécurité juridique que génére ce projet
de loi. La CGI trouve ce projet de loi d’une sévérité extréme.

IIs n’ont par ailleurs pas bien compris, mais il leur semble qu'une couche
est rajoutée et, s’ils ont bien compris, serait une amende de 20% du prix de
vente de 1’appartement imposée aux propriétaires.

Pour finir, M. Nagy reléve un élément également trés génant, a savoir la
notion de rétroactivité et 1’idée de D’introduire jusqu’en 2010, alors que,
jusqu’a maintenant, la vente, ou plutdt la location de ces appartements en
zone de développement était autorisée et légitimée par 1’Etat qui fixait lui-
méme les conditions de location aux propriétaires.

Pour la CGI, ce projet de loi va trop loin ; il vise a interdire a quiconque
d’acheter un appartement dans 1’idée de 1’occuper a terme, voire de le
destiner a ses enfants ; M. Nagy ne pense effectivement pas que 1’acquisition
pour [l’utilisation ultérieure ou pour un autre membre de sa famille
contrevient a I’intérét général visé par la zone de développement.
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M. Acllen revient sur le constat qu'un certain nombre d’appartements
construits en zone de développement et destinés a la vente ne I’ont pas été
conformément a la vocation de la loi initiale et précise que la CGI n’est pas
opposée a un certain nombre de mesures. La CGI est cependant fortement
inqui¢te du mécanisme du PL 11141.

En effet, dans son article 5, il propose de créer une obligation d’occuper
son appartement pour dix ans et prévoit également deux sanctions
principales : si ’appartement destiné a la vente est loué¢ pendant la période de
protection, il y a un renvoi direct a I’art. 39, lettre a de la LTDR (c’est
Iarticle 8A du projet de loi qui le dit)et qui dit qu’il n’y aura plus
d’autorisation a la vente.

Donc, si durant cette période 1’on doit se dessaisir de 1’occupation de ce
bien pour une durée quelle qu’elle soit, il n’y a plus d’autorisation de vente
de I’appartement ad aeternam. Cela a pour conséquence que ’on crée un
régime de propriété particulier, car seuls les petits propriétaires seront
pénalisés et, surtout, cela représente une double peine pour les plus petits
propriétaires, et non pour les grands. M. Aellen répete que 1’on parle 1a de
petits propriétaires et de PPE, donc d’appartements contrdlés, modestes et
non des achats de grands propriétaires.

Il s’agit donc de personnes qui consacrent I’essentiel de leur fortune et
revenus pour pouvoir réaliser leur réve d’étre propriétaires, cependant, il
ajoute que la situation est souvent trés tendue et que personne ne peut savoir
ce qu’il se passera dans les dix ans a venir.

Pour illustrer son propos, M. Aellen prend quelques cas, notamment celui
d’une personne qui a acheté un appartement et qui se retrouve au chomage —
et qui a donc une baisse de revenus sur une durée moyenne. Cette personne
doit prendre pendant ce temps un plus petit appartement lui cofitant moins
cher : elle ne peut pas, ou alors elle ne pourra plus vendre cet appartement, ou
a ’obligation de vente immédiate. Il prend ensuite le cas d’un divorce ; soit il
ne sera plus jamais possible de vendre car il a été décidé de louer
I’appartement, soit 1’on demande éventuellement [’autorisation au
département, et c’est a celui-ci de décider qui va rester dans 1’appartement.

Il évoque également le cas d’une succession ou de difficultés
professionnelles, contraignant la personne a chercher un emploi dans un autre
canton ; celle-ci sera contrainte de vendre, de ne pas pouvoir louer, ou
d’avoir des sanctions.

De ce fait, une catégorie trés claire de propriétaires de section de zone est
créée. Ce qui inquicte M. Aellen, c’est la double peine des plus petits car,
concrétement, ce sont les plus aisés pour qui cela ne posera pas de probléme ;
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en effet, le cas échéant, ils pourront se permettre d’avoir, en cas de
séparation, le logement de Madame et le logement de Monsieur. En réalité ce
projet de loi s’attaque de deux maniéres non pas aux personnes contre
lesquelles il faudrait.

Il y a eu des abus de constructeurs ou de proches de constructeurs, mais
on ne pénalise pas ces derniers mais les propriétaires eux-mémes et, dans
cette catégorie de propriétaires, les plus petits.

M. Aellen conclut qu’il faudra trouver d’autres solutions pour un constat
juste, mais avec des mesures plus opportunes et plus adéquates afin de limiter
les abus. Dans ce contexte-1a, le projet de loi part d’un constat exact, a des
mesures qui partent d’un bon sentiment mais qui n’atteignent pas le but fixé.

M. Pétroz explique que leur comité du GPA a également pris position par
rapport a cet objet et qu’il estime que le but visé par le projet de loi est
louable mais pose des problémes comme évoqué précédemment. Il souléve
par ailleurs que la durée du contrdle est trop longue ; il ajoute que la vie de
chacun bouge beaucoup et qu’il est donc difficile de s’engager sur dix ans. Il
reconnait que ce projet de loi vise a lutter contre ce qui a été considéré
comme un abus.

Cependant, M. Pétroz prend I’exemple d’un propriétaire de bonne foi qui,
s’étant séparé de sa femme, a trouvé un appartement en zone de
développement, 1’achéte avec 1’intention de 1’occuper, puis refait sa vie et
rencontre une personne avec d’autres enfants pour qui 1’appartement devient
alors trop petit, ce qui nécessite de trouver un autre logement; cette
personne-la n’a pas triché et était précisément dans 1’objectif fixé par la loi.

M. Pétroz se demande donc quelle est la raison de prévoir une obligation
d’aussi longue durée. De plus, son groupe est préoccupé par les cotits liés aux
contrdles dans I’administration de ces mesures, par la surcharge des autorités
judiciaires et par la longueur des prises de décisions qui pourraient étre
entrainées.

Il reprend I’exemple cité plus tot et explique que si le propriétaire veut
partir de son appartement, il doit d’abord faire sa demande auprés du
département et remarque qu’il est dit que des motifs d’ordre privé ou
professionnel peuvent justifier une dérogation. Il se demande donc si le cas
présenté ferait I’objet d’une dérogation. De plus, cette personne devra
exposer sa vie familiale, puis attendre que le département statue et, s’il faut
faire divers recours, perdre de nombreux mois, voire des années. Il précise
que les délais sont effectivement longs et les chiffres qu’il avance sont basés
sur sa pratique et ne sont pas des chiffres sortant de nulle part.
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M. Pétroz pose donc la question de quels sont ces motifs et de combien de
temps il faut attendre avant de savoir si I’on est dans un cadre de juste motif.

M. Pétroz en vient au point le plus problématique, a savoir celui de la
rétroactivité ; il est dit qu’il n’y a pas de rétroactivité car il est dit qu’a partir
du moment ou le projet de loi entre en vigueur, I’on dispose de trois ans pour
s’adapter. Il y a cependant bel et bien une rétroactivité et 1’on choisit une
catégorie de personnes impactées par le projet de loi a une date d’entrée
moyenne dans les logements au 1% janvier 2010.

En somme, les gens qui sont rentrés dans un immeuble en 2009 peuvent
continuer a faire comme ils I’entendent, en revanche, ceux qui sont entrés
entre le 1% janvier 2010 et le dépot de ce projet de loi sont impactés par cette
nouvelle 1égislation. Pour son groupe, I’Etat a le droit de changer les régles
du jeu, mais seulement pour I’avenir et non pour le passé; le groupe de
M. Pétroz est profondément choqué par ce point du projet de loi. Il considére
fermement que les régles du jeu ne peuvent pas changer pour le passé mais
pour I’avenir.

Si ce projet de loi devait passer sans clause de rétroactivité, les gens
décideraient d’agir en toute connaissance de cause, mais I’on ne peut pas
imposer une décision rétroactive a des personnes ayant pris la décision
d’achat sous une autre législation.

Son groupe s’est par ailleurs posé la question, si ce projet de loi entrait en
vigueur en 2014, avec ce délai de trois ans pour se mettre a jour, de ce que
devront faire les personnes n’occupant pas le logement et qui les ont loués
pour ne pas avoir d’interdiction de revente a vie ; ils devront résilier les baux.

M. Pétroz ajoute que 1’on risque donc d’assister a une vague massive de
résiliations de baux chez les gens n’occupant pas leur logement et ce n’est
pas un objectif qui mérite d’étre poursuivi. M. Pétroz imagine ensuite que le
projet de loi entre en vigueur, qu'un propriétaire résilie le bail pour
I’échéance de 2017 et qu’il perde sa procédure, les juges estimant qu’il n’a
pas un juste motif de congé ; il se demande ce qu’il se passerait dans un tel
cas.

En bref, ce projet de loi pose énormément de problémes et, pour cette
raison, son groupe propose un certain nombre d’amendements. M. Pétroz
explique que son groupe est parti du constat qu’il fallait trouver une solution
simple et praticable a ce probléme et, pour eux, la maniére la plus simple est
le principe « une personne, un appartement ».

L’avantage de cette mesure est qu’elle serait facilement contrélable par le
registre foncier, le cas échéant avec des motifs agréés par le département
pour des dérogations. L’article 8A, avec référence a I’interdiction de vente,
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serait supprimé et la sanction de la violation «une personne, un
appartement » serait exprimée a 1’art. 9, chiffre 2 : le département pourrait
ordonner la vente ou, le cas échéant, si le contrevenant ne se conforme pas a
I’injonction du département, celui-ci pourrait procéder a une vente aux
enchéres publiques pour la personne qui détiendrait plus de deux
appartements en zone de développement.

M. Pétroz conclut sa présentation et ajoute que son groupe se tient a
entiére disposition pour des questions.

Mme Hiltpold précise, quant a la mise en conformité et I’effet rétroactif
de ce projet de loi, qu'une autre solution que de résilier le bail est de vendre
pour se mettre en conformité. La vente devra se faire a quelqu'un qui va
devoir habiter ; cela signifierait également que tous les baux de ces
appartements non conformes devront étre résiliés. Elle confirme par ailleurs
qu’il y a eu beaucoup de questions et d’inquiétudes par rapport a ce projet de
loi.

Une commissaire (Ve) revient sur ’origine du dysfonctionnement évoqué
par M. Aecllen et de la raison pour laquelle I’on ne voyait pas passer ces
appartements destinés a la vente en zone de développement. Elle serait
intéressée a avoir plus de détails sur les origines.

M. Aecllenrépond qu’il y a le régime ordinaire, puis le régime
extraordinaire de la zone de développement. Au départ, la zone de
développement était destinée a une petite partie de la production des
batiments construits et, progressivement, la pénurie de logements et les
décisions prises ont fait que 1’essentiel aujourd'hui des PPE le sont en zone de
développement ; ce n’est pas une critique mais un constat.

Du coup, pour le promoteur souhaitant engranger un certain bénéfice, ce
n’est pas son souhait de devoir attendre dix ans et de mettre en location son
appartement pendant dix ans avant de pouvoir le vendre avec une plus-value ;
il aurait préféré pouvoir engranger une plus-value, méme cinq fois inférieure,
mais tout de suite. Il ajoute que, en réalité, comme il n’y a pas de biens neufs
mis sur le marché en dehors de la zone de développement, certaines
personnes ont utilisé ces appartements en zone de développement pour les
conserver pour eux-mémes ou pour un proche et cela constitue les abus qu’il
y a eu et, selon lui, cela constitue une partie de 1’origine.

M. Aellen pense que c’est pour cette raison que le projet de loi présenté
par la CGI a la Commission atteint micux son but. Il ajoute que la CGI est
quelque peu atypique dans le milieu de I’immobilier car elle ne défend pas
les milieux de la construction mais, pour 1’essentiel, les petits propriétaires,
ceux qui ont une propriété et non plusieurs. La CGI est donc reconnaissante
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qu’il y ait un projet de loi faisant en sorte qu’un plus grand nombre
d’individus puisse devenir propriétaire. Il conclut que c’est le fait qu’il y ait
beaucoup moins, en proportion, d’appartements en zone ordinaire destinés a
I’individu.

Une commissaire (Ve) remercie M. Aellen. Elle évoque, dans le projet de
loi, les formules de « sauf juste motifs » et de « en principe » et remarque que
cela constitue quand méme une nuance suffisamment claire et que cela
permet une interprétation plus souple (dans I’art. 5, lettre b et dans 1’art. 8A).
Elle demande si cela ne leur suffit pas.

M. Pétroz répond par la négative et ajoute que ce cela n’est pas
suffisamment clair. Dans la notion de motifs familiaux ou professionnels, il
est possible de comprendre plus ou moins qu’une séparation, un déplacement
professionnel rentre dans le cadre de cette nuance, mais il y a d’autres cas qui
n’entrent pas dans ce cadre comme ceux évoqués précédemment. Il ajoute
que les notions « sauf juste motifs » et de « en principe » sont un grand
fourre-tout et les exceptions et dérogations devraient étre exprimées plus
clairement dans loi pour une meilleure sécurité juridique.

Un commissaire (PLR) remarque que, dans leur amendement, il est
précisé que cela concerne les personnes physiques, il en conclut que s’il n’y
avait pas d’amendement, cela concernerait aussi les personnes morales. Il se
demande donc, premiérement, si ce projet de loi de loi ne pose pas également
probléme par rapport aux institutionnels, par exemple les caisses de pension.
Deuxi¢mement, il se demande si la conjonction des deux projets de loi, le
PL 11141 et 11144, ne va pas empécher toute construction.

M. Nagy répond en premier lieu sur la question des caisses de pension
qui, d’aprés lui, ne sont pas concernées par ce projet de loi. Essentiellement,
les caisses de pension, par nature, n’investissent pas dans les immeubles en
PPE dans les zones de développement mais dans des immeubles
subventionnés. Deuxiémement, quant aux risques de construction a 1’avenir,
le risque est effectivement le désintérét comme ils 1’ont évoqué plus tot. 11
ajoute que 1’on est aujourd'hui dans une conjoncture qui reste favorable et ces
différences de prix et qui suffisent a justifier un intérét malgré tout au niveau
de la zone de développement. Il rappelle que dans le milieu des années 90,
plus personne a Genéve ne voulait construire des appartements en PPE ; on
convertissait souvent ce type d’opération en immeubles subventionnées car
on ne trouvait plus d’acquéreur pour acheter ces immeubles.

M. Nagy conclut par un ¢élément qui le géne fondamentalement dans ce
projet de loi, a savoir que la cause est conjoncturelle alors que la réponse est
une mesure structurelle qui va perdurer dans le temps. Cela lui évoque ce que
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’on a connu au début des années 90, quand la Confédération voulait interdire
la revente des biens ; c’est une notion encore de disproportion par rapport a
ce phénomeéne.

M. Aecllen revient sur la question de personnes physiques, et ajoute que
cette précision est effectivement volontaire car, a partir du moment ou
I’obligation d’y habiter pendant la période de dix ans n’est pas maintenue, ils
ne voulaient pas qu’il y ait d’abus; 1’objectif de la loi en zone de
développement est que ce soient des individus qui puissent accéder a la
propriété. S’il n’y avait pas cette limite dans ’amendement, les individus
pourraient multiplier les personnes morales pour contourner la loi. Le but est
de vraiment recentrer le projet de PPE en zone de développement sur ce pour
quoi ils sont faits, a savoir 1’accession a la propriété.

M. Longchamp s’interroge sur le premier amendement et se demande
pourquoi limiter la propriété d’un logement a un autre logement en zone de
développement. Il leur demande pourquoi ils n’ont pas imaginé la situation
ou I’on dit que toute personne étant propriétaire d’un logement a Genéve n’a
pas a en avoir deux. Il se demande pourquoi se limiter a la zone de
développement exclusivement.

M. Longchamp leur demande si, selon eux, le fait de procéder a une vente
forcée de I’appartement, leur parait étre une condition moins liberticide quant
a la libert¢é de propriété que celle d’obliger quelqu'un a acheter un
appartement et a I’occuper pendant dix ans sauf justes motifs — qui ne sont
par ailleurs pas listés dans leur projet. Il résume que, selon la CGI, la
contrainte pour un propriétaire d’habiter ’appartement qu’il acheéte est
considérée comme liberticide ; or ce que la CGI propose a la place est une
vente forcée de I’appartement, a savoir, si I’on n’obtempére pas au principe
de la loi, ’appartement sera saisi et sera mis sur le marché. Il souhaiterait
donc savoir si, de leur avis, cette solution est considérée moins liberticide que
celle du projet de loi.

M. Aecllen répond a la premiére question et explique qu’ils y ont
effectivement pensé mais qu’en pratique cela est plus compliqué a mettre en
place car le pendant de un ou plusieurs c’est la personne physique ; or, a
partir du moment ou 1’on est propriétaire, 1’on n’est pas forcément une
personne physique.

De plus, en ce qui concerne les lots de PPE en zone de développement,
c’est toujours la méme chose : des appartements d’une grandeur x ou y. Il se
demande donc ce qu’il se passerait si 1’on est propriétaire d’une place de
parking, d’un studio, d’un deux pi¢ces ou d’un trois picces.
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L’objectif est de la CGI est d’avoir une solution simple, pratique et
efficace, qui n’est peut-étre pas parfaite, mais facilement contrélable. Il
ajoute que s’il on ouvrait a toute propriété, car c’est effectivement une
question légitime, cela deviendrait trés compliqué a mettre en pratique et
pourrait, de nouveau, laisser une appréciation particuliére.

Il reconnait qu’en conséquence, I’on pourrait avoir une situation ou I’on
est propriétaire d’un appartement ancien a un endroit du canton et avoir un
logement supplémentaire en zone de développement ; cependant, aux yeux de
la CGlI, cela paraissait étre une situation marginale et un risque a prendre car
I’objectif premier de leur démarche est d’éviter que I’ensemble des
appartements PPE en zone de développement soit accaparé par un petit
nombre d’individus.

Audition de M™ Ducimetierre, présidente, et de MM. Grobet, vice-
président, et Stastny, avocat et membre du comité de 'ASLOCA

M. Grobet raconte que le PL 11141 de M. Longchamp modifiant la
LGZD dans le but d’améliorer I’acces a la propriété des logements PPE les a
amengs, lors de leur entretien du 21 septembre 2012 avec M. Longchamp, a
évoquer divers objets concernant la LTDR et plus particuliérement, les
acquisitions et les ventes d’appartements en PPE.

Il s’agit particuliécrement de promoteurs, notamment d’entreprises de
constructions, qui ont acquis de nombreux appartements en PPE dans les
zones de développement. Ces promoteurs ont donc acheté personnellement
des appartements en PPE et qui ont été loués par des locataires.

Il ajoute que certains contrats de bail fixe sont conclus pour une
durée déterminée de sept ans ; le but de ces promoteurs consiste a ce que
les locataires doivent quitter leur appartement aprés cette période de
sept ans avec un délai d’environ trois ans pour que les appartements
locatifs puissent étre vendus a des tierces personnes des la fin du contréle
des prix initiaux de la période de dix ans.

Ce délai, une fois terminé permet aux propriétaires d’aliéner leurs
appartements en PPE a des prix de vente libre qui atteignent des montants
exorbitants.

M. Grobet a vu dans la feuille d’avis de certains immeubles, qu’il y a a
peu prés vingt ou trente ventes par une entreprise ; cela veut dire que cette
entreprise a décidé de vendre les appartements mais de les garder et veulent
rester comme locatifs pendant les dix ans concernant le colt et les prix qui
sont évidemment contrdlés.
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Cette entreprise, et d’autres mais aussi des propriétaires, proposent de
garder ces locations pendant dix ans et, aprés ce délai, le contrdle est annulé.
Il ajoute que, par rapport au prix de départ, c’est en tout cas le double,
lorsque les appartements sont vendus apres les dix ans de contrdle.

M. Grobet explique que le but de ces promoteurs consiste a ce que les
locataires doivent quitter leur appartement apres cette période de sept ans
avec un délai de trois ans pour que les appartements locatifs puissent étre
vendus a des tierces personnes dés la fin du contrdle des prix initiaux de la
période de dix ans.

Il précise une a nouveau que ce délai permet aux propriétaires d’aliéner
leurs appartements en PPE a des prix de vente libre atteignant des montants
exorbitants, car c’est I’aspect fondamental de ce projet de loi.

Ceci dit, le comité de I’ASLOCA et ses avocats ont examiné le projet de
loi et ont conclu que cela n’est pas suffisant. Tout d’abord, les modifications
de la LGZD et de la LDTR doivent étre identiques dans ces deux lois afin
d’éviter des contradictions 1égislatives ; ces modifications doivent donc étre
inscrites dans les mémes textes ; tel est le cas entre la LDTR et la LCI,
concernant les surélévations d’immeubles ainsi que la LDTR et la Loi sur
I’énergie quant a la fixation des loyers par année et par picce d’appartement.

Il ajoute qu’il y a eu deux modifications de la LTDR ; en fait c’était la
LCI et la Loi sur 1’énergie qui ont voulu des articles mais il fallait I’intégrer
dans la LDTR. C’est un point absolument fondamental car, avec la LDTR et
la LGZD, cela pose des problémes car c’est soit adopté par une loi ou par une
autre.

M. Grobet ajoute que, compte tenu des astuces des promoteurs, il s’agit
également de renforcer I’art. 39, al. 4, lettre a (LDTR) et I’art. 5, lettre b
(LGZD) concernant les appartements PPE dés leur construction soit, tout
particulierement, en application de ’art. 4, lettre a de 1’art. 39 (LDTR). Pour
I’ASLOCA, cette disposition actuelle de la LDTR est d’autant plus
importante que le projet de loi est insuffisant. L’art. 5, al. 1, lettre b (LGZD)
du texte actuel correspond au premier paragraphe sans changement. S’il on
prend la loi sur I’article art. 5, al. 1, lettre b dans la LGZD, rien n’est changé.

En revanche, il y a deux lignes supplémentaires ajoutées a cet article.
M. Grobet explique qu’en fait, ce projet de loi stipule uniquement que « les
logements destinés a la vente doivent étre occupés par leur propriétaire, sauf
justes motifs agréés par le département de 1’urbanisme » ; ce sont donc
uniquement ces deux lignes qui devraient modifier le mécanisme qui a été
préparé par le département de M. Longchamp.



PL 11141-A-1 PL 11141-A2 18/191

M. Grobet ajoute que I’alinéa en cause n’est de loin pas suffisamment
précis ; le texte permettrait de transférer des appartements locatifs en des
logements en PPE. Quant a la référence des propriétaires, il demande de quoi
il s’agit; il se demande s’il s’agit d’un propriétaire de 1’immeuble, d’un
propriétaire de I’immeuble avant les ventes d’appartements, ou un
propriétaire d’un seul appartement. Il estime que 1’on n’arrive pas a qualifier
ces deux lignes.

Pour M. Grobet cependant, le plus important consiste & maintenir cette
modification des appartements en PPE sans limite de temps. Il évoque les dix
ans de controle des loyers et des prix. Il ajoute que pour les autres
dispositions de la LGZD, il n’y a pas de limite de dix ans ; c’est pour cette
raison que la proposition doit étre sans limite, comme pour les autres
dispositions de la LGZD. L’intérét public et général le justifie en application
de la trés grave pénurie de logements dans toutes les catégories
d’appartements du canton.

M. Grobet continue sur la question de la période de 10 ans et ajoute que
cette période porte uniquement pour le contréle des loyers et des prix
d’appartements construits en zone de développement ; les autres normes de la
LGZD sont appliquées en permanence. L’ASLOCA propose donc de
supprimer le deuxiéme paragraphe de I’art. 5, al. 1, lettre b (LGZD) du projet
de loi de M. Longchamp et de rédiger ce paragraphe supplémentaire dans un
alinéa mieux construit. L’ASLOCA donc fait donc la proposition suivante : «
le département autorise I’aliénation d’un appartement si celui-ci a été, des sa
construction, soumis au régime de la propriété par étage. ... Tout logement
en propriété par étage de ['immeuble doit étre occupé uniquement par
chaque propriétaire, a titre de personne physique et sans location en
application de l'intérét public et de ’intérét géneral. A défaut, [’appartement
locatif doit étre maintenu ».

Il s’agit d’une proposition qui pourrait étre analysée, soit par la
Commissions soit par le département de M. Longchamp. M. Grobet précise
également que les deux textes de la LGZD et de la LDTR doivent é&tre
appliqués pour qu’il n’y ait pas de contradiction. L’ASLOCA considére par
ailleurs qu’il reste encore la question des dix ans du contrdle des loyers et des
prix qui est un objet séparé.

Dans la situation actuelle, il se justifie d’en allonger la durée dans les
zones de développement et il conviendrait d’examiner ce point. Il conclut que
I’ASLOCA est favorable a ce projet de loi, mais il faudrait que le projet de
I’article soit plus précis. L’ASLOCA remercie la Commission pour son
écoute et se tient a leur disposition.
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M. Stastny ajoute que le but général de la LGZD était de produire des
logements répondant aux besoins prépondérants de la population et de lutter
contre la pénurie et la spéculation financiére. D’emblée, pour I’ASLOCA,
pour favoriser une lutte contre ce phénoméne de thésaurisation — qui induit ce
projet de loi —, il suffirait de construire plus de logements pour le secteur
locatif. L’ASLOCA souhaite une modification de la politique en ce sens et
que I’on construise plus de logements destinés a la location ; cela correspond
mieux au but de la LGZD. Il ajoute qu’aujourd'hui, il est trés compliqué pour
un acquéreur moyen d’acquérir un bien en propriété si ’on s’en tient aux
chiffres.

Il précise que le revenu brut médian est de CHF 7°239.- (OCSTAT) et
que les prix moyens de vente d’un logement en 2011 étaient d’environ (tout
compris) CHF 9200.- .

M. Stastny explique que s’il on prend un appartement de 85m?
correspondant a ce que peut rechercher une famille avec enfants, en faisant

une modélisation, on arrive, en utilisant les CHF 9'200.-, a quelque chose de
I’ordre CHF 780'000.- pour un bien.

Si ’on compte 20% de fonds propres, on arrive CHF 150'000.-, CHF
625'000.- de fonds empruntés et si ’on considére ce que devra payer cette
famille, on se rend compte qu’avec un intérét hypothécaire a 2.25%
(historiquement on prend quelque chose a 2.75%, moyenne donnée par la
Banque cantonale récemment), on arriverait a CHF 17200.- d’intéréts
hypothécaires ; il faut encore payer de I’amortissement.

En somme, on voit que, dans des conditions historiques sans égal, on
arrive de toutes fagons a quelque chose de I’ordre de CHF 2'500.- par mois
pour un appartement tout a fait commun. M. Stastny ajoute que, compte tenu
du fait que de telles conditions favorables ne sont pas forcément amenées a
durer, afin de résoudre le probléme de la pénurie de logements a Genéve, le
but n’est pas de favoriser I’accession a la propriété mais de construire plus de
logements destinés au locatif (en libre ou en logements d’utilité publique).

Ce qui est constaté ces derniéres années est que 1’on construit beaucoup
de PPE et, dans la proportion, moins de logements en locatif.

M. Stastny ajoute que le point de vue de I’ASLOCA sur les deux PL est le
suivant : pour ce qui est du premier projet de loi, ils constatent que le
locataire sert un peu de tampon ; on lui demande ensuite de partir en résiliant
son bail en indiquant que 1’on résilie son bail pour le revendre plus cher.

Pour éviter cela, le projet de loi parait adéquat, mais il faudrait également,
du point de vue de I’ASLOCA, élargir ce dispositif de controle en dehors de
la zone LGZD — puisque I’art. 8A du projet de loi ne porte que sur la zone de
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développement —. Il faudrait modifier I’art. 39, al. 4 (LDTR) en ce sens que,
une fois que le bien a été loué, il est considéré comme relevant du marché
locatif.

Ensuite, le principe posé par la LDTR, qui est que, si cela a été affecté en
PPE dés I’origine, 1’autorisation de construire est donnée, soit renversé et
que, une fois que cela a été construit en PPE mais loué, méme si I’on est en
dehors de la zone de développement, 1’autorisation ne serait pas donnée sauf
circonstance particuliére. Ce serait quelque chose de non disproportionné.

Il ajoute qu’aujourd'hui, le rendement admissible au sens du Code des
obligations est de 2.75% ; la pratique administrative en ce qui concerne les
zones de développement est entre 5.5 & 7% de rendement, donc bien au-dela.
Le propriétaire qui souhaiterait louer pendant cette période de controle n’est
pas exproprié.

Un commissaire (PLR) a cru comprendre que cela pouvait poser un
probléme dans la zone de développement de continuer a construire en PPE si
ce projet de loi était accepté. Il leur demande donc s’ils seraient préts a
admettre que les loyers des autres logements locatifs (non PPE) soient
augmentés du montant qui aujourd'hui est assumé par ces appartements en
PPE, si les promoteurs ne souhaitaient plus construire des appartements PPE
en zone de développement. Il ajoute que I’on sait trés bien aujourd’hui que
dans un PLQ, s’il y a des appartements locatifs et des appartements en PPE,
la plupart du temps, une partie du montant qui ne peut pas étre assumé par le
locatif est mis a charge de la PPE. Il leur demande si cela ne leur pose pas de
probléme.

M. Grobet répond qu’il est toujours possible de discuter mais tient a
rappeler le désastre de 2007. Il rappelle également la situation du logement a
Geneve ou, avec une pénurie de logement invraisemblable, il ne peut pas y
avoir la paix du logement. Lorsque 1’on change d’appartement, celui qui le
reprend ¢’est minimum 30% de plus et des fois les loyers sont doublés ; les
locataires n’osent pas faire recours. Il revient sur le désastre de 2007, ou
M. Muller a eu I’idée de créer une modification de la zone de développement.
Il avait été adopté dans le principe (non dans la loi) d’avoir 80%
d’appartements locatifs et 20% pour la PPE. La-dessus, M. Muller a changgé :
au lieu de 80% pour les locataires et 20% pour la PPE, c’est devenu
exactement I’inverse.

Pour M. Grobet, il s’agit d’un scandale monstrueux. Il pense par ailleurs
qu’il faudrait peut-étre aller au TF, car cette zone de développement est
d’intérét généralet I’on ne peut pas dire qu’il y a 80% pour I’achat
d’appartements et seulement 20% pour les locatifs. Cela ne respecte pas les
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principes de la LGZD. Il ajoute que le comité de I’ASLOCA n’a pas accepté
ce contrat avec M. Muller et qu’il leur a été dit qu’il y avait deux domaines
(Thonex et Plan-les-Ouates). Or depuis 2007, il n’y a toujours pas une pierre
sur le terrain. De plus, la compensation était d’avoir des terrains agricoles
(dont le prix est d’environ CHF 5 a 10.-). La-dessus, il a été dit que le prix est
de CHF 100.- au m*. Donc c’est catastrophique pour les locataires. II conclut
par dire que I’on peut toujours discuter, mais il faut alors faire les choses
différemment que ce qui a été fait six ans en arriére.

M. Stastny résume la question du commissaire (PLR) selon comment il
I’a comprise. Si le « deal » était de dire que : puisque 1’on construit moins de
PPE — les gens étant dissuadés de construire en PPE compte tenu du projet de
loi — il serait acceptable de répercuter cela sur les loyers. Il pense que la
pratique administrative consiste a fixer des loyers pour procurer un
rendement bien plus intéressant, déja aujourd'hui, que ce que prévoit le Code
des obligations. Il ne s’agit pas de petits rendements : 5.5 & 7%, c’est déja trés
intéressant et voir plus que cela serait difficilement supportable.

Un commissaire (PLR) évoque la proportion de logements locatifs par
rapport aux PPE. S’il a bien compris le point de vue de ’ASLOCA,
idéalement, il ne devrait y avoir que de la location. Il leur demande donc qui
ils verraient comme propriétaires.

M. Stastny répond qu’il ne s’agit, bien évidemment, pas d’avoir
uniquement des locatifs et plus aucun propriétaire. Il s’agit, dans Ia
proportion, d’avoir davantage de locatifs que de PPE. Il souligne que c’est
une question de proportion.

M. Grobet rappelle qu’il y a deux zones ou le Conseil d'Etat décide quel
est le pourcentage de locatifs et de PPE, par contre, dans les zones ordinaires,
il n’y a quasiment plus de construction en locatif.

Audition de MM. Spierer, président, Pillet, membre du Comité, et
Fabjan, secrétaire général de ' APCG

M. Spierer explique que I’APCG est une association des promoteurs-
constructeurs par opposition aux promoteurs-investisseurs, ceux qui réalisent
les opérations de promotions. L’APCG qui existe depuis prés de 25 ans, est
trés représentative. A travers ses membres, elle réalise une majorité des
nouveaux logements dans le canton. Ils sont donc directement concernés par
les PL soumis a cette commission. Ceci les améne a exprimer leur analyse
aujourd’hui et a répondre aux questions de commissaires.

M. Fabjan rappelle les objectifs poursuivis par ces PL. Selon leur
compréhension, il y a deux objectifs. En premier lieu, il s’agit d’éviter la
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thésaurisation des appartements PPE en zone de développement par le
promoteur, i.e. le fait pour le promoteur de conserver les logements et ne pas
les offrir en vente sur le marché. Le 2™ objectif est de favoriser I’accession a
la propriété de tout un chacun et éviter I’accumulation en main d’un petit
nombre de propriétaires et/ou investisseurs.

S’agissant de la thésaurisation de la PPE, ils relévent que le département a
pris des mesures depuis fin 2012. A leur sens, ces mesures réglent de maniére
satisfaisante ce probléme. En effet, a travers 1’Office du logement, le
département mentionne une charge dans les accords de principes et de vente
qui impose aux promoteurs de vendre les appartements qui sont construits.

Cette charge est obligatoire, sous peine de sanction. Le promoteur qui
réalise des appartements en PPE est donc d’ores et déja contraint de mettre en
vente ces appartements. A leur sens, seul demeure le second objectif sur
lequel ils vont revenir, mais s’agissant du 1 objectif, il y a donc une
pratique. Ils proposeront d’inscrire cela formellement dans la loi a ’appui de
leurs amendements, de fagon a ce que les changements futurs au niveau de
I’administration ne puissent pas remettre en cause cette pratique. S’agissant
des moyens proposés par ce PL, M. Fabjan rappelle que le PL 11141 propose
de contraindre 1’acquéreur d’un appartement a 1’occuper pendant les 10 ans
que dure le contrdle de 1I’Etat. Le texte proposé dispose que de juste motifs
sont réservés, sans toutefois qu’il y ait davantage de précisions quant aux
justes motifs qui permettraient a ’acquéreur de louer cet appartement
pendant la durée de controle de 10 ans. On peut imaginer une infinit¢ de
justes motifs, mais le PL ne donne pas plus de précisions. Si cette obligation
d’occuper n’est pas respectée, ce propriétaire ne pourrait plus revendre
I’appartement. Cela deviendrait un appartement locatif et la clause prévue a
I’art.39 al.4 de la LDTR qui autorise la vente de I’appartement constitué dés
sa construction sous forme de PPE n’est plus applicable.

M. Spierer dit que ’APCG partage les objectifs du PL et les soutient.
Toutefois, ils estiment que les moyens proposés sont trop lourds, difficiles a
mettre en oceuvre, et contraignants pour les acquéreurs. Cela étant, ils
souscrivent aux objectifs. C’est la raison pour laquelle ils proposent des
amendements qui permettent d’atteindre les mémes objectifs, mais avec une
solution plus facile a mettre en ceuvre.

M. Fabjan passe a I’analyse du PL 11141 et les problémes concrets qui
sont apparus a la lecture de ce PL.

Le 1% élément fondamental concerne la disproportion des moyens requis
pour mettre en ceuvre ce qui est prévu dans ce PL.
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Ce PL peut paraitre inoffensif, mais dans les faits, ce qu’il implique est
trés inquiétant. Le principal point d’achoppement concerne les justes motifs
qui pourraient permettre aux propriétaires de mettre leur appartement en
location.

On constate que la vie d’aujourd’hui est sujette a de nombreux
changements, en particulier dans un lieu urbain comme Genéve. Tout le
monde est confronté a des multiples changements qui poussent a modifier
son lieu de vie, tels que les divorces, les décés, les recompositions du cercle
familial, les installations a 1’étranger pour des raisons d’études ou de travail,
etc.

Un nombre infini de cas sont envisageables. La conséquence est trop
importante pour laisser I’examen de I’opportunité d’accepter ou pas les justes
motifs aux seuls fonctionnaires qui devront appliquer ce PL. L’égalité de
traitement impose que 1’on définisse des pratiques, de maniére a savoir avec
certitude si oui ou non le cas de certains propriétaires entre dans les justes
motifs prévus par la loi.

Il va falloir dans 1* temps édicter cette pratique, ce qui ne va pas étre une
mince affaire, car une infinit¢ de circonstances pourraient potentiellement
justifier ces justes motifs. Une fois ces pratiques édictées, il va falloir les
mettre en ceuvre. Pour cela, il va falloir établir une procédure, déterminer
quels sont les documents a fournir, etc., car le propriétaire va devoir
démontrer I’existence de justes motifs pouvoir en bénéficier. Il s’agit d’une
procédure a suivre par les collaborateurs en charge du département chargés
d’appliquer ce PL.

Cela est trés compliqué et va nécessiter le traitement d’un véritable
dossier dans chaque cas. De plus, ces décisions administratives seront sujettes
a recours. Or, a Genéve, peu de gens se privent de faire usage des différentes
voies de recours qui existent. On peut donc tout-a-fait imaginer que ces
décisions fassent 1’objet de recours systématiques de la part de privés ou
d’associations.

Ceci a pour conséquence que le département devra défendre les décisions
rendues, et suivre toutes les procédures devant les instances judiciaires.
Comme on bénéfice d’un triple degré de juridictions, a chaque étape de la
procédure, le département va devoir suivre ces procédures. Le corollaire est
une surcharge des tribunaux qui le sont déja aujourd’hui. Tout cela fait que
ces quelques lignes ont une implication concréte énorme, ce qui leur parait
étre un probléme important. Cela va nécessiter des collaborateurs
supplémentaires.
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Or, les finances de 1’Etat sont problématiques. On I’a vu avec 1’adoption
du budget : chaque poste, chaque franc doit étre justifié. L’alternative serait
de prendre des collaborateurs qui existent déja, mais le département est
surchargé. On le voit avec la longueur des procédures pour 1’adoption des
différents plans ou pour les autorisations de construire.

Il ne parait pas réaliste d’imaginer que I’on puisse faire avec ’existant
actuel. En 2012, 1'850 logements ont été construits a Genéve, dont 1'382 -
soit 75% - en zone de développement. Parmi ces 1’850 logements, 683 sont
des PPE - soit 37% - et parmi ces 683 PPE, 583 étaient en zone de
développement. Cela fait a peu prés 600 logements par année.

Sur 10 ans, cela fait 6'000 logements que le département devra
potentiellement traiter, étant donné qu’un certain nombre feront 1’objet d’une
demande de dérogation qui devra étre traitée selon la procédure énoncée. On
peut imaginer que ce nombre de 600 va augmenter a I’avenir, car on est
encore loin de I’objectif fixé par le département qui est de vouloir construire
2'500 logements par année. On espére que les Grands Projets et le PDCn
amenent vers ce chiffre. Aussi, ’accord sur le logement ne déploie pas
encore tous ses effets, dont le principal est 1’obligation de réaliser des
logements subventionnés.

A T’époque, la régle était « deux tiers de logements subventionnés /un
tiers de logements non-subventionnésy», aujourd’hui c¢’est « un tiers-deux
tiers ». Qui dit moins de logements subventionnés, dit d’avantage de
logements non-subventionnés, donc de PPE. Ainsi, de manicre réaliste, ce
chiffre de 600 logements va aller vers 800, 900 voire 1'000 dans les années a
venir, ce qui fait potentiellement 10'000 logements a controler sur une
période de 10 ans.

M. Spierer dit que le 2°™ inconvénient est celui de 1’impact sur le
logement. Il est difficile a expliquer, car tout le monde sait que les
promoteurs n’ont qu’une idée en téte, c’est d’obtenir une autorisation de
construire pour construire, et aprés, il n’y a plus aucun probléme. Or,
I’expérience montre que I’économie marche par cycles. Il évoque les prix de
la production agricole : les prix montent, on produit de plus en plus, puis les
prix s’effondrent, ce qui a un impact négatif sur la production, et le cycle
recommence. C’était le cas du blé. On a connu cela dans I’immobilier aussi :
on a eu des périodes d’excédent de logements.

On parle de prix contrdlés des PPE a Champel et a Cologny, par exemple,
qui sont beaucoup plus bas que les prix du marché. A Dardagny et a Vernier,
on risque d’avoir des difficultés a trouver des acquéreurs dans le marché
d’aujourd’hui, de demain, ou d’aprés-demain. Dans les années 1990, on a
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connu des promotions qui restaient sur les bras des promoteurs. Il y avait
quelques appartements invendus. Ceux-1a ne méritent pas la punition.

Au contraire, il faudrait les aider, or la loi telle que proposée sera valable
dans toutes les circonstances économiques. Si on arrive a ce niveau de prix,
c’est parce que les logements sociaux ne peuvent pas étre construits en tant
que tel. On ne peut pas faire, sauf rare exception, une promotion de
logements sociaux. On n’arrive pas au niveau de loyer qui est plafonné dans
les directives de 1’Office du logement. Ainsi, le seul moyen d’y arriver est la
PPE qui subventionne.

Une partie du prix payé par les gens qui achétent un appartement en PPE
est utilisé pour réduire le prix de revient des logements sociaux. C’est comme
cela partout. Cela veut dire qu’il faut pouvoir assumer ce prix. Si on n’arrive
pas a réaliser les logements en PPE parce que c’est trop risqué, dans la
plupart des plans financiers, on n’arrivera plus a tourner. Si on ne tourne pas,
on ne réalise pas de logements. On sous-estime I’impact que cela pourra
avoir sur les logements en PPE, mais aussi sur les logements sociaux.

Si la PPE ne peut plus subventionner ces derniers, soit on ne les fait pas,
soit quelqu’un d’autre doit subventionner — et ce quelqu’un d’autre ne peut
étre que I’Etat. Dans certaines zones, il risque d’y avoir un impact sur la
production de logements, alors quel le probléme numéro un est justement la
production de logements. 11 donne la parole a M. Pillet pour parler de ceux
qui achétent en PPE.

M. Pillet n’est peut-Etre pas représentatif de 1’ensemble des promoteurs
genevois, mais il va évoquer son expérience de la PPE ces derniéres années.
Son activité lui a permis de construire 500 a 600 logements ces 5-6 derniéres
années, et 256 logements en PPE. Il ne construit pas dans de zones dites
« sensibles » en termes de différence de prix entre la zone de développement
et la zone primaire.

Il construit a Lancy, Thonex, Chéne-Bourg, Onex. La, leurs clients sont
pour la majorité des gens qui y viennent pour y habiter, des responsables de
famille. Il est d’origine paysanne. Ils avaient un responsable de famille qui
s’occupait aussi de I’environnement global de la famille. Ce n’est pas que le
role de I’Etat de construire pour ses enfants, c’est aussi le role des privés qui
ont la possibilité économique de le faire. Il y a des investisseurs, mais aussi
des responsables de famille qui investissent et mettent a disposition des
appartements pour la meére, la sceur qui a des problémes économiques, etc.

C’est leur role des promoteurs de permettre a ces gens-la I’accession a la
propriété. Aussi, tout le monde n’a pas la notion que c’est I’Etat qui doit
subvenir a sa vieillesse. Certains veulent préparer eux-mémes leur retraite.
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Ces gens-la ne possédent pas des moyens énormes, mais les fonds propres
nécessaires pour un appartement, dans le but d’avoir une garantie de retraite.
La location de ces appartements reste dans le besoin prépondérant de la
population. On ne va pas interdire a cette tranche de la population d’y
accéder.

Pour les 256 logements PPE, ceux-ci représentent 15%. Dans ce 15%, il y
a donc des réels investisseurs familiaux qui répondent aux besoins de la
famille. Il ne faut pas interdire cette possibilité pour régler un probléme
ponctuel.

On le voit aussi dans les statistiques : de 2007 a 2009, on est a 7% ou 8%
d’investisseurs. Les années comme aujourd’hui ont peut-étre tendance a
réveiller celui-qui a un peu d’argent pour le mettre dans I’immobilier, mais la
potentielle plus-value dans certaines zones est quasi inexistante a certains
endroits. La plus-value peut-étre légérement supérieure parce que
I’acquisition peut se faire tout de suite, mais selon lui, le delta entre le prix de
la zone de développement aujourd’hui et celle dans un marché futur
n’équivaudra qu’a I’augmentation de 1’inflation.

Par ailleurs, on sait aujourd’hui que ’on tente d’éradiquer 1’endettement
hypothécaire. C’est un facteur complémentaire. Si pour 1’équilibre global
d’un périmétre ou I’on a de la PPE et du logement social, on doit bloquer tout
le systéme pour 7-8% d’investisseurs, le jeu n’en vaut pas la chandelle.

L’objectif n’est pas atteint, car c’est un objectif mis en place pour
« punir » quelques exces. On peut trouver un autre artifice.

M. Spierer explique qu’ils ont fait une statistique auprés de leurs
membres ces derniéres années. Ils ont plus de 1'600 logements, ce qui
commence a étre représentatif. 84% de logements ont été vendus a leur
propriétaire occupant, contre 16% loués. Il a construit des centaines de
logements PPE en zone de développement. Il n’en n’a jamais eu un dont il
était propriétaire a 1’issue du chantier ou par la suite. Une des punitions
prévue par le PL est qu’on ne puisse plus le revendre si on loue son
appartement aprés quelques années. On ne peut le revendre qu’a un
investisseur, mais pas a quelqu’un qui souhaite acheter pour y habiter.

On crée donc deux parcs: les PPE et les PPE, une fois en zone de
développement, qui ont étés habités pendant leurs 10 ou 30 premicres années.
Ces derniers partent en locations, alors que 1’objectif - auquel ils souscrivent
- est précisément de permettre aux gens d’acquérir. Du coup, cet appartement
devient interdit d’acquisition, méme par son locataire. Il y a la une
contraction flagrante.
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M. Fabjan passe a ’art. 12 du PL 11141 qui prévoit une rétroactivité¢ de
ce qui est prévu au 1% janvier 2010. Or, le principe de non-rétroactivité qui
constitue une garantie de rang constitutionnel, prévoit qu’un acte normatif ne
peut pas avoir d’effet rétroactif. Le fait méme qu’il soit propos€ sans autre
justification ni motivation leur parait assez choquant.

Selon eux, cette rétroactivité viole ce principe de non-rétroactivité ainsi
que d’autres droits constitutionnels, notamment la garantic de la propriété.
Imaginons que cette clause soit adoptée telle quelle par le parlement et que le
TF valide cette clause. 11 faut imaginer ce que cela implique concrétement.

Si cette clause est adoptée, le propriétaire d’un appartement qui serait
loué aurait 3 ans — étant donné que le PL entrerait en vigueur 3 ans apres son
adoption par le parlement - pour résilier le bail et vider ’appartement de ses
occupants, s’il ne souhaite pas que les sanctions s’appliquent a son
appartement. La sanction est violente et définitive : si I’appartement est loué
3 ans aprés ’adoption, il ne pourra plus jamais étre vendu. Un propriétaire
raisonnable n’aurait que le choix de résilier le bail du locataire et ce, avec
effet immédiat, selon 1’art. 266 g) du CO qui dispose qu’une résiliation avec
effet immédiat pour juste motif est permise quand la situation devient
intolérable pour le bailleur.

A son sens, la situation deviendrait intolérable pour le bailleur, car le fait
méme d’avoir un locataire dans son appartement aurait pour conséquence
qu’il ne pourrait plus jamais vendre son appartement. A son avis, les
tribunaux des baux et loyers ne pourraient que donner raison a un bailleur qui
résilie avec effet immédiat le bail d’un tel locataire. C’est au Grand Conseil
de considérer s’il s’agit de quelque chose de souhaitable. Une fois que cet
appartement est vidé de son occupant, le propriétaire a deux possibilités: soit
c’est le seul appartement qu’il posséde et il peut ’occuper lui-méme ; soit il
est propriétaire de plusieurs appartements et il n’aurait d’autres alternatives
que de le laisser vacant, car aussitét qu’il le louerait, la sanction
s’appliquerait. Il y a donc un double-effet avec cette clause : si elle est adopté
telle quelle, il y a une obligation pour le bailleur de résilier les baux avec
effet immédiat, puis de laisser ces appartements vacants jusqu’a 1’issu de la
période de contrdle. Ils considérent que cela n’est pas souhaitable et surtout,
pas nécessaire compte-tenu de 1’objectif suivi. Il évoque ensuite un probléme
de logistique.

Le PL consiste uniquement en une modification de la LGZD. Or, la
mesure prévue a une incidence directe sur les conditions d’application de
I’art. 39 al.4 LDTR qui prévoit les motifs pour autoriser 1’aliénation d’un
appartement. Il lit Part. 39 al.4 lettre a): « Le département autorise
[’aliénation d’un appartement si celui-ci : a) a été des sa construction soumis
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au régime de la propriété par étages ou a une forme de propriété analogue;
(...). ». Ainsi, si on réalise un immeuble en PPE dés sa construction, les
appartements, méme s’ils sont loués, peuvent étre vendus, conformément a la
disposition de la lettre a). Ainsi, le PL. modifie cela de maniére fondamentale,
car il prévoit que si ’appartement est loué pendant la période de contréle,
I’art. 39 a) ne peut plus s’appliquer. Une technique législative adéquate
implique de procéder & une modification dans toutes les lois. Il est trés
fréquent, lorsque que I’on procéde a la modification d’une loi, d’ajuster
d’autres lois. Ici, rien de tel n’est prévu, car le PL ne prévoit qu’une
modification a la LGZD. La conséquence est trés problématique.

Si ce PL est adopté, la disposition de la LDTR sera incompléte et en lisant
LDTR, on ne pourra pas de savoir de maniére certaine si oui ou non on est en
droit de vendre un appartement. On serait obligé de lire la LGZD qui contient
un renvoi a la LDTR pour comprendre toute la systématique 1égale. On peut
admettre dans certains cas des renvois a d’autres loi quand il s’agit de
précision et de détails, mais il impossible de déroger a une loi par
I’intermédiaire d’une modification apportée a une autre loi. Cette maniére de
procéder est singuliére et pose un probléme de sécurité juridique. Il y a aurait
deux régles différentes et I’on ne saura pas laquelle s’applique et laquelle est
réelle et concréte. A supposer que le Grand Conseil souhaite aller de I’avant
avec ce PL, il serait absolument nécessaire de le compléter avec une
modification a la LDTR.

M. Spierer conclut en disant qu’ils considérent que la proposition telle
que formulée est inopportune, disproportionnée, trés compliquée a appliquer
et source de cofits supplémentaires importants pour 1’Etat. Toutefois, ils sont
favorables aux objectifs. Ils ont donc une proposition qui est assez simple: si
I’objectif est de garantir la mise sur le marché par les promoteurs de
logements destinés a la vente, il faut prévoir dans la loi qu’ils doivent é&tre
vendus. Comme la demande d’appartements en PPE excéde largement
Ioffre, il leur parait acceptable de prévoir une restriction quant au nombre
d’appartements que chaque personne physique peut acquérir. Leur
proposition est donc de limiter a un seul le nombre d’appartements en zone
de développement que 1’on est en droit d’acquérir pendant la période de
contrdle, avec une interdiction de vente a une personne morale. Ainsi, il suffit
de voir si la personne a déja un appartement en zone de développement
soumis au contrdle; s’il s’agit d’une personne morale. Si la personne ne
posséde pas ce type d’appartements et est une personne physique, alors elle
peut acquérir.

Il n’y a pas de coits supplémentaires pour contrdler cela : il suffit de
consulter le registre foncier. La mise en ceuvre est tres aisée, elle ne nécessite
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aucun moyen financier ni de ressources humaines supplémentaire et garantit
I’atteinte des objectifs de fagon beaucoup plus sire, sans les inconvénients
exposés. En termes d’articles, ils proposent donc d’amender la fin de I’art. 5
al.1, lettre b) comme suit: « les bdtiments d’habitation destinés a la vente,
quel que soit le mode d’aliénation (notamment cession de droits de
copropriéte d’étages ou de parties d’étages, d’actions ou de parts sociales)
répondent, par le nombre, le type et le prix des logements prévus, a un besoin
prépondérant d’intérét général. Sauf justes motifs agréés par le département
de ’urbanisme, notamment en cas de changement conjoncturel du marché,
les logements destinés a la vente doivent étre aliénés a une personne
Dhysique qui n’est pas déja propriétaire d’un tel logement encore soumis
au controle de I’Etat, acquis autrement que par succession. ». lls proposent
de supprimer ’art. 8A et en cas de non-respect, ils proposent de prévoir que
le département puisse ordonner la vente des logements en infraction. Ainsi, si
le propriétaire ne respecte pas ’ordre re¢u dans un délai de 6 mois, le
département peut procéder a la vente aux enchéres publiques de
I’appartement, un moyen tres efficace pour éviter toute violation. En termes
d’entrée en vigueur, ils proposent que la loi ne soit applicable qu’aux
logements qui n’ont pas fait ’objet d’une promesse ou d’un acte de vente
signé chez le notaire a la date d’entrée en vigueur de la loi. Ils sont favorables
a l’objectif poursuivi et convaincus que cette proposition permet de
I’atteindre. La prolongation a 20 ans n’apporte pas de solution, et le
mécanisme proposé par le PL 11141 est trop lourd.

Un commissaire (MCQ) rappelle que le but principal du PL 11141 est
I’intérét public. Vu que les appartements sont trés chers et ne permettent pas
a la classe moyenne d’y accéder, ce PL propose quelque chose pour toucher
cette classe moyenne qui aujourd’hui est en train de quitter Genéve pour
s’installer en France, voire le canton voisin, car & Genéve, on ne construit pas
assez de PPE.

M. Spierer parlait d’un risque. Pour eux, la pénurie est la priorité et il faut
utiliser tous les moyens pour construire des logements. Il faut aider les
genevois a pouvoir acquérir leur logement aux prix contrdlés. Les quelques
cas « moutons noirs » dont on parle ne sont pas des gens qui ont placé leurs
économies et qui ont acheté.

Un commissaire (PLR) a entendu que selon eux, I’élément du juste motif
était trop flou, mais dans la proposition d’amendement, cet élément de justes
motifs est toujours présent. Il demande leur argumentation par rapport a cela,
car cela semble contredire ce qu’ils ont dit dans leur introduction. Aussi, il
comprend que lorsque l’on fait un plan financier sur un ensemble qui
comprend des logements subventionnés et des PPE, les logements
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subventionnés ne rapportent pas grand-chose, et sont subventionnés par les
PPE. Il comprend que la crainte de ’APCG est que le nombre de PPE
diminuera si ce PL était adopté, ce qui fait que dans le plan financier il
faudrait réajuster la part subventionnée. Il demande s’il a bien compris leurs
propos.

M. Spierer répond que dans un méme chantier qui comprend 4
immeubles, il y a une seule facture. On constate que si 1’on répartit
équitablement le colt entre les 4 immeubles, les immeubles sociaux ne
« tournent pas » au niveau des loyers et des conditions fixées par 1’Office du
logement. C’est une forme de subvention. Le seul moyen est de faire comme
si I’immeuble social avait colité moins cher que ce qu’il a colté réellement, et
I'immeuble en PPE, plus cher. C’est parce qu’on est en trés haute
conjoncture. On est obligé d’avoir de la PPE pour faire du social, sauf dans
des conditions exceptionnelles.

M. Fabjan dit que leur amendement porte sur 1’obligation de vendre a une
personne physique qui n’est pas déja propriétaire d’un logement en zone de
développement. La, les justes motifs concernent principalement la
conjoncture - par exemple si la conjoncture ne permet pas de trouver sur le
marché un tel acquéreur. Ainsi, la spécification « notamment en cas de
changement conjoncturel » est le principal juste motif possible. C’est trés
différent du cas de figure du PL 11141 ou les justes motifs sont pour ainsi
dire infinis. Il y a deux niveaux de dérogations. La 17 est la possibilité de
vendre a une personne physique qui est déja propriétaire d’un autre logement,
donc un « investisseur ». La 2°™ dérogation est que si la conjoncture va trés
mal, on peut imaginer qu’un logement ne trouve aucun acquéreur du tout.
Dans ce cas, le promoteur ne doit pas étre sanctionné s’il ne vend pas
d’appartements et qu’il les loue.

Un commissaire (PLR) releve que c’est grice aux promoteurs qu’ils
représentent en partie qu’il y a des logements dont on a besoin a Genéve. Un
point qui n’a pas été abordé dans les discussions concerne la possibilité
d’utiliser les biens immobiliers de zone de développement pour un
investissement de sécurisation patrimoniale. Personnellement, il n’est pas
d’accord avec les propos tenus a ce propos.

Il y a 800 personnes pour un appartement en PPE. S’il y avait des
promotions qui permettaient d’aller dans le sens présenté, ce serait autre
chose, mais ce n’est pas le cas aujourd’hui. La PPE est projet politique,
contrdlé par I’Etat, et on doit accepter qu’il y ait des formes de restriction. Il
n’arrive pas a comprendre les régles d’attribution et acquisitions des
logements en PPE en zone de développement existantes qui font qu’il est
possible d’acheter 2, 3, 4, voire 5 appartements pour des proches, alors qu’il
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y a aujourd’hui des trentenaires avec un enfant qui auraient les fonds propres
pour devenir propriétaire du logement qu’ils occupent et qui ne peuvent pas
le faire.

Il demande donc qu’elles sont les pratiques en vigueur, et le mode
d’attribution envisageable pour éviter de maintenir cette pratique qui font que
certaines familles peuvent capter une partie de ces biens immobiliers au
détriment d’autres qui n’y ont pas accés. C’est quelque chose qu’il souhaite
absolument régler avec le PL.

M. Pillet explique que le canton étant petit, la relation privée entre
intervenants quels qu’ils soient reste un privilége. On ne construit plus qu’en
zone de développement, car on ne déclasse qu’en zone de développement. Il
se demande s’il n’y a pas déja la un point a étudier. Cela permettrait peut-Etre
a ceux qui ont quelques moyens financiers de pouvoir régler leur probléme
patrimonial familial. On doit trouver une solution. Seule la zone de
développement permet de mettre a disposition des logements pour des
proches. Il cite I’exemple de sa mére qui a toujours vécu a Onex et Lancy.

Elle a 80 ans et besoin d’avoir un logement. Ainsi, il a pris ’appartement
et I’a logé. C’est un non-sens s’il devait mettre sa mere dans un EMS parce
qu’il n’arrive pas a trouver un logement dans une situation qui lui convient.
C’est ce genre d’exemple qu’ils rencontrent. Si on a cette possibilité de
rendre service, cela joue a la fois le réle social et patrimonial. Il demande s’il
est vraiment indispensable d’avoir I’ensemble du déclassement cantonal en
zone de développement. Le systéme de tirage au sort peut amener d’autres
problémes. Si on construisait en suffisance a Genéve, on n’aurait pas ce
probléme. De toute facon, quand on a un probléme de pénurie, on a un
probléme de relation qui rentre en ligne de compte. Il y a aussi 1’aspect de la
banque, qui donne une sélection. Il y a une sélection qui n’est pas criée sur la
place publique, mais elle vaut pour 86% de personnes a qui le logement est
destiné.

M. Spierer ajoute que rien qu’avec la pratique récente de I’Office du
logement, ce pourcentage de 86% va augmenter. Il y a des promoteurs qui
ont gardé des appartements et qui entrent dans le 14-16% restant.

M. Fabjan pense que cette question concernant la possibilité de pouvoir
investir dans une zone de développement est fondamentale et légitime. Il
souligne que la proposition d’amendement qu’ils formulent régle cette
problématique, puisqu’il y a un appartement disponible par personne
physique. La question de savoir si la personne 1’habite ou va louer un
appartement et louer celui dont elle est propriétaire ne change rien du point
de vue du marché du logement. Sur le plan de la question de I’investissement,
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il n’y a qu’un appartement disponible par personne physique. Ainsi, il n’y a
plus d’investissement possible, puisque ¢’est en théorie I’appartement destiné
a I’habitation du propriétaire.

Un commissaire (UDC) évoque le lien entre le PL 11141 et la LDTR ou
on a la problématique relative a I’aliénation de 1’appartement, a I’art. 39 al. 4.
Il demande s’ils ont déja étudié la possibilit¢ de modifier 1’article au niveau
de la LDTR, pour équilibrer la loi. Si la loi est votée telle quelle, il y aurait un
probléme, car la LDTR ne serait pas modifiée.

M. Fabjan répond que si la loi est votée telle quelle, il faut inclure une
modification de la LDTR. Il n’a pas rédigé un tel amendement, mais on
pourrait reprendre un élément de 1’art. 5 et 8A et ’introduire dans la LDTR.
Cela ne pose pas de probléme majeur.

M. Longchamp a compris qu’avec I’idée d’un seul appartement, on évitait
la thésaurisation. Il demande pourquoi lier cette condition avec un autre
logement en zone de développement et pas un logement dans le canton tout
entier.

S’agissant de 1’aspect logistique, il demande s’ils estiment a contrario

qu’un appartement PPE lou¢ est d’ores et déja soumis a la LDTR, puisque le
raisonnement proposé¢ est qu’il faut changer la LDTR. Enfin, il s’enquiert de
la liste des 1'600 appartements dont seuls 84% sont habité par leur
propriétaire. L’administration a fait des analyses assez poussées a ce sujet et
arrive a des chiffres sensiblement divergents. Il demande s’il est possible de
lui transmettre I’étude relative a cette déclaration.
S’agissant de la 1 question de M. Longchamp, M. Spierer dit qu’ils se
sont préoccupés de la zone de développement, car c’était le sujet de
préoccupation. A titre personnel, la variante suggérée par M. Longchamp ne
le dérangerait pas. S’agissant de la 3™ question, il est trés favorable a
transmettre ces informations, ce sont des données publiques.

S’agissant des statistiques évoquées, M. Pillet a pris les années 2007 a
2012. 11 fera suivre ces données.

M. Fabjan dit qu’aujourd’hui la loi semble relativement claire. La
modification qu’ils considérent comme nécessaire n’est avérée qu’en
fonction de ce qui est prévu par le PL. Aujourd’hui, dans le cas d’un
appartement offert en location, sa vente doit faire ’objet d’une autorisation.
L’art 39 al.4 de la LDTR prévoit différents cas d’autorisation, notamment la
lettre a) qui prévoit que dans le cas d’un immeuble constitué sous forme de
PPE dés sa construction, méme s’il est mis en location, la vente de
I’appartement dans un tel immeuble doit étre autorisée. En 1’état, sans autre
modification, il n’y a pas lieu de modifier la LDTR aujourd’hui.
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M. Longchamp estime qu’en suivant ce raisonnement, toutes les ventes
d’appartements en PPE qui auraient été mis en location seraient d’ores et déja
soumis a la LDTR.

M. Spierer répond par la positive. C’est une des clauses de la loi.

Audition de M. Fuld, président, accompagné de Mme Kast, secrétaire
générale, et de M™ Vaninni, membre du comité du RPSL

M™ Vaninni remercie la commission de leur donner I’occasion de
s’exprimer sur ce sujet. Le RPSL salue I’attitude nouvelle du Conseil d’Etat
qui a accepté de regarder la réalité en face et d’éliminer les effets pervers de
la LGZD.

Le RPSL n’est pas du tout opposé a ce PL. C’est une mesure qui vise a
faciliter 1’accession a la propriété, tout en étant conscient que ces logements
sont destinés a une petite partie de la population — la partie la plus aisée
financiérement.

Elle rappelle que le salaire mensuel brut médian s’¢léve a 7'239F et que la
proportion des salaires beaucoup plus bas a augmenté ces 10 derniéres années
et s’¢leve a environ 20% de la population.

Parallélement a cela, les prix des appartements, ne serait-ce que sur
’année 2010 a 2011, ont augmenté de 20%. Pour un 85 m” on va voir une
famille débourser un montant d’environ 782'000 F.

Ainsi, il faut une épargne d’environ 156'000 F, ce qui correspond a
environ 20% du prix d’acquisition. On voit bien qu’a ce prix, ce logement ne
sera pas accessible a la majorité de la population, On est dans une situation
ou I’on réserve ces logements a des familles plus favorisées. 11 faut cependant
saluer cette démarche, car cela correspond aux besoins de la population. S’il
n’y avait pas de loyer spéculatif, un loyer mensuel de 2'400 F aujourd’hui
serait mis en location a 1'700 F par mois. Si une famille est d’accord et a les
moyens, il faut lui laisser la possibilit¢ d’acquérir ce logement. Ce PL
favorise cette accession.

Ce PL ne résout pas I’intégralité du probléme du logement, mais c¢’est un
bon début. Aussi, elle signale que les logements proposés sur le marché ne
sont pas accessibles a tout le monde, ne serait-ce que par manque
d’information : la plupart des familles ne sont méme pas au courant que
ces logements peuvent trouver acquéreur. Ce marché mériterait d’étre
plus transparent.

Mme Kast va parler de leur analyse du PL. Ils partagent les constats du
Conseil d’Etat. Les démarches qui visent a 1’acquisition des PPE sont des
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démarches d’investissements financiers spéculatifs, et ces acquéreurs
empéchent la classe moyenne supérieure d’accéder aux PPE pour se loger.

Les logements construits en PPE durant la période de contréle sont
souvent loués pendant cette période, et les locataires voient leur bail
résilié a la fin de la période de contrdle afin de permettre au propriétaire
de vendre I’appartement et de réaliser une plus-value, ce qui n’est pas le
but de la mise a disposition de ces logements sur le marché.

Pendant cette période de contrdle, le loyer obtenu par le propriétaire a un
rendement intéressant. En effet, selon la pratique administrative du
département, on autorise des rendements entre 5.5% et 7% sur ces
appartements. Pour rappel, les rendements prévus dans la loi générale sur le
logement et la protection des locataires (LGL — I 4 05) sont quant a eux de
4.5% a 6%, alors que, selon le Code des obligations (CO), les logements en
loyer libre ne doivent pas procurer au bailleur un rendement net supérieur a
2.75% (2.25% + 0.5%).

Il est donc évident qu’un investisseur a intérét a mettre 1’appartement en
location pendant la période de contrdle, puis de le vendre dans le marché
spéculatif.

Non seulement, il n’a pas perdu d’argent pendant la période de
contrdle, mais en plus, il obtient une plus-value substantielle. Ces
démarches ne sont pas stricto sensu illégales, mais elles détournent
clairement 1’esprit de la LGZD qui prévoit a son article 5 alinéa 1 lettre b)
que les logements destinés a la vente « répondent, par le nombre, le type et
le prix de logements prévus a un besoin prépondérant d’intérét général ».

Or, en permettant aux logements destinés a la vente de devenir des objets
d’investissement spéculatif financier, ils ne répondent plus du tout a un
intérét général.

Il est donc nécessaire de modifier la loi afin que celle-ci puisse atteindre
son but. La modification proposée par le Conseil d’Etat vise donc a
privilégier I’acquisition de ces logements en PPE en zone de développement
aux acquéreurs désirant se loger personnellement, sauf justes motifs autorisés
par le département.

Cette limitation nous semble tout a fait adéquate, encore qu’il convienne
de s’entendre sur les « justes motifs » reconnus pour obtenir une dérogation.

L’article 8A du PL dispose que dans le cas contraire, soit si I’appartement
est loué¢ pendant la période de contréle, il devra donc étre considéré comme
un logement locatif, au sens de la LDTR et ne pourra donc étre aliéné qu’aux
conditions de celle-ci, sans pouvoir bénéficier de la lettre a) de 1’al. 4 de ’art.
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39 de la LDTR. Le RPSL approuve cette référence a la LDTR pour régler
cette problématique.

Ils relévent néanmoins qu’on peut s’interroger sur le fait de ne prévoir
cette limitation que pour la période de contrdle de 10 ans.

En effet, a partir du moment ou ces logements sont destinés a loger leur
propriétaires, ils ne voient pas vraiment pourquoi un appartement loué apres
la période de contrdle devrait étre exempté de cette régle, le but étant
clairement que ce parc de logements soit destiné a loger les propriétaires.

Seule la réglementation du prix de vente et du prix des loyers est limitée
dans le temps dans la LGZD, les autres normes s’appliquent en permanence.

Partant, le principe que les logements en PPE « répondent, par le nombre,
le type et le prix de logements prévus a un besoin prépondérant d’intérét
général » devrait étre réalisé en tout temps. Maintenir cette régle en
permanence aurait les conséquences positives suivantes.

Elle propose un exemple qui montre que cela pourrait avoir des effets
positifs : Monsieur Dupont achéte un appartement en PPE et il y habite
pendant 15 ans. Pour des raisons qui lui appartiennent, il choisit d’habiter
ailleurs, deux choix s’offrent alors a lui: soit (1) il met en vente son
appartement ce qui permet a un autre ménage d’accéder a la propriété et de
s’y loger (le but de l’art. 5 al. 1 lettre b LGZD est atteint) et d’ailleurs il
pourra réaliser une importante plus-value ; soit (2) il le met en location, ce
qui lui permet d’obtenir un rendement et de loger un ménage (c’est 1’art. 5
al. 1 lettre a) LGZD qui serait visé dans ce cas). S’il opte pour la version 2,
I’appartement devient un logement locatif au sens de la LDTR et le restera.
Néanmoins, si Monsieur Dupont veut revenir y habiter, il pourra invoquer
son besoin propre du propriétaire au sens du droit du bail. Si finalement
Monsieur Dupont veut vendre I’appartement aprés 1’avoir mis en location, il
sera, comme tout a chacun, soumis a la LDTR en particulier son art. 39 qui
régle les cas d’aliénation d’appartements, mais sans cependant pouvoir se
prévaloir du fait que I’appartement était dés 1’origine soumis au régime de
PPE (I’exception de I’art. 39 al. 4 let. a). D’ailleurs cette réflexion devrait
étre également menée sur I’entier des appartements en PPE mis en location,
pour des raisons d’égalit¢ de traitement. C’est ce que vise la derniére
initiative de I’ASLOCA, que le RPSL soutient. Le RPSL propose donc
d’intégrer cette mesure dans le présent projet de loi déja en ce qui concerne
les logements construits en zone de développement afin de s’assurer que la
LGZD puisse atteindre ses buts.

Concernant ce PL, Mme Kast explique que le RPSL s’interroge encore
sur D’efficacité dissuasive des sanctions prévues a I’article 9. Mme Kast
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demande si une amende administrative de 20% du prix de I'immeuble ne
peut-elle pas paraitre finalement un coit acceptable pour un investisseur qui
réaliserait une plus-value de 25 ou 30%. Finalement, le dispositif prévu a
Iarticle 12 au titre de disposition transitoire d’entrée en vigueur n’est pas
d’une limpidité absolue et le RPSL regrette que I’exposé des motifs
n’explicite pas ce point. Ils considérent que des limitations au droit de la
propriété peuvent étre inclues dans un contrat de vente. Il parait difficile de
résoudre les cas antérieurs via ce PL, méme si on peut saluer le fait que ce
serait bien de ne pas laisser cette situation perdurer. Le RPSL peut entendre
I’envie de rétroactivité qui semble étre exprimée dans I’art. 12, mais si le
Grand Conseil pouvait s’accorder rapidement pour traiter ce PL, cela pourrait
étre un moyen de se dispenser de régles de rétroactivité.

Si certains députés s’asseyent sur les rapports de minorité pendant des
mois, c’est plus embétant.

Un commissaire (MCG) demande au RPSL s’ils connaissent des familles
qui gagnent 7°000F-8'000F par mois, et qui s’amuseraient a sacrifier toutes
leurs économies pour un appartement qu’ils revendraient aprés 7, 8, 10 ans
pour se relancer dans I’achat d’un autre bien immobilier.

M™ Kast pense qu’il peut y avoir d’autres raisons de revendre son bien —
des raisons familiales par exemple, etc. qui font que le logement n’est plus
adéquat. Pour elle, il n’y a pas de souci, ces personnes peuvent revendre. Le
prix est contr6lé, mais elles ne vont pas perdre de 1’argent pour autant et
récupérer leur investissement de départ.

Le cas n’est pas trés revendu.

Des gens peuvent étre amenés a revendre leur appartement pour des
raisons familiales ou personnelles, mais ce n’est pas un probléme. Il n’y a pas
d’appauvrissement.

Un commissaire (PLR) a entendu parler de taux de rendement de 5.5% a
7%. 11 lui semble que c’est complétement différent dans le cadre de la PPE.

M™ Kast a dit qu’il y a lieu de solliciter du département une distinction
sur les rendements autorisés selon que ’on soit dans le cas du locatif ou de la
PPE mise en location tant que les obligations pour ces types de logements ne
sont pas similaires. La directive parle des rendements admis en zone de
développement, mais il semble que lorsqu’il s’agit d’appartements PPE, les
rendements admis sont ceux du CO.

M. Biirgisser confirme que la pratique administrative renvoie au taux de
référence.
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M™ Kast reléve que le propriétaire qui met en location conformément au
CO ne perd toujours pas d’argent.

Un commissaire (PLR) demande au département s’il serait possible
d’avoir un exemplaire d’une décision qui vise a obliger le promoteur a
vendre. Par ailleurs, il demande si le département a fait des statistiques pour
voir si beaucoup d’appartements ont été vendus juste aprés la fin de la
période de contrdle. Des gens évoquent des témoignages, mais
personnellement, il ne sait pas si beaucoup d’appartements ont été vendus a
la fin du contréle pour réaliser cette plus-value. On doit arriver a obtenir ces
informations sur la base des statistiques du registre foncier.

M. Longchamp évoque la nouvelle pratique administrative qui impose
aux nouveaux projets les régles décrites. Ceci permet de régler un certain
nombre de situations sur la thésaurisation des appartements, mais sans
toutefois régler I’autre probléme — celui ou il n’y a pas de thésaurisation, les
appartements étant effectivement vendus mais a des gens qui n’ont pas du
tout I’intention de les occuper. Il attend de voir avec intérét les statistiques
derriére les chiffres mentionnés toute a I’heure par I’APCG. S’agissant de la
2°™ question, ils ont fait un début d’étude. La problématique concerne le fait
que les appartements dont les ventes ont été réalisées au bout de la période de
10 ans sont exactement les appartements des périodes les plus noires de
I’immobilier genevois, ou un certain nombre d’appartements ne trouvaient
pas preneur et les prix étaient cassés pour essayer de s’en débarrasser. Cela
étant, méme sur ces appartements, un effet assez logique fait que si quelqu’un
veut vendre un appartement au bout de 7 ans par exemple, il y a un intérét
majeur a le garder, ne serait-ce que pour préserver le capital. Il n’y a pas
forcément 1’intention de faire de la spéculation. Si un couple achéte un
appartement, puis divorce au bout de 8 ans, ni I’un ni ’autre n’a intérét a
vendre I’appartement, alors méme que I’intention de départ n’était nullement
une intention spéculative. Le département transmettra aux commissaires un
exemple du type de décision qui a cours aujourd’hui.
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Audition de M° Rodriguez, président, et M° Marti, membre du bureau
de la Chambre des notaires

M°® Rodriguez remercie la commission de les accueillir ce soir. Ils
traiteront de ce sujet en tandem. Me Marti était auparavant présidente de la
Chambre des notaires, et avait suivi ce dossier de plus prés a 1’époque.
M° Rodriguez était & ce moment membre du bureau. Ils souhaitent parler de
trois points soulevés par ces PL : le délai de 10 ans qui est porté a 20 ans; la
modification de la LGZD et son lien a la LDTR; et la question de la
rétroactivité. De la part de la Chambre des notaires, ils sont trés contents de
I’initiative qui est prise, car ils ressentent chez leurs clients une envie trés
forte que le marché soit plus ouvert. Ces derniers sentent une certaine
injustice a ne pas pouvoir accéder a ce marché, qui semble inaccessible pour
la plupart des communs des mortels, pour des questions de prix notamment.
La zone de développement reste finalement la seule zone ou le citoyen peut
encore espérer de trouver quelque chose d’abordable. Il y a donc le besoin
d’agir a ce niveau. Par rapport a la prolongation de la durée a 20 ans, ils y
sont clairement opposés. Cela leur parait étre une période beaucoup trop
longue pour un contrdle étatique, vider de sa substance la garantie de la
propriété et créer un travail administratif considérable pour I’Etat par rapport
au suivi des différentes procédures. La plupart des gens qui achétent ont
trente ans passés, voire quarante ans. D’ici 20 ans, ils verront leurs enfants
partir, et de nombreux aléas peuvent se produire, notamment des divorces ou
des déces. Une durée de 20 ans leur parait donc impraticable.

M® Marti ajoute que dans les suggestions qu’elle avait faites a
M. Longchamp, elle avait suggéré d’augmenter le délai de controle de 2,
3 voire 5 ans, mais pas 20 ans qui représente une génération entiére
durant laquelle beaucoup de choses peuvent se passer. Ils s’opposent
donc au délai de 20 ans.

M° Rodriguez évoque ensuite la question de la « rétroactivité » de la loi. 11
laissera le débat par rapport a ’admissibilité ou non de cette rétroactivité aux
juristes. En tant que praticien, cela souléve beaucoup de questions par rapport
a des opérations qui sont déja signées, ou dans le pipeline depuis pas mal de
temps. On peut imaginer que ce soient des opérations qui remontent a 2009,
voire méme avant, car les procédures sont trés longues. Les gens sont
inquiets et ne savent pas si cela signifie que leurs opérations sont toujours
possibles ou pas. Ce n’est pas une situation qui est confortable pour eux qui
sont les personnes qui vont devoir appliquer et expliquer la loi aux clients. Il
n’est jamais bon, dans les dossiers, d’avoir de telles incertitudes, surtout
quand ils doivent revenir sur des opérations déja approuvées par les autorités
pour expliquer que ce qui a été envisagé n’est plus possible.
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M° Marti ajoute que la loi prévoit un effet rétroactif a 2010, mais ce délai
concerne I’entrée en moyenne des proprié¢taires et locataires dans les
immeubles. Or, ces immeubles ont trés souvent été vendus avant — 1 an, voire
1 an et demi avant. On remonte donc a 3 ou 4 ans dans le passé. Depuis lors,
des divorces, des mutations professionnelles peuvent avoir eu lieu ou d’autres
choses encore. Que se passe-t-il pour ces gens qui ont peut-étre déja loué leur
bien? La rétroactivité parait difficile a maintenir, au-dela du fait que
juridiquement, Me Marti n’est pas slire qu’elle puisse étre admissible.

M¢ Rodriguez dit que le 3°™ point concerne le traitement LDTR pour les
appartements. L’exposé des motifs explique que les motifs d’autorisation
prévus par la LDTR resteraient valables. Dans 1’application pratique, ils
constatent qu’a partir du moment ou ils ont des logements qui ne sont plus
considérés comme ayant ét¢ soumis a la PPE dés la construction, il n’y a
finalement plus aucun motif d’autorisation. Il y aura peut-étre un fine-tuning
a faire avec l'autorité chargée de 1’application de la loi, mais aujourd’hui,
d’aprés D’interprétation de I’autorité par rapport a la LDTR, ils craignent que
I’on dise que ces logements soient considérés définitivement comme locatifs.
Cela leur parait poser des problémes pratiques dans les immeubles, car on va
se retrouver avec des PPE qui intégreront des logements purement locatifs.
Dans un méme immeuble, on va donc se retrouver avec des logements PPE
libres et des logements locatifs ad vitam aeternam, sauf juste motifs qu’il
faudra déterminer au cas par cas. Ainsi, une option est de faire une mise au
point et partir de I’idée que I’on part uniquement de cette condition et les
autres conditions restent véritablement ouvertes — ce qui ne semble pas étre le
cas d’aprés la lecture de la personne chargée de I’application de la loia
Geneve. Mais si on doit continuer & avoir une lecture qui est celle de la
LDTR par le département aujourd’hui, le fait d’arriver avec une situation ou
I’on aura deux traitements distincts pour un méme bati semble poser des
questions, ne serait-ce qu’a propos de 1’égalit¢ de traitement entre deux
voisins sur un méme palier. Cette question se posera de fagcon encore plus
aigué que la question de 1’égalité de traitement entre voisins qui a été soulevé
au niveau fiscal.

M° Marti ajoute en outre, que ’esprit de cette loi est de permettre a des
gens de devenir propriétaire. Or, cela va a ’encontre de 1’esprit de la loi. Ils
auraient pensé que plutét que de soumettre a la LDTR, il y aurait peut-étre
lieu d’obliger les gens a vendre, interdire qu’une personne propriétaire d’un
autre bien puisse acheter en zone de développement, et si cette personne ne
respecte pas cela, qu’il y ait une charge de revente. Cela respecterait plus
I’esprit de la loi.
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M° Rodriguez conclut que sur ce point, leur réponse serait un « oui
mais », si ces précisions sont apportées. Ils ne veulent pas arriver a une
situation ou I’on cherche a favoriser 1’acquisition, mais le jeu législatif fait
que l’acquisition est rendue impossible. Ils ressentent de la part de leurs
clients une véritable injustice par rapport & ces biens qui sont inaccessibles
soit par ce que le prix est hors de portée, ou que le bien est « réservé » a des
copains de promoteurs. Profiter de ces faveurs n’est pas possible dans le
domaine du logement, parce que c’est un besoin primaire. Ils avaient suggéré
une procédure de commercialisation publique et de tirage au sort des
logements en zone de développement. Ceci signifierait, quand on a des
ventes en zone de développement, de faire une véritable commercialisation
publique — par exemple de concert avec I’Office du logement et un notaire,
pas forcément le notaire chargé de la promotion — Les dossiers seraient pré-
approuvés : des personnes qui ne sont pas d’ores et déja propriétaires, avec
une famille, etc. soumettraient leur projet auprés du notaire chargé du tirage
au sort et on ferait simplement un tirage au sort. Les promoteurs seraient
contents, car ils cherchent a vendre et réaliser leur marge, et on serait certain
qu’il n’y a pas d’arrangements entre amis et que tout le monde a la méme
chance d’acquérir son logement. C’est une solution pragmatique qui leur
semble régler tout le probléme. On saurait que dés le début, les personnes qui
se portent acquéreur peuvent véritablement acheter, et que ce n’est pas de la
thésaurisation. Finalement, on enléve tout le probléme en aval.

M°® Marti ajoute qu’aujourd’hui, des clients voient des annonces,
s’adressent a la régie, et tout est déja attribué a des promoteurs ou des amis.
Avec le systtme de tirage au sort, on évite les passe-droits et que des
personnes soient averties et posent leur dossier avant.

Un commissaire (PLR) est trés intéressé par le principe mentionné. Il
demande si les auditionnés imaginent que pour éviter 1’application de la
LDTR sur des objets qui auraient été loués, on pourrait imaginer de passer
par le biais de la vente publique. On pourrait aussi imaginer d’avoir recours
par ce biais. Finalement, il faudrait utiliser un seul et unique systéme pour
permettre une attribution non-privilégice.

M° Rodriguez pense que cela serait tout-a-fait envisageable aussi.

Un commissaire (MCQG) entend qu’ils s’opposaient au délai de 20 ans,
mais qu’ils ont suggéré un délai de 15 ans. Il demande s’ils voient d’autres
intéréts a un délai a 15 ans.

M°® Marti répond que 10 ans passent relativement vite, tandis que 20 ans
est une génération compléte.
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M° Rodriguez ajoute que la durée de 20 ans leur parait beaucoup trop
longue, sachant que le systéme de commercialisation publique avec un tirage
au sort permet de tout résoudre, car on n’a plus la crainte de la thésaurisation.
A partir du moment ou les propriétaires ont acquis de maniére légitime parce
qu’ils ont envie de s’installer sur place, qu’ils gardent le logement 5, 10 ou
15 ans n’a plus vraiment d’importance. C’est pour cela qu’ils pensent que
cela permet de désamorcer tous les problémes.

Audition de M. Gottschall, président, et M. Schmidt, membre du comité
de I'Association Pic-Vert

M. Gottschall remercie la commission de les accueillir ce jour. Ils
trouvent ces PL fondamentalement intéressants pas seulement pour les
propriétaires individuels, mais aussi pour faire avancer la cause du besoin de
logements qu’il y a a Genéve. Leur priorité reste, par leur association et leurs
fondements, de ne pas spolier le propriétaire au profit du promoteur et des
constructeurs. Ils souhaitent aussi rechercher des solutions positives pour
tous, y compris pour I’Etat et les promoteurs. Ils ont bien compris que le but
de ces PL est de garantir les logements en PPE a des prix modérés pour la
classe moyenne — donc favoriser la propriété individuelle —; limiter la
spéculation immobiliére ; et faciliter voire garantir le maintien de logements
pour la location. Un des PL dit que si le promoteur ou le vendeur n’habite pas
son logement et le met en location, il ne peut plus vendre son bien, ou alors
suivant des régles contraignantes. Ils sont totalement favorables a ’accés a la
propriété a la plus grande partie des habitants du canton.

Cela a d’ailleurs été, en 2005, I’objet d’une étude de la Banque cantonale
de Geneve qui disait que 50'000 personnes & Genéve cherchaient a acheter
une villa ou un appartement. Le besoin de la propriété individuelle existe
clairement. Toutefois, il faut faire aussi attention a ces PL, quand il s’agit de
mettre en balance le droit de la propriété avec les législations que I’Etat met
en ceuvre pour 1’acces a la propriété. Dans le PL 11141, il y a des conflits
importants avec le droit a la propriété, inscrit dans la constitution fédérale.
Dans le cadre de cette discussion, ils sont pour le moins d’intervention de
I’Etat possible dans la politique du logement. Plus I’Etat intervient, plus les
blocages sont importants, et moins il se construira de batiments ou de villas,
qui vont pourtant dans le sens de 1’intérét collectif. Ils entendent défendre les
propriétaires actuels de bien-fonds contre la spoliation de leur droit de
propriété, actuellement mis a mal avec la LGZD. Un propriétaire qui se voit
« déclassé » non seulement perd 30% de la valeur de son bien, mais aussi la
possibilité de vendre a quiconque par la suite, a cause des mesures de droit de
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préemption. Ils resteront trés vigilants en ce qui concerne la défense des
intéréts des propriétaires individuels sur ce point.

M. Schmidt remercie de I’effort que le Grand Conseil met a régler ces
problémes. Ces problémes ne sont pas évidents, car il faut mettre dans la
pesée des intéréts 1’intérét de particuliers et 1’obligation de respecter des
garanties notamment inscrites dans la constitution, a savoir le droit de la
propriété et la liberté économique. Il est difficile de trouver la balance entre
la restriction de la propriété et I’encouragement a permettre aux propriétaires,
respectivement aux locataires, d’avoir accés a des logements a des prix
modérés. En tant que juriste, il a toujours des craintes quand I’Etat essaye de
trop s’immiscer dans des processus, notamment des processus de ventes et
locations en imposant des choses pour gérer le parc locatif. Il aurait plutot
tendance a dire qu’il faut laisser les particuliers décider de ce qu’ils veulent
faire, et faire en sorte que les blocages d’aujourd’hui soient levés via la
liberté contractuelle. 11 est conscient de la spéculation immobiliére. La
question aujourd’hui est ce qu’il faut faire pour essayer d’éviter cette
spéculation immobiliére. Aujourd’hui, certains propriétaires peuvent se voir
contraints de vendre leurs biens immobiliers avec un droit préférentiel a des
entités qui visent a la création de logements. La restriction du droit de
propriété est contestée par ces personnes. Indépendamment de cela, les
personnes qui font valoir ces droits de préemption n’ont pas toujours pour
objectif de réaliser des logements sociaux, mais parfois celui de faire de la
spéculation immobiliére. Ces personnes acquierent donc ces logements sans
forcément les mettre a disposition et attendre la fin de la période de contrdle
pour faire du bénéfice. Beaucoup de projets voient le jour sans trouver de
locataires ou de personnes intéressées, parce que les propriétaires intéressés
se rendent compte qu’ils doivent attendre une période de 10 ans pour faire
des bénéfices par rapport a ces ventes. Il est compliqué de savoir comment
mettre un terme a cela et encourager le logement. Une chose qu’ils constatent
aujourd’hui est qu’une pratique a vu le jour, qui est contestable mais ratifiée
par les tribunaux, qui implique quand un immeuble peut étre construit sur une
parcelle, il y a une acceptation de répercuter le pourcentage de logement
sociaux, non pas sur les immeubles construits, mais sur les immeubles a
construire.

Dans le cadre d’un méme PLQ, il y a eu des décisions qui permettent
d’avoir une répercussion de ces constructions sur d‘autres immeubles, dans
d’autres quartiers, voire d’autres communes. Ainsi, les propriétaires qui se
voient imposer un droit de préemption et qui sont d’accord de vendre pour
créer des logements supplémentaires voient que les immeubles construits sur
leur parcelle ne garantissent pas a tous les coups le pourcentage de logements
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sociaux. Une proposition qui peut étre faite est de dire que pour chaque
immeuble construit, on impose le quota de constructions prévu par la LGZD
sans répercuter ces pourcentages de logements sociaux sur les immeubles a
construire, voire sur d’autres quartiers ou communes. Ceci permettrait de
conserver la mixité sociale. En effet, le pourcentage imposé par la LGZD
serait respecté par chaque construction. C’est une des propositions qui
permettrait a des personnes a bas revenus d’accéder au logement. M. Schmidt
a lu la prise de position de M. Aumeunier a laquelle il adhére, en ce sens qu’il
y a des restrictions trop importantes au droit de la propriété, ce qui va générer
des blocus encore plus importants qu’aujourd’hui. Il n’appelle pas de ses
veeux les formulations telles que proposées par le PL 11141.

Leur 1°¢ proposition serait donc d’imposer un pourcentage par immeuble.
S’agissant de la 2°™ proposition, il explique que la derniére fois qu’ils ont été
auditionnés par la Commission de 1’aménagement, ils avaient évoqué la
pratique administrative selon laquelle les propriétaires de parcelles de villa
peuvent négocier avec les constructeurs pour se voir garantir — en substitution
de leur villa et s’ils sont d’accord — des appartements dans le cadre des
promotions. Il demande si ce PL vise a conserver cette pratique
administrative, ou a revenir en arriére, dans la mesure ou 1’on impose que ces
objets soient destinés a la vente. En d’autres termes, il demande si un
propriétaire d’une villa aurait la possibilité d’avoir deux appartements en
substitution dans le cadre du méme projet immobilier, ou si par ce PL, il
n’aurait accés qu’a un seul appartement qu’il peut peut-étre vendre, mais
qu’il doit habiter. Dans la pratique de tous les jours, ils constatent que les
propriétaires des villas, qui sont &gés, sont tout a fait sensibles a cette
pratique. S’ils ont une proposition raisonnable avec un appartement
sympathique et des conditions pas trop pénalisantes, ils sont préts a aller dans
ce sens. A son avis, c’est fondamental. La politique du logement a Genéve
pourrait étre réalisée si le législateur arrive a obtenir un consensus entre
I’ensemble des personnes intéressées — les promoteurs, les propriétaires et les
participants politiques qui se verraient garantir des logements sociaux a des
personnes qui en ont besoin, des personnes qui veulent habiter leur bien,
voire le louer. A son sens, il faut permettre aux promoteurs qui participent a
ses constructions de pouvoir louer leur bien sans imposer de conditions trop
restrictives, car sinon, ces promoteurs attendraient les 10 ans de contréle. En
résumé, il est contre I’art. 5 al. 1 lettre b) du PL 11141, car il impose une
restriction trop importante au droit de la propriété. Si cet article est adopté, on
ajoutera des batons dans les roues a des personnes qui veulent créer du
logement. Il est fondamentalement opposé ’art. 8A aussi, qui impose de
soumettre a autorisation la vente d’un bien immobilier. Il est partisan du droit
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a la propriété. Par définition, un propriétaire d’appartement doit pouvoir
vendre son appartement sans avoir a demander une autorisation, qui est
d’ailleurs généralement querellée par I’ASLOCA.

Il était déja contre la disposition de la LDTR, et il est encore plus contre
I’art. 8A. Par ailleurs, en tant que juriste, les effets d’une loi commencent a
partir de son adoption. Un effet rétroactif crée une incertitude. A son sens, ce
n’est pas correct au niveau éthique et juridique. Il aurait tendance a étre plutot
contre. Toutefois, M. Gottschall estime que cela pourrait étre intéressant, car
cela pourrait finalement casser la volonté de vouloir spéculer en maticre
immobiliére. Ils n’ont pas arrété de décision définitive par rapport a cela.

M. Longchamp explique que parallelement & 1’¢élaboration de ce PL, en
novembre dernier, ils ont élargi le dispositif de payement par appartement
aux propriétaires des biens-fonds. La régle qui disait que 1’on pouvait payer
le montant dii a concurrence d’un appartement a été élargie a trois
appartements. La raison est toute simple : dans le cas ou la personne décide
de vendre son bien-fonds pour permettre la réalisation d’un immeuble, cela
proceéde de la volonté de construire des logements. Une fois ces logements
construits, on ne permet pas le fait qu’ils soient thésaurisés. Ceci n’est donc
pas incompatible avec le PL.

M. Schmidt pense que la création de logements a Genéve pourrait se faire
sur le principe de la concertation. Beaucoup de personnes I’ont approché pour
dire qu’ils sont tout-a-fait enclins a aller dans cette direction, a condition
d’avoir des compensations intéressantes et ne pas se rendre compte que ce
sont des promoteurs qui profitent du délai de 10 ans. C’est donc une bonne
nouvelle.

Un commissaire (PLR) a entendu leur suggestion d’étre plus strict quant
au pourcentage de PPE destinés a la vente et la part de logement destinés a la
location a but social, et que cette proportion soit établie sur chaque batisse. 11
demande si ce n’est pas une contrainte qui pourrait étre excessive pour les
plans financiers des promoteurs. Cette souplesse dans la pratique a
probablement une raison d’étre. Il demande cela n’imposerait pas une
contrainte supplémentaire, alors que leur discours ¢tait justement d’éviter
d’en rajouter — sachant que cette loi vise a cadrer un marché qui n’est pas
libre.

M. Schmidt le reconnait. Il est plutdt pour les libertés contractuelles.
Aujourd’hui, ils se prononcent sur un PL qui vise a permettre a la classe
moyenne d’accéder a du logement. Si les promoteurs ont le choix de créer
soit des PPE soit des logements sociaux, ils feront des PPE. Il essaye de
proposer des alternatives en lieu et place de condamner cela. Il est beaucoup
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plus compliqué d’étre a I’initiative de tous ces projets et d’essayer de faire
avancer les choses. Il essaye de voir comment on pourrait se mettre d’accord,
étant précisé que personnellement, il ne serait pas pour la LGZD, ni pour la
LDTR qui impose des conditions qu’il ne trouve pas justes s’agissant du droit
de la propriété. Il se rapproche des propositions du PL pour essayer de
trouver des solutions.

Un commissaire (PLR) constate que le PL 11141 dit une seule chose,
c’est que le propriétaire habite son logement. Ils ont eu des discussions sur le
fait qu’il y a peut-étre eu des excés de promoteurs ou certains propriétaires
qui, par leurs réseaux personnels, avaient la possibilité d’acquérir un certain
nombre d’appartements. Toutefois, il n’a pas vu cela.

Aujourd’hui, si on met en vente un appartement en PPE a Genéve,
1'000 personnes veulent I’acquérir.

A partir du moment ou ’on dit qu’une personne peut acquérir mais ne va
pas y habiter, car elle est déja logée ailleurs, I’objectif de la loi n’est pas
atteint. A son sens, ce PL a pour but, dans le cas des zones de développement
qui est un marché contrdlé, de faire en sorte que les propriétaires qui
accedent, acceptent qu’il y ait une contrepartie. I comprend la vision
idéalisée de la liberté de propriété, mais 1a, on accéde a la propriété selon des
régles cadrées, qui permettent d’y accéder a des prix intéressants.

Il y a un délai de 10 ans et aprés, on se trouve un marché. On doit
reconnaitre que 1’esprit de la loi n’est pas d’accéder a la propriété, mais a la
propriété immobiliére de son logement. Il y a un phénoméne d’entonnoir. Il y
avait probablement une lacune dans la loi. L’idée est « Je deviens propriétaire
de mon logement ». Or, les auditionnés sont contre. Il ne comprend pas. Dans
un marché qui n’est pas libre, il demande comment on peut dire qu’il n’y a
aucune raison qu’un certain nombre de personnes puissent accaparer un
certain nombre de logements et empécher d’autres, qui en auraient les
moyens, d’y accéder. Toute leur démonstration va dans ce sens, mais il ne
comprend pas leur conclusion.

M. Schmidt explique qu’ils voient cela dans la résiliation des contrats de
bail. Un propriétaire qui fait valoir un intérét propre a la possibilité de résilier
beaucoup plus facilement. Avec cette disposition, ils s’exposeront au fait que
les propriétaires n’occupent pas eux-mémes leur appartement, soit qu’ils le
louent ou le mettent a disposition d’autres personnes. Avec de telles
restrictions, ils n’éviteront pas les abus a son sens. Ces restrictions ne sont
pas justes non plus, car une personne qui souhaiterait y loger pendant 2 ans,
puis souhaiterait aller dans le canton de Vaud, ne pourra plus le faire, car elle
devra rester dans sont bien en tant que propriétaire. Aussi, des personnes qui
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ont fait faillite et ont besoin d’avoir des rendements de leur bien devraient
pouvoir le louer pour leur permettre de dégager des montants et faire face a
leurs obligations. De nombreux paramétres peuvent entrer en jeu. Il est
convaincu qu’avec un tel dispositif, on ne pourra pas éviter les abus. Il
demande qui contrdlera que la personne vit encore dans son bien immo