REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE Genéve, le 11 décembre 2024

Le Conseil d’Etat
5057-2024 Département fédéral de I'économie, de

la formation et de la recherche (DEFR)
Monsieur Guy Parmelin

Conseiller fédéral

Palais fedéral

3003 Berne

Concerne : modification de la loi fédérale du 21 mars 2023 encourageant le

logement a loyer ou a prix modérés (Loi sur le logement, LOG, RS 842) —-
projet mis en consultation

Monsieur le Conseiller fédéral,

Ayant pris connaissance du projet de modification de Ia loi citée en titre, le Conseil d’Etat de
la République et Canton de Geneve vous remercie de I'avoir consulté et y répond de la fagon
suivante :

1.

Notre Conseil estime bienvenue lintroduction d'une base légale claire justifiant le
contréle par la Confédération des loyers des logements au bénéfice de mesures
d'encouragement indirectes relevant de la LOG.

Par ailleurs, notre Conseil partage votre position concernant la primauté des dispositions
de droit public en matiére de fixation des loyers fondés sur les colts ainsi que le sens a
attribuer a l'article 269 CO.

Par ailleurs, I'effort de clarification entrepris pourrait étre poursuivi par la modification de
l'article 2, alinéa 2 OBLF en supprimant, dans cette disposition, la mention de ['article
précité du CO. Certes, dans son arrét du 25 septembre 2014" le Tribunal fédéral a
considéré que l'autorité administrative doit tenir compte de l'article 269 CO. Toutefois,
I'examen du caractére abusif du loyer par |'autorité administrative ne consiste pas en la
simple transposition du modele retenu pour I'application de l'article 269 CO, mais il doit
tenir compte des efforts consentis dans la durée par les pouvoirs publics et les
propriétaires®. En outre, les juges fédéraux ont exposé que les articles 269 ss CO? ne
sont pas applicables aux logements subventionnés dont le loyer est soumis a un
contrdle de 'autorité, eu égard a l'article 253b, alinéa 3 CO*.

T Arrét du Tribunal fédéral du 25 septembre 2014 dans la cause 1C_500/2013, cons. 2.3.
2 Arrét du Tribunal fédéral du 25 septembre 2014 dans la cause 1C_500/2013, cons. 3.2.
3 Titre VIII - Chapitre 2 du CO

4 Arrét du Tribunal fédéral du 13 novembre 2019 dans la cause 2C_927/2018, cons. 4.1.



Des lors que le mode de calcul et d'évolution des loyers subventionnés répond a une
logique propre, résultant du droit public®, I'article 253b, alinéa 3 CO vise non seulement
a éviter les conflits de compétences entre autorités administratives et civiles en matiére
de loyers subventionnés par les pouvoirs publics, mais également a exclure I'application
des regles de droit matériel du chapitre Il du titre huitiéme du CO. Si tel n'était pas le
cas, l'article 2, alinéa 2 OBLF consacrerait une forme d'incohérence en visant
I'application de l'article 269 CO et pas celle d'autres régles de droit matériel®.

Cette conclusion s'impose d'autant plus que le Tribunal fédéral a confirmé que tant le
bailleur que le locataire pouvaient se prévaloir de la méthode absolue (art. 269 CO)
lorsque l'immeuble sort du contréle étatique’.

4. Nous relevons que le modele projeté differe de celui fondé exclusivement sur les colts
effectifs, appligué depuis de nombreuses années dans le canton de Genéve pour les
logements subventionnés, qui prend également en considération différentes spécificités
locales.

A titre illustratif, il y a lieu de relever ce qui suit:

e les taux de rendements nets sur fonds propres des logements d'utilité publique
genevois sont supérieurs a celui du taux hypothécaire de référence, compte tenu de
I'addition d’un taux hypothécaire lissé sur une durée de 20 ans, d'une marge admise
pour les risques locatifs, et d’'une compensation pour les restrictions a la liberté
économique des investisseurs dans ce type de logement, notamment due a la durée
de contrdle.

o |'Etat de Geneve fixe les loyers de nombreuses coopératives d'habitation dont les
fonds étrangers peuvent ascender jusqu'a 95 % en veillant a ce que le rendement de
leurs fonds propres n'excéde pas 5 % aprés amortissement financier, ce dernier se
distinguant des frais d'exploitation: cette approche a pour corollaire que la
rémunération du capital propre est susceptible d'excéder provisoirement le plafond
envisage par vos soins.

5. Dés lors, les maitres d'ouvrage d'utilité publique au bénéfice simultanément d'aides
fédérales et cantonales risquent de se voir contraints d'observer des montants de loyers
autorisés divergents. Il nous semble indispensable de régler expressément les possibles
conflits entre les régimes d'aides fédérales et cantonales sur le plan matériel.

Compte tenu de I'ampleur significative des aides genevoises®, notre Conseil souhaite
que la primauté du cadre cantonal basé sur les colts effectifs soit prévue, ce d'autant
plus que le contréle genevois est souvent pérenne. Nous relevons a cet égard que ce
principe est celui qui avait été appliqué dans le cadre des accords passés entre I'Office
fédéral du logement et I'Etat de Genéve sous |'égide de I'ancienne loi fédérale du
4 octobre 1974 encourageant la construction et 'accession a la propriété de logements
(LCAP; RS 843).

5 David Lachat, Rendement des immeubles subventionnés: un arrét qui agite la Genéve immobiliére,
in: Regards de Marathoniens sur le droit suisse, Mélanges publiés a l'occasion du 20&me "Marathon
du droit", Genéve 2015, p. 165-166.

6 [sabelle SALOME DAINA, L'OBLF comme ordonnance d'exécution — conformité au cadre légal, in:
Les cahiers du bail 1/2021, p. 4 - 8.

7T ATF146 Il 346 du 21 avril 2020, cons. 3.

8 Loi générale sur le logement et la protection des locataire, du 4 décembre 1977, loi pour la
construction de logements d'utilité publique, du 24 mai 2007



Les modalités concrétes du nouveau modeéle, qui seront réglées ultérieurement au
niveau de l'ordonnance, devront intégrer expressément cet élément.

Au vu des éléments développés ci-dessus, le Conseil d’Etat de la République et Canton de
Genéve est favorable a la modification projetée de la LOG par l'introduction des nouvelles
dispositions proposées, sous réserve de la rédaction d'un complément visant a garantir la
primauté des loyers cantonaux fixés selon les colts effectifs. Par ailleurs, il préconise la
suppression, dans le texte de l'article 2, alinéa 2 OBLF, de la mention de l'article 269 CO a
des fins de cohérence.

En vous remerciant par avance de l'attention que vous porterez a la présente prise de

position, nous vous prions de croire, Monsieur le Conseiller fédéral, & 'assurance de notre
haute consideration.

AU NOM DU CONSEIL D'ETAT

& La presidente :

ST

ti-El Zayadi Nathalie Fontanet

Annexe : questionnaire en retour

Copie a (formats Word et PDF) :  recht@bwo.admin.ch



Schweizerische Eidgenossenschaft Département fédéral de I'économie,
Confédération suisse ) de la formation et de la recherche DEFR

Confederazione Svizzera : Office fédéral du logement OFL
Confederaziun svizra

Questionnaire relatif au projet mis en consultation
Modification de la loi sur le logement (LOG)'

Auteur de l'avis :

X Canton
O Parti politique représenté a I'Assemblée fédérale
O Association faitiére des communes, des villes et des régions de montagne qui ceuvre au

niveau national

O Association faitiére de I'économie qui ceuvre au niveau national

O Autre organisation intéressee
O Organisation pas officiellement invitée a s’exprimer / particulier

Expéditeur :

Conseil d'Etat de la République et canton de Genéve

1 Loi fédérale du 21 mars 2003 encourageant le logement & loyer ou & prix modérés (RS 842)

‘BWO-D-298B3401/26



A. Remise du questionnaire

Nous vous prions de nous envoyer le questionnaire ddment rempli sous la forme d'un document
Word et PDF avant le 20 décembre 2024 a I'adresse électronique suivante : recht@bwo.admin.ch.
Vous faciliterez ainsi I'évaluation du sondage et en simplifierez I'accessibilité, notamment aux per-
sonnes souffrant d'un handicap. Le questionnaire sera publié au format PDF.

B. Utilisation des échelles dans le questionnaire

Dans ce questionnaire, une échelle de 1 a 10 est utilisée, 1 étant la plus mauvaise note et 10 la meil-
leure. Lorsque vous utiliserez cette échelle, veillez a ne sélectionner qu’un seul chiffre par réponse.
Pour faciliter la comparaison des résultats, I'échelle est en outre divisée en trois sous-domaines,
comme suit :

Zone rouge = chiffres 1 a 5 = pas convaincu par la mesure

Zone bleue = chiffres 6 a 7 = relativement convaincu par la mesure

Zone verte = chiffres 8 & 10 = convaincu par la mesure

C. Apercgu de la consultation

En collaboration avec les deux organisations faitiéres de construction de logements d'utilité publique,
I'Office fédéral du logement a développé un modéle simplifié de loyer fixé sur la base des colts. Ce
modele s'appliquera a I'avenir aux logements des maitres d’ouvrage d'utilité publique qui logements
ent d’'une aide fédérale indirecte (art. 34 ss. LOG). Afin que les dispositions d’encouragement de la
Confédération s'appliquent au mieux, le Conseil fédéral envisage deux mesures au niveau de la loi :

- Premiére mesure : loyer fixé sur la base des colits
Création d'une base juridique claire pour la fixation, sur la base des colts, des loyers des loge-
ments faisant 'objet de mesures d’encouragement indirect relevant de |a section 4 de la LOG (nou-
vel art.38a).

- Deuxiéme mesure : controle des loyers par I'Etat
Création d’une base juridique claire pour le contréle par I'Etat des loyers des logements faisant 'ob-
jet de mesures d’encouragement indirect relevant de la section 4 de la LOG (art. 54, al. 1, modifie).
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Projet dans son ensemble

A quel point étes-vous convaincus par le projet dans son ensemble, c’est-a-dire par les deux me- ‘
sures considérées globalement ?

Plolslelclololololo

_ B 4 0
‘pas convaincu relativement convaincu

convaincu

Autres remargues (générales) sur I'ensemble du projet :

Cliquez ou appuyez ici pour entrer du texte.

3/5



Premiére mesure : loyer fixé sur la base des colits (art. 38a LOG)

A quel point étes-vous convaincus par la premiére mesure, & savoir la création d’une base juri-
dique claire pour la fixation, sur la base des co(ts, des loyers des logements bénéficiant d'une aide fé-
dérale indirecte ?

OOOOOOOOO®

pas convaincu relativement convaincu
convaincu

Remarques spécifiques & la premiére mesure :

Le modéle projeté différe de celui appliqué depuis de longues années dans le canton de Genéve pour
les logements subventionnés, fondé exclusivement sur les colts effectifs et prenant en considération
différentes spécificités locales. '
A titre illustratif, les taux de rendements des logements d utilité publigue genevois sont supérieurs a
celui du taux hypothécaire de référence, compte tenu de I'addition d’un taux hypothecaire lissé sur une
durée de 20 ans, d'une marge admise pour les risques locatifs, et d'une compensation pour les restrlc-
tions a la liberté économique des investisseurs dans ce type de logement.

Par ailleurs, I'Etat de Genéve fixe les loyers de nombreuses coopératives d'habitation dont les fonds
étrangers peuvent ascender jusqu'a 95% en veillant a ce que le rendement de leurs fonds propres
n'excéde pas 5% aprés amortissement financier, ce dernier se distinguant des frais d'exploitation :
cette approche a pour corrolaire que la rémunération du capital propre est susceptible d'excéder provi-
soirement le plafond envisagé par vos soins.

Les maitres d'ouvrage d'utilité publique au bénefice snmultanément d'aides fédérales et cantonales ris-

" quent ainsi de se voir contraints d'observer des montants de loyers autorisés divergeant : a l'instar de

votre volonté d'éviter un double calcul lié concurrement & I'application des prescriptions de droit public
et privé, il serait indispensable de régler expressément les possibles conflits entre les régimes d'aides
fédérales et cantonales sur le plan matériel.

A linstar des accords passés entre I'Office fédéral du logement et 'Etat de Genéve sous l'ancienne loi
fédérale du 4 octobre 1974 encourageant la construction et I'accession a la proprieté de logements
(LCAP; RS 843) en raison de I'ampleur significatif des aides genevoises, il conviendrait de prevoir la
primauté du cadre cantonal basé sur les coits effectifs, ce d'autant plus que le contréle genevois est
souvent pérenne., '

Propositions de formulation pour le nouvel art. 38a LOG :

3 Restent réservés les régimes cantonaux prévoyant concurrement des mesures d'encouragement
induisant un contréle des loyers par les pouvoirs publics fondes sur les colts effectifs.
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‘Deuxiéme mesure : contrdle des loyers (art. 54, al. 1, LOG)

A quel point étes-vous convaincus par la deuxiéme mesure, a savoir la création d’'une base juri-
dique claire pour le contrdle par I'Etat des loyers des logements bénéficiant d'une aide fédérale indi-
recte ? :

olololololololololo

pas convaincu relativement , convaincu
convaincu

Remarques spécifiques a la deuxiéme mesure :

Le projet de modification de la LOG constitue une clarification bienvenue quant & I'exclusion formelle
de la compétence des juridictions civiles et de celle de I'application d'une grande partie des disposi-
tions du CO relatives a la contestation des loyers abusifs pour les locaux d’habitation en faveur des-
quels des mesures d’encouragement ont été prises par les pouvoirs publics et dont le loyer est soumis
au contrdle d’'une autorité, conformément a l'article 253b, alinéa 3 CO.

Dés lors que le mode de calcul et d'évolution des loyers subventionnés répond a une logigue propre,
résultant du droit public, I'article 253b, alinéa 3 CO n'a pas seulement pour objet d'éviter les conflits de
compétences entre autorités administratives et civiles en matiére de loyers subventionnés par les pou-
voirs publics mais également celui d'exclure I'application des régles de droit matériel contenues au
chapitre Il du titre huitiéme du CO. A défaut, I'article 2, alinéa 2 OBLF consacrerait une forme d'incohé-
rence en visant 'application de l'article 269 CO et pas celle d'autres régles de droit matériel.

Aussi, il s'imposerait d'exprimer formellement la position de I'exécutif fédéral quant a la portée de I'ar-

ticle 269 CO en matiére de fixation des loyers selon les colts en procédant a la modification de I'article

2, alinéa 2 OBLF par la suppression de sa mention.

Propositions de modification de la formulation de l'art. 54, al. 1, LOG :

Cliquez ou appuyez ici pour entrer du texte.
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