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EN FAIT
L , assurance pour la vieillesse (ci-apres: L ) sont
propriétaires des immeubles locatifs situés atix28, 25 et 27 de la rue du
Y a Genéve qu’en 2004, elles ont souhaité surélever et transformer.

A cet effet, elles ont obtenu du département de I'aménagement, de
I'équipement et du logement, devenu depuis lors le département des ¢mmstruc
et des technologies de I'information (ci-apres : le départemenguingsation de
construire définitive DD 99'160-6 qui leur a été délivrée le Dloet 2004 et qui
prévoyait en son chiffre 6 que :

"Compte tenu de la subvention octroyée par le département daadrée c
des dispositions régissant le bonus a la rénovation sur préawdscdeninission
d’attribution, les loyers des 84 appartements situés aux éagemts, totalisant
297 % pieces n'excéderont pas, apres travaux ceux figurant danddtat
susmentionné, soit CHF 1'039'536.- au total I'an. Ces loyers serontgag@gli
pour une durée de trois ans a dater de la fin des travaux".

L’état locatif auquel il était fait référence éta#w cité dans le concerne, a
savoir : I'état locatif avant et aprés travaux du 26 juillet 2004 avec bonus.

Madame V et Monsieur F (ci-aprés : les époux V )
étaient locataires depuis plusieurs années d’'un appartement de 4€% quec
sixieme étage de I'immeuble n° 23, rue Y . Leur bail, conclu pour une

année, soit du®ljuin 1995 au 31 mai 1996, se renouvelait ensuite tacitement
d’année en année. Leur loyer a été modifié a plusieurs reptis&devait depuis

le 1% juin 1997 a CHF 1'425.- par mois, soit CHF 17°100.- par an, charges non
comprises.

Les loyers figurant dans I'état locatif apres travawecaonus daté du 26
juillet 2004 mentionné dans ladite autorisation faisait état poureépesix
Vv d’un loyer de CHF 17°100.- I'an sans les charges, soit CHF 3'800.- par
piece I'an. Le loyer futur théorique pourrait se monter a CHF 19'164.qui
représentait une hausse de 12,07 %, mais le loyer futur effeatiévait pas étre
plus élevé que CHF 17°100.-. Les loyers aprés travaux devaierfix@&sepour
trois ans deés la fin de ceux-ci, soit dés%guin 2008.

Le 16 février 2005, les époux V ont sollicité de la bailletgsse
baisse de loyer a CHF 1'245.- par mois, soit CHF 14'940.- I'an, en invogoent
évolution du taux hypothécaire et de I'indice suisse des prix ansommation
(ci-apres : ISPC). Faute de réponse positive, ils ont saisbrtancssion de
conciliation en matiére de baux et loyers, puis le Tribunal des baux et loyers.
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Celui-ci, par jugement du 18 juin 2007, a fixé leur loyer a CHB314-
I'an sans les charges, dés I€ juin 2005. Il a condamné la bailleresse a
rembourser le trop-pergu aux locataires des cette date.

Par pli recommandé du 12 décembre 2007, L ont notifié aux époux
\ un avis de majoration de loyer portant ce dernier a CHF 18'%I®.- |
deés le T juin 2008 sans spécifier toutefois de durée. Cette hausse étaiéenot
par les prestations supplémentaires du bailleur selon l'autorisB® 99'160-6
du 5 octobre 2004 a laquelle il était fait expressément réféetmee la hausse de
I'ISPC.

Dans une lettre d’accompagnement, le conseil de la baskeretevait que
depuis le jugement précité du Tribunal des baux et loyers du 18 juin 2007, |
hausse de I'ISPC correspondait a une augmentation de loyer de Jefilsche
relative a I'exécution des travaux de rénovation a une augmentiiab,56 %,
soit un total de 26,71 %. Malgré la hausse notifiée a ces lastéétat locatif
global autorisé par le département dans l'autorisation prééitdie respecté,
puisqu'au 31 décembre 2006, I'état locatif global avait diminué ée\&it a
CHF 968'699.-, soit un montant inférieur a celui admis par le département.

Le 22 janvier 2008, I'Association genevoise de défense des locdtaires
apres : Asloca) a informé le conseil des L gue les époux V entavai
contesté cette hausse le 10 janvier 2008 aupres de la commissioncd&tion
en matiére de baux et loyers.

Le 24 janvier 2008, la bailleresse a fourni des explications cameplires
a I'Asloca. Il s’en est suivi un échange de correspondance eficata sous les
réserves d’'usage, attestant de pourparlers pour transiger a unafoyezl de
CHF 17°100.- sans les charges désTguin 2008 et de I'accord de la bailleresse
sur ce point. Sous la plume d'un autre conseil de I'Asloca, lesaloeaitont
accepté ce loyer le 2 juin 2008.

DOment informé le 2 juin 2008 également par I'Asloca de l'avis de
notification de hausse du 12 décembre 2007, le département a invitéum 17 j
2008 la bailleresse a s’expliquer par écrit sur sa décision, gugspectait pas
I'autorisation définitive de construire DD 99'160-6, laquelle fixaitt penvoi a
I'état locatif du 26 juillet 2004, un loyer maximum de CHF 17°100.- paar les
époux V et cela depuis féjliin 2008.

Le 10 juillet 2008, le conseil de la bailleresse a nié une quelcoiaaton
de la loi sur les démolitions, transformations et rénovations deonsais
d’habitation (mesures de soutien en faveur des locataires etngdoledu 25
janvier 1996 (LDTR - L 5 20).
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10.

11.

12.

13.

Les locataires avaient obtenu une réduction de loyer fixégigament du
Tribunal des baux et loyers & CHF 14’931.- depuis'lpiih 2005.

L’état locatif global au 31 décembre 2006 s’élevait a CHF 968'698ur
les étages” soit un montant inférieur a I'état locatif glob&bdrésé. Elle avait ainsi
notifié le 12 décembre 2007 une hausse de loyer, portant celuilFa &912.-
des le  juin 2008.

Par décision du 28 juillet 2008, envoyée sous pli recommandé, le
département a signifié au conseil de la bailleresse que le mhaoletdétat locatif
figurant sous chiffre 6 de l'autorisation de construire étaitiad I'état locatif
détaillé du 26 juillet 2004 qui mentionnait les loyers de chacun desaices.
Celui des époux V était alors de CHF 17°100.- I'an, soit CHF 3'8D0.
piece par année. Aprés travaux, ces montants ne devaient paépaiseés et cela
pendant la durée du contrdle des loyers fixée a trois ans deégui@ 2006 (recte
2008).

En notifiant une hausse de loyer en décembre 2007 et en portant a
CHF 18912.-, (correspondant a CHF 4'203.- la piece par an), le loyeesle
locataires, la bailleresse n’avait pas respecté les tedwmebautorisation de
construire.

Le département a donc ordonné aux L de rétablir une situation
conforme au droit en rédigeant un nouveau bail a loyer et en appertamtéctif
nécessaire a l'avis de majoration dans le respect de la conditioh de
I'autorisation de construire DD 99’160-6 et en remboursant le trop-peripyeie
aux locataires. De plus, en application des art. 137 de la loisscotstructions et
les installations diverses du 14 avril 1988 (LCI - L 5 05) et 44 RDTe
département a infligé aux L une amende administrative de OBIB--1’
Elles étaient également priées de produire I'état locatif nominatipledmes trois
immeubles apres travaux.

Par acte posté le 28 aolt 2008, L ont recouru contre cette décision
aupres du Tribunal administratif en concluant principalement a soraéionut a
I'octroi d’'une indemnité de procédure.

Le département a conclu le 30 septembre 2008 au rejet du recours
maintenant que L avaient violé une autorisation de construire en force,
délivrée en application de l'art. 9 LDTR, raison pour laquelle |izoheeétait
fondée dans son principe et le montant n’en était pas disproportionné.

Les parties ont été entendues lors d'une audience de comparution
personnelle le 5 novembre 2008.

a. La représentante des L a admis a cette occasiors quehiectes
avaient, au moment du dépo6t de la demande d’autorisation de construiret produi

A/3099/2008



-5/9 -

14.

15.

16.

17.

18.

I'état locatif nominatif dont il résultait que le loyer des épdux devait étre
apres travaux, de CHF 17°100.- sans les charges.

Quant a la différence de I'état locatif global entreuicfigurant dans ce
document et celui qu’elle indiquait étre I'état locatif globaBaudécembre 2006,
il s’expliquait par le fait que les immeubles comportaient deataires en place
depuis de nombreuses années dont les loyers étaient modestes. Appligases
personnes, les hausses autorisées apres travaux les auraiées mlans des
difficultés financieres de sorte qu'a la requéte de certaicetdires, L y
avaient renonceé. La hausse notifiée aux époux V n'empéchadt faéis |
que I'état locatif global autorisé était respecte.

Par ailleurs, le 2 octobre 2008, le Tribunal des baux et loyaisramdu un
jugement d’'accord et fixé le nouveau loyer des époux V a CHF :7'100.
sans les charges deés féjtin 2008.

b. Le représentant du département a déclaré avoir eu connaiskarme
jugement mais celui-ci n’était pas définitif.

c. Lareprésentante des L a déposeé une copie du jugement. Lo délai
14 novembre 2008 a été fixé au département pour indiquer s’il mainganait
décision du 28 juillet 2008.

Avec le jugement précité du 2 octobre 2008, le conseil des L a
produit également un courrier gu’il avait envoyé le 16 octobre 2008 au
département en indiquant que, selon ce jugement, le loyer avaftxété&

CHF 17°100.-, charges non comprises, dés’l¢uin 2008. Le Tribunal des baux
et loyers avait ainsi "pris acte de I'accord intervenu eleseparties au sujet du
montant du loyer".

Le 14 novembre 2008, le département a persisté dans sa décision du 28
juillet 2008. Quant au dernier jugement du Tribunal des baux et Ipy@dsiit par
L , Il ne s’agissait pas d’'un jugement d’accord comme celaaiéiut
dispositif de celui-ci.

Le 21 novembre 2008, le conseil de la bailleresse a contestéeetiere
affirmation, relevant que ce montant avait été admis d’entente kst parties,
comme cela résultait de correspondances faites sous leegedirsage dont elle
n'avait pas voulu faire état précédemment pour ce motif. Elle utafois
produit des éléments caviardés.

Le jugement du Tribunal des baux et loyers du 2 octobre 2008 n’&pas €
frappé d’appel.

Le 19 novembre 2008, les parties ont été informées que la itgarétee
a juger.
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EN DROIT

Interjeté en temps utile devant la juridiction compétente, deurs est
recevable (art. 56A de la loi sur I'organisation judiciaire du 22 mdve 1941 -
LOJ - E 205; art. 63 al. 1 let. a de la loi sur la procédure adrainge du 12
septembre 1985 - LPA - E 510 ; art. 44 et 46 LDTR).

L'amende infligée aux L est fondée sur les art. 137 LCl et 44 LDTR ;
quant a l'ordre du département de rétablir une situation conformeoaued
établissant un nouveau bail a loyer, en corrigeant l'avis de niajoret en
remboursant aux époux V le trop-percu de loyer, il repose sur les art.129 ss
LCI, 3,9 et 44 LDTR.

De jurisprudence constante, ces sanction et mesure sont slesegéa
recours directement auprés du Tribunal administratif (ATA/413/2008 cao@6
2008 confirmé par arrét du Tribunal fédéral 1C_468/2008 du 15 décembre 2008).

Il est établi par L gue le nouveau loyer annuel résultdiatvidede
majoration notifié le 12 décembre 2007 aux époux V devait s’élevier des
1%" juin 2008 a CHF 18'912.- sans les charges. Il excédait celuafigdans I'état
locatif global du 26 juillet 2004 auquel se référait l'autorisatidiviée par le
département le 5 octobre 2004.

En soutenant que I'état locatif global avait diminué au 31 déce&bfe de
sorte que malgré cet avis de majoration, l'autorisation préétte respectée,
L ont fait une interprétation pour le moins audacieuse du chiffre 6 de
l'autorisation.

Cependant, il résulte des pieces produites en cours de procédimet le
conseil des L ne voulait pas faire état car elles étaientrimsuypar les
réserves d'usage, que le 9 avril 2008 déja, celles-la avaiept@ce fixer a CHF
17'100.- le loyer des époux V deés Jejuin 2008, ce qui aurait pu étre
entériné par la commission de conciliation en matiére de baoyers| De plus,
par courrier du 2 juin 2008, un avocat de I'Asloca avait formellenaenisaun tel
loyer dés le % juin 2008. Enfin, par courrier du 25 ao(t 2008, le directeur général
a.i. de la police des constructions avait lui-méme pris actaamid intervenu a
ce sujet entre les parties.

Le jugement du Tribunal des baux et loyers du 2 octobre 2008 a ainsi donné
acte aux parties de leur accord sur ce point, au chiffre 5 de ses consjdééme
si le dispositif de ce jugement ne reprend pas cette forionlet fixe ledit loyer a
CHF 17'100.- I'an. Ce jugement est devenu définitif.

a. Les amendes administratives sont de nature pénale, car atere rozi
permet de les distinguer clairement des amendes ordinaireslgsouelles la
compétence administrative de premiére instance peut au demausanexister.

A/3099/2008



-7/9 -

C’est dire que la quotité de la sanction administrative doitfétée en tenant
compte des principes généraux régissant le droit pénal (ATA/601/2006 du 14
novembre 2006 ; ATA/543/2006 du 10 octobre 2006 ; ATA/813/2001 du 4
décembre 2001 ; P. MOOR, Droit administratif : les actes admatiistet leur
contrdle, vol. 2, Berne 2002, ch. 1.4.5.5, p. 139 ss).

b.  En vertu des art. 103 et 104 du code pénal suisse du 21 décembre 1937 (CP
- RS 311.0) et 1 let. a de la loi pénale genevoise du 17 novembre 2006 B 8G -

05), il y a lieu de faire application des dispositions généralesmoes dans le

code pénal du 21 décembre 1937 (RS - 311.0).

c. Il est ainsi nécessaire que le contrevenant ait conmmeigaute, flt-ce sous

la forme dune simple négligence (HAFELIN/MULLER/UHLMANN
Allgemeines Verwaltungsrecht,®® éd., Zirich-Bale-Genéve 2006, p. 252,
n. 1179). Selon des principes qui n'ont pas été remis en cause, I'adatiomstr
doit faire preuve de sévérité afin d’assurer le respect e (ATA/543/2006 du

10 octobre 2006 ; ATA/451/2006 du 31 aodt 2006 ; A. GRISEL, Traité de droit
administratif, vol. 2, Neuchatel, 1984, pp.646-648) et jouit d’'un large pouvoir
d’appréciation pour infliger une amende (ATA/415/2006 du 26 juillet 2006 et
arréts précités). La juridiction de céans ne la censure qu'endexses
(ATA/281/2006 du 23 mai 2006). Enfin, 'amende doit respecter le prirgda
proportionnalité (art. 36 al. 3 de la Constitution fédérale de la @Gérdéon
suisse du 18 avril 1999 - Cst. - RS 101 ; ATA/234/2006 du 2 mai 2006).

d. L’autorité qui prononce une mesure administrative ayant leteega’une
sanction doit faire application des régles contenues a l'art. 4@r€fue par un

ou plusieurs actes, le méme administré encourt plusieurs san@ibRsl22 |l
180; 121 1l 25 et 120 Ib 57-58 ; ATA/159/2006 du 21 mars 2006, rendus sous
'empire de lI'ancien art. 68 CP ; RDAF 1997 | 100, pp. 100-103). Seloa cett
disposition, si l'auteur encourt plusieurs amendes, le juge le condatangeine

de linfraction la plus grave et 'augmente dans une juste proposdrrn4Q al. 1
CP). De plus, lorsgu’une personne est sanctionnée pour des faits cavamis
d’avoir été condamnée pour une autre infraction, le juge doit fxeamction de
maniere a ce que le contrevenant ne soit pas puni plus séverementigsed
jugement avait été prononcé (art. 49 al. 2 CP ; ATA/223/2009 du 5 mai 2009).

Au vu de la chronologie des faits précités, il apparait que |sdadmifiée
le 12 décembre 2007 aux époux V n'a certes jamais été appliquéts de sor
qu'aucun trop-percu ne doit leur étre restitué. Cependant, lesilesatat di
procéder devant la commission, puis le Tribunal des baux et loyarsfgice
respecter le chiffre 6 de l'autorisation de construire du 5 octobre f2@0vt leur
loyer maximum apres travaux.

L ont donc bien délibérément enfreint la LDTR, de sorte que cette
faute mérite d’étre sanctionnée par le paiement d’'une amende.
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En fixant celle-ci a CHF 1'000.-, le département a respecggincipe de
proportionnalité, eu égard aux circonstances du cas d'espece euiclzefte de
CHF 100.- a CHF 60°000.- prévue par l'art. 137 al. 1 LCI.

6. En conséquence, le recours sera rejeté. Vu l'issue du litiggalnament de
CHF 500.- sera mis a la charge des L . Il ne sera pas allouémtitée
(art. 87 LPA).

* k k% %

PAR CES MOTIFS
LE TRIBUNAL ADMINISTRATIF

ala forme :

déclare recevable le recours interjeté le 28 aolt 2008 par L___assurance pour la
vieillesse - contre la décision du département des constructiales eéechnologies de
I'information du 28 juillet 2008 ;

au fond :
le rejette ;
metalachargedesL___ un émolument de CHF 500.- ;
dit qu’il n’est pas alloué d’indemnité ;

dit que, conformément aux art. 82 et ss de la loi fédéralee Stnibunal fédéral du 17
juin 2005 (LTF - RS 173.110), le présent arrét peut étre porté dansnés jours qui

suivent sa notification par-devant le Tribunal fédéral, par la voiechurs en matiere
de droit public ; le mémoire de recours doit indiquer les conclusiongsrebimoyens

de preuve et porter la signature du recourant ou de son mandataird Etrel@idressé
au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, par voie postale ou par vdi®rmékpoe aux

conditions de l'art. 42 LTF. Le présent arrét et les pieces ereggisa du recourant,
invoquées comme moyens de preuve, doivent étre joints a I'envoi ;

communique le présent arrét a Me Christian Buonomo, avocat des L i quans

département des constructions et des technologies de l'information.

Siégeants : Mme Bovy, présidente, M. Thélin, Mmes Hurni et Junod,
M. Dumartheray, juges.
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Au nom du Tribunal administratif :

la greffiére-juriste adj. : la présidente :

M. Tonossi L. Bovy

Copie conforme de cet arrét a été communiquée aux parties.

Geneve, le la greffiere :
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