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Regeste

ACQUISITION D'IMMEUBLES PAR DES PERSONNES A L'ETRANGER; BAIL A
LOYER; RESILIATION; QUALITE POUR RECOURIR; INTERET ACTUEL |
Contestation de |'acquisition d'un immeuble par un étranger visant a faire reconnaitre la
nullité de larésiliation d'un bail. Larésiliation ayant été retirée en cours d'instance, le
Tribunal administratif ajugeé le recoursirrecevable faute dintérét actuel. | LFAIE.20 &.2

Erwagungen

E.1

Monsieur M. est locataire depuis le 16 janvier 1980 d’ un appartement de 4
pieces situé au 5 eme étage d un immeuble sis 22 rue a Geneve (ci-apres:
I’'immeuble).

E.2

Le syndicat immobilier F. (ci-apres: le syndicat), crééle 5 juin 1968, était
propriétaire de 221 actions de la sociéte X. S.A. (ci-apres: lasociété

immobiliére), ce qui lui donnait droit al’ usage exclusif de I’immeuble. Ces actions
constituaient le seul actif du syndicat.

E.3

En 1972, Monsieur S. , ressortissant italien, aacquis I’ intégralité des parts du
syndicat.

E.4

Le 28 juin 2002, dans e cadre de la liquidation du syndicat, M. S. aacquisles

221 actions de la société immobiliere. Consécutivement, il est devenu propriétaire de
I"'immeuble le 21 octobre 2002, avec effet au 1 er juillet 2002.

E.5

M. S. aétéinscrit au Registre foncier en qualité de propriétaire de I'immeuble
le 23 octobre 2002.

E.6

Le Comptoir genevoisimmobilier (ci-aprés: CGI), en charge de lagestion deI’immeuble, a
infformé M. M. de I’identité de son nouveau propriétaire le 26 novembre 2002 .
E.7

Le 13 décembre 2002, CGlI arésilié le contrat de bail de M. M. pour le 31

janvier 2004, invoquant « le besoin personnel du propriétaire ».

E.8



Le 17 janvier 2003, M. M. ainitié une procédure civile en saisissant la
commission de conciliation en matiére de baux et loyers d’ une requéte en annulation de
congé, subsidiairement de prolongation de bail.

E.9

M. M. soupgonnait M. S. d étre devenu propriétaire de I’'immeuble
en violation de laloi fédérale sur I’ acquisition d immeubles par des personnes al’ étranger
du 16 décembre 1983 (LFAIE — RS 211.412.41). « Dans le but de faire constater le
caractere illicite de cette acquisition et d’ obtenir subséquemment, I'invalidation de la

résiliation de son bail », M. M. arequisle 10 juin 2003 du département de
I’ économie et de I’emploi et des affaires extérieurs (ci-apres : le département) qu’il constate
formellement que I’ acquisition immobiliére faite par M. S. était soumise a cette

loi et ason régime d’ autorisation et que, partant, elle avait été effectuée en violation de cette
|égislation.
E. 10

L e département a ouvert une enquéte administrative. Par requéte du 27 juin 2003, il a
sollicité du département des finances I’ entraide administrative, afin de pouvoir consulter le

dossier fiscal de M. S. . Il aégalement contacté |’ office cantonal dela
population pour obtenir des renseignements sur |’ obtention par M. S. d un
permis C, le 10 mars 2003. Enfin, M. S. a été requis de se déterminer sur la
réalité de son domicile en Suisse.

E. 11

Dejuin 2003 a mars 2004, M. M. aréguliérement compl été sarequéteinitiale
de nouveaux documents.

E. 12

Par arrété du 23 juin 2004, |e département a constaté que I’ acquisition par M. S.

en 1972 des parts du syndicat avait été faite en violation de |’ arrété fédéral instituant un
régime d’ autorisation pour |’ acquisition d’immeubles par des personnes domiciliées a

I’ étranger alors en vigueur et que, partant, elle devait étre frappée de nullité. Néanmoins,
I’ action en rétablissement de |’ état antérieur prévue par I’ article 27 LFAIE était prescrite.

Enfin, I’acquisition par M. S. del’immeuble les 13 aodt et 21 octobre 2002
était déclarée non assujettieala LFAIE.

E. 13

Le16juillet 2004, M. M. arecouru aupres du Tribunal administratif . Il conclut

al’annulation de I’ arrété entrepris et au renvoi du dossier au département. La qualité pour
recourir devait lui étre reconnue. L’ arrété du département était insuffisamment motivé, ce
gui consacrait une violation de son droit d’ étre entendu. M. S. n’ayant pas
constitué sarésidence principale en Suisse, il ne pouvait pas procéder al’ acquisition de
I”immeuble en question, laguelle constituait un placement de capitaux prohibé par I’ article
12 LFAIE. Enfin, I’action en rétablissement de |’ état antérieur de |’ article 27 LFAIE n’ était
pas prescrite al’ égard de |’ acquisition opérée en 2002.

E.14

Le 17 ao(t 2004, le département a conclu au rejet du recours. Seule I’ acquisition de 2002
conservait une pertinence au regard du cas ajuger. M. S. S était congtitué un



domicile en Suisse des 1997 ; partant il était autorisé a se porter acquéreur de I’'immeuble
conformément alaLFAIE et al’ accord bilatéral sur lalibre circulation des personnes, entré
en vigueur le 1 er juin 2002 (RS 0.142.112.681).

E.15

M. S. S est déterminé le 20 ao(t 2004 par I'intermédiaire de son conseil. Le
recourant n’ avait ni la qualité de partie, ni la qualité pour recourir, déslors qu'il ne faisait
valoir qu’ une atteinte a ses droits de locataire, sans rapport direct avec |’ objet du litige,
lequel consistait en la prétendue violation de la LFAIE par le département. De ce fait, son
droit d’ é&tre entendu ne pouvait avoir été violé par le département. M. S. était
devenu valablement propriétaire de I’immeuble en 2002. L'achat des parts du syndicat, en
1972, n’avait eu aucune influence sur cette acquisition.

E. 16

Par courrier du 20 aolt 2004, le Ministere public a pris acte du recours formé par M.

M. . Il n"entendait formuler aucune observation. Il s en rapportait, quant ala
recevabilité, al’ appréciation du Tribunal administratif. Il conclut au rejet dudit recours.

E. 17

Les parties ont comparu personnellement devant le Tribunal administratif, le 4 octobre
2004. a. M. S. aexposé qu'il consacrait son temps arendre visite a des amis et

afréquenter les musées. Il serendait aussi régulierement en Italie pour voir safamille, dont
son fils et sabelle-fille. Safemme avait des problémes de santé. Elle était traitée a
Francfort, notamment. Bien qu'’il soit séparé de son épouse, e couple avait décidé, pour
cette raison, de revivre ensemble. Depuis un mois, Mme S. setrouvait en
Australie, avec safille. Le conseil de M. S. ainformélejuge délégué quele
congésignifiéaM. M. avait été formellement retiré, M. S. ayant
trouvé un logement plus adéquat. Le Tribuna administratif devait se prononcer sur la
qualité pour agir du recourant suite a ce retrait. b. Le recourant a maintenu son recours. Il
avait un intérét juridique a faire constater que I’ acquisition de I'immeuble était nulle, faute
de quoai il encourait le risque qu’ un nouveau congé lui soit signifié pour les mémes raisons.
Il asollicité I’ organisation d'un transport sur place, de méme que |’ apport ala procédure de
tous les baux depuis 1999. Enfin, il ademandé qu’ un second échange d’ écritures soit
ordonné, compte tenu du fait qu’il n’avait pas eu la possibilité de se prononcer sur les
observations du département, ce aquoi le conseil de M. S. S est opposeé,
estimant que le recourant avait amplement pu s exprimer. c. Le juge délégué aimparti au
recourant un délai échéant le 30 octobre 2004 pour se déterminer sur sa qualité pour agir
aprés leretrait du congé. Un délai au 30 novembre a également étéfixéaM. S.

pour dupliquer.

E. 18

Le 29 octobre 2004, le recourant a maintenu ses conclusions. Il avait non seulement la
gualité pour recourir, mais également la qualité de partie. En dépit du retrait de larésiliation
de bail opéré par M. S. , il conservait un intérét personnel, direct et actuel a
recourir contre I’ arrété entrepris, puisque I’ admission du recours le mettrait al’ abri de toute
nouvelle résiliation de bail que pourrait opérer M. S. a son encontre.

E. 19



M. S amaintenu ses conclusions le 26 novembre 2004. || a demandé qu’ une
amende pour téméraire plaideur soit prononcée al’ encontre du recourant. Etant donné le
retrait de larésiliation du bail, ce dernier n’avait plus d'intérét actuel arecourir.

E. 20
L e département aremis ses observations |e 3 décembre 2004. Lors de I’ audience de
comparution personnelle du 4 octobre 2004, M. S. avait porté son choix sur un

appartement autre que celui du recourant et avait de ce fait retiré larésiliation de bail. Par
conséguent, le recourant n’ avait plus la qualité pour recourir, faute d’ un intérét actuel, et
devait étre déboute.

E.21

Par jugement du 24 janvier 2005, le Tribunal des baux et loyers a donné acte a M.
S. du retrait du congé notifié le 13 décembre 2002 au recourant et a constaté
gue la procédure civile 0’ avait des lors plus d  objet.

E. 22

Sur quoi, la cause a été gardée ajuger. EN DROIT 1. Le Tribunal administratif examine
d'office et librement la recevabilité du recours. a. A teneur de |’ article 20 alinéa 2 lettre a
LFAIE, ont qualité pour recourir I’ acquéreur, |’ aliénateur et toute autre personne ayant un
intérét digne de protection a ce que la décision soit annulée ou modifiée. Lanotion d’ intérét
digne de protection doit étre comprise de la méme maniére que celle qui résulte de
I'application des dispositions sur la qualité pour agir des articles 48 lettre aet 25 alinéa 2 de
laloi sur la procédure administrative du 20 décembre 1968 (LPA - RS 172.021) et de
I'article 103 lettre ade laloi fédérale d'organisation judiciaire du 16 décembre 1943 (LOJ -
RS 173.110) (ATF 114V 201 ; ATA/157/1997 du 4 mars 1997). La portée de cette derniere
disposition n'est, au demeurant, pas différente de celle de l'article 60 lettre b LPA (
ATA/02/2002 du 8 janvier 2002 ; ATA P. et G. S. A. du 9 ao(t 1994 et arréts cités). b.
L’intérét & obtenir un jugement favorable doit étre personnel, direct, immediat et actuel (
ATA/2/2002 du 8 janvier 2002 et les références citées). L’ existence d’ un intérét actuel

S apprécie non seulement au moment du dépbt du recours, mais aussi lors du prononcé de la
décision sur recours; s'il s éteint pendant la procédure, le recours sera déclaré sans objet
(ATF 12311 285 consid. 4 p. 286 ss; 118 la46 consid. 3c p. 53; 111 Ib 58 consid. 2 et les
références citées; ATA/270/2001 du 24 avril 2001; ATA/295/1997 du 6 mai 1997,
ATA/899/2004 du 16 novembre 2004 ; ATA/28/1997 du 15 janvier 1997; A. GRISEL,
Traité de droit administratif, 1984, p. 900 ). c. La condition de I’ intérét actuel fait défaut en
particulier lorsque, par exemple, ladécision ou laloi est annulée en cours d'instance (ATF
1111b 185; 1101a140; 104 1a487), la décision attaguée a été exécutée et a déployé tous
ses effets (ATF 125 | 394 preécité ; 120 1a 165 consid. 1ap. 166 et les références citées), le
recourant a payé sans émettre aucune réserve la somme d’ argent fixée par ladécision
litigieuse ou encore, en cas de recours concernant une décision personnalissime, lorsque le
déceés du recourant survient pendant I’ instance (P. MOOR, Droit administratif, Berne 1991,
p. 642; ATF 113 1a352). En pareil cas, le recours, toujours recevable alaforme, devient
sans objet ; il doit étre ssmplement radié du réle (ATF 125V 374 consid. 1; 1181b 7
consid. 2 ; B. KNAPP, Précis de droit administratif, 4eéme éd. 1991, chiffres 1967, 1968 et
1985, pp. 408 et 409, 412; F. GY GI, Bundesverwaltungsrechtspflege, 2éme éd., 1983, para
15/3.1 et 3.2, p. 154, para. 37/2 p. 326) ou peut étre déclaré irrecevable ( ATA/665/2004 du
24 a0(t 2004 et les références citées). d. L'exigence de I'intérét actuel est



exceptionnellement abandonnée lorsque le recourant pourrait étre touché a nouveau par une
décision analogue et gu'il ne bénéficierait, partant, jamais de la possibilité effective de
soumettre celle-ci a un contrdle ou encore lorsque le recours pose une question de principe,
dont la solution présente un intérét important ( ATA/34/2004 du 13 janvier 2004 ;

B. BOVAY, Procédure administrative, 2000, p. 352 et |es références citées). Cela étant,

I’ obligation d’ entrer en matiére sur un recours, dans certaines circonstances, nonobstant

I’ absence d'un intérét actuel, ne saurait avoir pour effet de créer une voie de recours non
prévue par le droit cantonal (ATF 127 | 115, consid. 3¢ p.118). 2. En I’ absence de « toute
action populaire » en droit suisse, le seul intérét du recourant en I’ espece est de faire

constater le caractereillicite de I’ acquisition immobiliére de M. S, afin
« d’ obtenir subséquemment, I’invalidation de larésiliation de son bail ». Cependant, en
retirant I’ avis de résiliation du bail en cours de procédure, M. S. adu méme

coup enlevé tout intérét actuel au présent recours. En alléguant que M. S.

pourrait al’ avenir prononcer une nouvelle résiliation pour besoin personnel, le recourant
perd de vue que ce grief repose sur un fondement purement hypothétique, incompatible
avec lanotion d'intérét actuel. En outre, il n'y apaslieu de faire application dela
jurisprudence par laquelle le Tribunal administratif renonce, de maniére exceptionnelle, a
I'exigence de I'intérét actuel, en tant que les conditions d'application de cette pratique ne
sont nullement réalisées en |’ occurrence. D'une part, le cas d'espéce ne porte pas sur une
problématique d'ordre général, dont il ne serait jamais possible d'examiner lalégalité sans
renoncer al'exigence de l'intérét actuel. D'autre part, le présent litige, ne met en cause
aucune guestion de principe, dont larésolution appellerait de maniére impérieuse une
réponse au fond. Par conséquent, faute d’intérét actuel, le recours sera déclaré irrecevable.
3. Auvu del'issue du litige, un émolument de procédure, en CHF 1'500.-, seramis ala
charge du recourant (art. 87 LPA). En revanche, il n'y a pas lieu de condamner |e recourant
a une amende pour téméraire plaideur (art. 88 LPA).

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



