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Goncerne : proc6dure de consultation relative ä la modification de la loi f6d6rale sur
I'acquisition d'immeubles par des personnes ä l'6tranger

Monsieur le Conseiller födöral,

Nous avons bien regu votre courrier du 16 avril 2026 concernant l'avant-projet de
modification de la loi föd6rale sur I'acquisition d'immeubles par des personnes ä l'6tranger
(ci-aprös : AP-LFAIE) et vous remercions d'avoir sollicit6 notre avis.

De fagon globale, notre Conseil est favorable aux modifications proposöes ä condition
qu'elles n'engendrent qu'une charge de travail supplömentaire minime pour les autoritös
cantonales concern6es, c'est-ä-dire ne nöcessitant pas l'engagement de personnel
suppl6mentaire. ll salue en effet leur double objectif ä savoir, d'une part, que les immeubles
doivent pouvoir ötre acquis avant tout par la population rösidant en Suisse et, d'autre part, de
d6tendre la situation trös tendue sur le marchö du logement.

Cela 6tant, notre Conseil vous invite ä vous röförer au document annexö dans lequel nous
formulons difförentes remarques et propositions compl6mentaires concernant l'objet de cette
consultation ainsi que quelques points sur lesquels nous sommes formellement oppos6s.

Nous vous remercions de I'attention que vous pröterez ä la prise de position de notre canton
et vous prions de croire, Monsieur le Conseiller födöral, ä I'assurance de notre haute
consid6ration.

AU NOM DU CONSEIL D'ETAT

La n re La ente
,

Annexe mentionn6e

ichö

Copie ä : egba@bi-admin.ch

n H td



Proc6dure de consultation relative ä la modification de la loi
f6d6rale sur l'acquisition d'immeubles par des personnes ä

l'6tranger (LFAIE)

Remarques et propositions compl6mentaires formul6es par le Conseil d'Etat
de la R6publique et canton de Genöve :

1. Nous soutenons particuliörement les mesures consistant ä soumettre ä nouveau au
r6gime d'autorisation de la LFAIE et donc ä restreindre les acquisitions des objets ci-
dessous par des personnes ä l'6tranger :

a) lmmeubles servant d'ötablissement stable aux fins du placement pur de capitaux (y
compris I'interdiction de la location et de I'affermage de ce type d'immeuble), tout en
maintenant I'exemption du r6gime d'autorisation si la personne ÖtrangÖre exploite
elle-möme l'6tablissement stable en question et prövoyant l'obligation d'ali6ner
I'immeuble dans les deux ans s'il n'est plus exploit6 par la personne ä l'6tranger, ä

moins qu'elle prouve que le changement d'affectation est licite ;

b) Parts sociales de soci6t6s d'immeubles d'habitation cot6es auprÖs d'une bourse
suisse ainsi que I'acquisition de parts de fbnds immobiliers et d'actions de SICAV
immobiliöres r6guliörement n6goci6es sur le march6 ; .

Contrairement ä ge qui est pr6vu dans I'AP-LFAIE, nous sommes favorables ä

l'ouverture de l'accös aux logements des coop6ratives d'habitation ä titre de
r6sidence principale aux ressortissants extra-europ6ens domiciliÖs en Suisse en leur
permettant d'acqu6rir des parts sociales de coop6ratives (anciennement postulat
11.3200 Hodgers).

2. Nous saluons 6galement I'introduction de l'obligation, pour les propri6taires non
europ6ens qui n'ont pas le droit de s'6tablir en Suisse (titulaires de permis B), d'ali6ner
leur r6sidence principale dans les deux ans lorsqu'elle n'est plus utilis6e comme telle, ä
condition que cette obligation ne concerne pas les personnes pr6cit6es qui ont acquis
une r6sidence principale en copropri6t6 (une part de copropri6t6 constituant un immeuble
au sens de I'article 655 alin6a 2 chiffre 4 du code civil) avec leur conjoint(e) ou partenaire
enregiströ non assujetti(e) ä la LFAIE (p.ex. de nationalit6 suisse). Cela serait en effet
choquant pour les copropriötaires non assujettis ä la l-FAlE, vu que,cela forcerait p.ex.

une personne de nationalit6 suisse ä aliöner le logement, si elle n'a pas les moyens de
racheter la part de copropri6tö de sa/son conjoint(e).

3. Concernant l'obligation de revente susmentionn6e, notre Conseil est favorable ä la

transmission d'informations sur les d6m6nagements par le contrÖle des habitants ä
I'autorit6 de premiöre instance, si ce devoir d'information ne portera que sur les
d6m6nagements de personnes ä l'6tranger susmentionn6es qui sont propri6taire d'un
immeuble. Cela ne devrait ä notre avis pas poser de problöme moyennant une solution
informatique. Dans ce contexte, il convient 6galement de trouver une solution trÖs simple
pour la communication par le contröle des habitants des nouvelles adresses en Suisse
des personnes concernöes ä l'autorit6 de premiöre instance ou de pr6voir un accÖs de
cette derniöre au futur systöme national des adresses. ll faudra en outre pr6voir une
solution simple pour l'information de I'autorit6 de premiöre instance sur les nouvelles
adresses ä l'6tranger qui ne sont actuellement pas mentionn6es dans le registre des
habitants.



ll faudra en outre qu'une autorit6 communique ä l'autoritö de premiÖre instance les
d6m6nagements des propri6taires d'immeubles non europÖens qui sont titulaires d'une
carte de l6gitimation 6mise par le d6partement f6d6ral des affaires ötrangÖres (DFAE) et
qui s6journent de maniöre ininterrompue en Suisse depuis moins de 10 ans. Ces
personnes ne figurent en effet pas obligatoirement dans le registre des habitants. Vu
qu'elles sont en revanche enregistr6es dans le systöme d'information ORDIPRO du
DFAE, cette täche pourrait 6tre confi6e ä la Mission permanente de la Suisse auprös de
I'Office des Nations Unies et des autres organisations internationales ä GenÖve.

4. Notre Conseil est d'accord sur le principe que la r6introduction du r6gime de l'autorisation
pour I'acquisition d'immeubles servant d'ötablissement stable aux fins du placement pur
de capitaux doit avoir pour consdquence les modifications proposöes ä I'article 4 alin6a
1, lettres b et f AP-LFAIE.

5. Nous saluons la modification concernant les logements li6s ä des 6tablissements stables,
selon laquelle, lorsqu'un quota de logements est prescrit, les logements pouvant 6tre
acquis sans autorisation en möme temps que l'6tablissement stable ne devront pas
döpasser un tiers de la surface brute de plancher. Cette limite ä ne pas d6passer
contribue ä la s6curitö du droit et emp6che I'acquisition de logements uniquement ä des
fins de placement.

6. En ce qui concerne l'article 4 alin6a 1 lettre d AP-LFAIE, notre Conseil ne voit pas
pourquoi il faudrait traiter I'acquisition par une personne ä l'6tranger d'un droit de
propri6tö ou d'un usufruit sur une personne morale dont les actifs calculÖs ä leur valeur
v6nale se composent pour plus d'un tiers d'immeubles objectivement assujettis ä la

LFAIE sis en Suisse de maniöre diff6rente que la participation d'une personne ä

l'ötranger dans une sociöt6 de personnes dont les actifs immobiliers sont composös de la
möme maniöre (cf. I'article 4 alinöa 1 lettre b AP-LFAIE). ll propose par cons6quent de
supprimer la deuxiöme partie de la phrase concernant l'acquisition ou le renforcement
d'une position dominante.

7. Nous sommes 6galement favorables, ä des fins de clarification, ä la pr6cision ä I'article 4
alin6a 1 lettre h AP-LFAIE que, conform6ment ä la jurisprudence, le changement
d'affectation total ou partiel d'un immeuble soit assimil6 ä une nouvelle acquisition et
donc soumis ä autorisation.

8. Notre Conseil soutient 6galement la codification ä I'article 14 alin6as 1 et 4bis AP-LFAIE
des pratiques administratives suivantes :

a) L'obligation actuellement bas6e sur la jurisprudence de I'autorit6 de premiÖre

instance d'assortir les d6cisions constatant qu'une acquisition n'est pas soumise ä

autorisation ä des conditions et des charges destinÖes ä assurer que I'immeuble sera
affectö au but dont se prÖvaut I'acqu6reuse ou I'acqu6reur, et

b) Principe selon lequel, lorsqu'une personne ä l'6tranger acquiert un immeuble tout en
ötant dispens6e de l'obligation d'obtenir une autorisation en vertu de I'article 7 lettres
a ou b LFAIE, les conditions, charges et obligations d'ali6ner impos6s aux personnes
qui aliönent I'immeuble sont maintenues.

9. En ce qui concerne la proposition du nouvel article 19a du projet de r6vision, notre
Conseil y est en principe favorable, ä condition que le contröle n6cessaire par I'autorit6
charg6e de I'octroi de l'autorisation de construire de la propri6tÖ des immeubles
commerciaux faisant l'objet d'une demande d'autorisation de changement d'affectation
total ou partiel en logements puisse ötre effectu6 de maniöre trÖs simple, comme p.ex.
sur la base de constatations notariales au sens de l'article 18 alin6a 2 de l'ordonnance
sur I'acquisition d'immeubles par des personnes ä l'ötranger (OAIE) et par l'ajout sur les
formulaires de demande d'autorisation d'une rubrique portant sur le statut en regard de la
LFAIE des propri6taires en cause (p.ex. la nationalitö et, le cas 6ch6ant, le type



d'autorisation de s6jour ou ( personne morale ayant son siöge en Suisse qui n'est pas
sous domination ötrangöre).

l0.Concernant le nouvel articlelgb AP-LFAIE, notre Conseil est en principe favorable aux
contröles pr6ventifs concernant les transactions de valeurs mobiliÖres cot6es incombant
aux participants ä la bourse et les interm6diaires actifs hors bourse, ä condition que les
organismes en charge desdits contröles puissent les effectuer le plus simplement
possible, p.ex. en se basant sur des constatations notariales au sens de l'article 18

alin6a 2 OAIE, ceci afin de röduire au minimum le nombre des requ6tes en autorisation
ou en non-assujettissement des opörations refusöes par les organismes chargÖs du
contröle pr6ventif.

11. Nous'sommes d'accord avec les modifications de l'article 25 AP-LFAIE portant sur la
r6vocation de l'autorisation ou de la d6cision de non-assujettissement et constatation
ult6rieure de I'assujettissement, vu que cette nouvelle disposition 6limine les problÖmes

suivants pos6s ä la disposition l6gale actuellement en vigueur :

Elle ne concerne pas les d6cisions de non-assujettissement ä la LFAIE ce qui ne fait pas
de sens et, conform6ment ä la jurisprudence, il n'est pas possible de constater
ult6rieurement I'assujettissement au rögime de I'autorisation si I'acquÖreur a fourni ä

I'autorit6 qui a trait6 I'acquisition des indications inexactes ou incomplÖtes et que celle-ci
n'a pas procöd6 ä des vörifications suppl6mentaires pour 6tablir les faits. La modification
proposöe ä I'alin6a 1bi' qui vise ä permettre en tout temps un examen ult6rieur,
ind6pendamment d'un comportement fautif de l'acqudreur, lorsque les conditions
n6cessaires ä I'acquisition sans autorisation n'ötaient pas r6unies, augmentera ainsi
nettement I'efficacit6 de cette disposition.

12. Notre conseil est en outre favorable aux modifications propos6es des dispositions
p6nales (articles 28a et 30 alinöas 1 et 3 AP-LFAIE) vu qu'elles constituent les
consöquences logiques de modifications qu'il soutient.

13. En revanche, notre Conseil s'oppose fermement aux propositions suivantes :

a) De soumettre syst6matiquement ä autorisation l'acquisition d'une r6sidence
principale par un acqu6reur non europ6en qui n'a pas le droit de s'6tablir en Suisse.
Un tel r6gime d'autorisation engendrerait en effet sans aucun doute une charge de
travail suppl6mentaire considörable pour l'autorit6 d'application de la LFAIE alors que
le systöme actuel fonctionne bien. L'obligation faite aux 6trangers pr6cit6s de
revendre I'immeuble dans les deux ans s'il n'est plus utilis6 comme rÖsidence
principale peut ä notre avis est introduite tout en maintenant le r6gime de non-
assujettissement, ä I'instar de ce qui est pr6vu pour l'acquisition des immeubles
servant d'ötablissement stable exploit6s comme tels par la personne qui acquiert
I'immeuble;

b) L'exöcution de la motion 22.4413 Schmid Martin intitulöe < P6nurie de logements
dans les communes touristiques. Compl6ter l'article 3 OAIE afin que les logements
pour le personnel des hötels soient consid6r6s comme faisant partie d'un
6tablissement stable ), par cr6ation d'une base lögale dans I'AP-LFAIE pour
permettre ä tous les cantons (et non pas seulement aux cantons touristiques) de
pr6voir dans leur 169islation une d6rogation au rögime de I'autorisation pour
I'acquisition de logements destin6s au personnel d'6tablissements höteliers en mains
6trangöres. Une telle faveur accord6e uniquement ä une branche Öconomique ne
r6sout en effet en rien la p6nurie de logements dans notre canton et cr6e une
in6galitö injustifiable par rapport aux entreprises 6trangÖres actives dans d'autres
branches, comme p.ex. les hÖpitaux priv6s ;

c) Au passage d'une action civile en cessation de l'6tat illicite (intent6e, ä Genöve, par
le Ministöre public qui est l'autoritö habilit6e ä recourir) ä une d6cision administrative
rendue par I'autorit6 de premiöre instance, tel que pr6vu par I'art. 27 AP-LFAIE, vu



que cela engendrerait une augmentation consid6rable de la charge de travail de
l'autorit6 de premiöre instance et une concentration d'un nombre important de täches
au sein de la möme autorit6 qui est notamment d6jä compötente pour autoriser ou
refuser les acquisitions ainsi que pour rÖvoquer les autorisations.

14. L'OAIE devra d6finir un certain nombre de notions juridiques ind6terminÖes de l'AP-
LFAIE, afin d'en permettre une application uniforme dans les cantons et de renforcer la
söcurit6 du droit. Cela concerne en particulier :

a) La notion de changement d'affectation (qui est assimil6e ä une acquisition selon l'art.
4 al. 1 let. h AP-LFAIE) vs celle (qui semble plus restreinte) vis6e ä l'art. '19a al. 1 AP-
LFAIE (coordination entre autorisation de construire et autorisation LFAIE) ;

b) La notion d'exploitation d'un 6tablissement stable par I'acqu6reur lui-möme (qui sera
exempt6e d'autorisation, selon I'art. 6a AP-LFAIE) ;

c) La notion de < personne morale dont les actifs calcul6s ä leur valeur v6nale se
composent pour plus d'un tiers d'immeubles sis en Suisse > sachant que la < valeur
vönale D ne ressort pas des documents comptables d'une soci6t6 (dont l'acquisition
d'une part sera qualifi6e d'acquisition soumise ä autorisation si elle permet ä une
personne ä l'6tranger d'acquörir ou de renforcer une position dominante. cf . arl. 4 al.
1 let. d AP-LFAIE) ;

d) La notion d'hötel (celle d'apparthötel 6tant d6jä d6finie dans la LFAIE, ä son art. 10)
et les caract6ristiques des logements destinÖs au personnel hötelier;

e) Le dies a quo et le dies ad quem du d6lai de deux ans pour revendre I'immeuble (art.

6a al. 3 AP-LFAIE, art. 6b al. 3 AP-LFAIE, art. I al. l bis AP-LFAIE) ;

0 La d6finition du prix de revient (auquel I'acqu6reur a droit), d'excödent et d'avantages
illicites (qui reviennent au canton) (en cas de revente impos6e par I'autoritÖ dans le

cadre d'une d6cision de cessation de l'6tat illicite, selon I'art. 27 al.2 AP-LFAIE);

g) La notion d'unit6 d'habitation unique pour I'acquisition des r6sidences principales (art.

8 al. 1 let. e APLFAIE) ;

h) Les obligations de v6rification applicables aux transactions de valeurs mobiliÖres
cot6es (art. 19b APLFAIE) ;

i) En particulier, il nous semblerait souhaitable que I'OAIE d6finisse de maniÖre la plus
pr6cise possible les < nouveaux cas non-assujettis > ; en effet, plus la notion sera
clairement döfinie, plus cela permettra d'öviter de devoir solliciter une d6cision de
constatation de non-assujettissement, renforgant ainsi la s6curit6 juridique et
favorisant des transactions fluides et rapides.

L'on pense notamment ä la notion d'6tablissement stable < exploitö par l'acqu6reur D

: quelles devront ötre les conditions ä remplir ? Est-ce que cette < exploitation/usage
propre > devra porter sur l'intögralit6 des surfaces de I'immeuble ? Comment cette
notion sera-t-elle interpr6t6e lorsque des dispositions lÖgales cantonales ou
communales imposent certaines activit6s sp6cifiques (autres que les quotas de
logement trait6s ä l'art. 6a al. 2 AP-LFAIE), comme le fait, par exemple, le Plan
d'utilisation du sol (PUS) applicable en Ville de Genöve pour les rez-de-chauss6e ?
Quels devront ötre les 6l6ments ä fournir par l'acqu6reur pour d6montrer la

r6alisation de la condition et permettre aux notaires, puis au registre foncier, de
valider l'acquisition (ceci tant s'agissant des bätiments d6jä construits que de ceux ä
construire), sans avoir ä solliciter l'autoritö cantonale comp6tente pour une d6cision
de constatation de non-assujettissement ? Quid de la surface de r6serve : est-ce que
la personne ä l'ötranger qui acquiert un 6tablissement stable pour I'exploiter lui-m€me
peut acqu6rir une certaine surface de rÖserve ?



La pr$cision des notions et conditions de I'AP-LFAIE sera d'autant plus importante au
vu des sanctions en cas de non-respect des dispositions de la LFAIE, qui sont
renforcöes dans I'AP-LFAIE. Nous relevons en particulier les sanctions p6nales
pr6vues en cas de violation d'une obligation lors de transactions de valeurs
mobiliöres cotöes en bourse (arl.28a AP-LFAIE),. ainsi que celles applicables en cas
de non-respect de I'obligation d'ali6ner I'immeuble dans les cas pr6vus dans I'AP-
LFAIE (art. 30 AP-LFAIE).


