
REPUBLIOUE ET CANTON DE GENEVE Genöve, le 3 juin 2026

Le Conseil d'Etat
848-2026 D6partement f6döral de l'öconomie, de

la formation et de la recherche (DEFR)
Monsieur Guy Parmelin
Pr6sident de la Conföd6ration

Par courriel ä : recht@bwo.admin.ch

Concerne : modification de l'ordonnance sur le bail ä loyer et le bail ä ferme
d'habitations et de locaux commerciaux (OBLF) proc6dure de
consultation

Monsieur le Pr6sident,

Nous faisons suite ä votre courrier d'ouverture de la proc6dure de consultation du

25 fövrier 2026, par lequel vous nous avez communiqu6 I'avant-projet de modification de
I'OBLF et le rapport explicatif relatif ä l'ouverture de la procÖdure de consultation en nous
priant de nous döterminer.

Dans le d6lai convenu, notre Conseil vous communique ci-dessous sa prise de position.

Le projet de rövision de I'OBLF (ci-aprös: Pr-OBLF), qui fait suite ä la motion 22.4448
adopt6e en 2023 par le Conseil des Etats et le Conseil National, vise ä pr6ciser dans le droit
du bail la röglementation des diff6rentes möthodes de calcul de rendement admissible en

matiöre de fixation des loyers. Pour m6moire, les diffÖrents calculs de rendement s'appuient
sur le taux d'int6röt de r6förence (TlR) publiö trimestriellement par I'Office f6d6ral du

logement depuis le 30 juin 2008.1

L'avant-projet tel qu'initiö par le Conseil födöral et pr6parÖ par votre dÖpartement comporte
deux axes directeurs principaux : celui de la codification de la pratique jurisprudentielle

actuelle et celui d'un lissage progressif lorsque le TIR passe au-dessus de 2%.

Chacun de ces axes est traitÖ individuellement ci-dessous.

a. Axe 1 : Codification de la pratique jurisprudentielle actuelle

L'article 269 du Code des obligations (CO) pr6voit que le loyer d'un logement est consid6rÖ

comme abusif s'il permet un rendement excessif au propriÖtaire. Le Pr-OBLF inscrit dans
ladite ordonnance (aux articles 10 al. 2, 14 et 15 Pr-OBLF) les principes issus de ces
changements jurisprudentiels.

1 Ordonnance du DEFR du22ianvier 2008 - RS 221.213.111
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Dans un but de transparence et de söcuritö juridique, le Canton de Genöve appuie la volont6
de codification du rendement admissible souhaitÖe par votre d6partement.

Toutefois, dans le contexte de p6nurie g6nöralis6e de logements que connait actuellement
notre canton, comme d'ailleurs l'ensemble du pays, il nous semblerait plus ad6quat de fixer
une seule rögle, simple et claire, qui s'appliquerait de fagon uniforme, ä savoir l'application
d'un taux unique de 2.5 o/o de rendement des fonds propres lorsque le TIR est Ögal ou
införieur ä 2 o/o.

Dans le cas oü le TIR s'61överait au-dessus de2o/o, le Canton de Genöve propose qu'un
supplöment de 0.5 o/o lui soit ajoutö, en conformitö avec la jurisprudence qui pr6vaut
aujourd'hui2. Cette proposition de taux minimum de 2.5 % de rendement permettrait d'Öviter
l'effet de << cassure > qui existe actuellement dans ce cas de figure.

ll d6coule de cette proposition que le lissage propos6 par le Pr-OBLF n'est pas nÖcessaire.

b. Axe 2 : Lissage progressif lorsque le TIR passe au-dessus de 2%

La solution pröconisöe par notre Conseil pr6sente l'avantage d'Öviter tout lissage sur une
hypothötique hausse du TlR, dös lors que le supplöment ajout6 reste constamment ä
+0.5 %.

La modification prövue ä cet ögard par le Pr-OBLF s'avöre ainsi inutile. En outre, le lissage
propos6 par votre döpartement se base sur une hypothöse qui semble trös peu probable ä

moyen terme. En effet, cela fait 13 annöes que le TIR n'a pas döpassö2o/o. De surcroit, la
proposition de lissage relöve pour notre Conseil d'une lecture excessive de la portÖe des
changements jurisprudentiels apport6s par le Tribunal f6d6ral. Ce dernier n'a, en effet,
aucunement critiqu6 de fagon g6nörale le rendement additionnel de 0.5 % par rapport au
TlR. ll s'est contentö d'indiquer que pour un TIR particuliörement bas, il convenait d'admettre
une römun6ration minimale. Notre proposition permet ainsi de consacrer dans le texte de
I'ordonnance la solution jurisprudentielle mais de ne pas en ötendre ä l'excÖs la port6e, ce
qui reviendrait ä apporter un privilöge additionnel aux bailleurs au d6triment des locataires,
ce qui n'est pas souhaitable dans une situation de p6nurie de logements particuliÖrement
sensible comme elle I'est dans notre canton et qui fausse döjä fortement les rögles usuelles
d'un marchö concurrentiel 6quilibr6.

c. Axe 3 : Prix d'achat manifestement exag6r6

Le Pr-OBLF se limite ä reformuler trös l6görement ce concept ä I'alinöa 5 de I'art. 10 Pr-
OBLF:

5 esf consrdd 16 comme manifestemenf excessff au sens de I'article 269 CO un pix d'achat qui döpasse
consid1rablement la valeur de rendement d'un immeuble, calcul6e sur la base des /oyers usue/s dans Ia
Iocalitö ou le quartier pour des obiets similaires.

Or, notre Conseil estime qu'il convient de saisir l'occasion de la pr6sente rÖvision de I'OBLF
pour mieux döterminer la notion de prix d'achat manifestement exag6r6 d'un immeuble au
sens de I'art. 269 CO :

2ex :si le TIR = 2.25 Vo => on applique un taux de 2]5o/o (2.25 + 0.5) ; si le TIR = 4o/o => on applique un taux de
4.5 o/o (4 + 0.5)
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ll s'agit ainsi de dÖfinir la m6thode de calcul permettant de d6terminer le prix admissible
d'acquisition d'un immeuble et d'ins6rer dans I'ordonnance le principe que tout excÖdent par

rapport au prix retenu et par rapport ä l'ötat locatif du bien doit ötre retranchÖ du calcul de
rendement, sans possibilitö de rentabiliser cette part exc6dentaire. En effet, comme
plusieurs exemples I'ont dömontrö r6cemment dans le cadre du parc immobilier de notre
canton, I'attrait important d'un placement financier dans I'immobilier pousse des
investisseurs ä payer des prix d'achat extrömement 6lev6s qui participent ensuite, d'une
fagon mathömatique, ä des augmentations totalement inacceptables dans la fixation des
loyers.

Dans la situation de p6nurie que connaissent notre canton et notre pays, une application
mieux d6finie de ce concept favoriserait la coh6rence du systÖme fond6 sur I'article 269 CO
et apportera un important 6löment de stabilit6 suppl6mentaire du march6 immobilier.

Notre Conseil vous remercie de l'avoir consult6 sur ces modifications importantes de I'OBLF.

Nous vous prions de recevoir, Monsieur le Pr6sident, I'expression de notre haute
consid6ration.

AU NOM DU CONSEIL D'ETAT
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