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EN FAIT
Madame A est titulaire d'un bail cona@u20 décembre 2010 pour
un appartement de quatre pieces dans un immeutddifi@ I'adresse ,
B a Geneve. Limmeuble en question, composé gqdatre allées
( a B ) est propriété de la Caissprévoyance de I'Etat de

Genéve (ci-apres : la propriétaire ou la CPEG)é&taonstruit en 1996.

En rapport avec la construction de I'immeuldeConseil d’Etat a accordé a
la propriétaire, par arrété du 22 ao(t 2000, unévestion annuelle a
I'exploitation dégressive de vingt ans, dés férai 1997, égale, la premiére
année, aux 2.954 % des 80 % du prix de revienafds : PR), soit une
subvention de CHF 535'690.-. Dés f'%année, soit dés I Imai 2001, cette
subvention serait réduite de 97 tous les deux ans, pour disparaitre
complétement la vingt-et-uniéme année, soit dés*'lenai 2017. En outre, la
propriétaire était exemptée, dés |€" Mai 1998, de l'impdt immobilier
complémentaire, ceci en totalité durant cinq anss pvec une réduction de %
tous les cing ans pour disparaitre entieremential@ggt et unieme année, soit
deés le ¥ janvier 2018. La différence entre les charges aliesi budgétisées et le
colt effectif de celles-ci constituait une résep@ur I'exécution de travaux
d’entretien.

L'arrété du Conseil d’Etat visait le plan finaeciétabli pour la construction
de I'immeuble, dont il ressortait les €léments ante : le PR total de I'opération
immobiliere était de CHF 22'668'000.-, pour la ¢ondion de 60 logements, soit
237.5 piéces, financées entiérement par des fommgsgs. L'état locatif maximal
autorisé (ci-apres : ELMA) était de CHF 1'092'6966it CHF 925'296.- pour les
logements (CHF 3'856.- par piece) et CHF 167'4@our les parkings. Une
subvention de CHF 535'690.- étant accordée, leeraedt brut (ELMA plus
subvention/PR) s’établissait a 7.18 %. Les chargakulées a 1.18 % du PR
étaient arrétées a CHF 268'386.-. Apres déductonetles-ci, le rendement net
des fonds propres correspondait a un rendement dé&o 6de ceux-la
(1'360°000/22'668'000).

Entre 1997 et 2015, l'office cantonal du logemealevenu depuis l'office
cantonale du logement et de la planification foreci€ci-aprés: OCLPF), a
autorisé des hausses de 'ELMA, selon le tablegaoimi :

Date ELMA
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01.05.2001 1'152'180.-
01.05.2003 1'233'276.-
01.05.2005 1'292'940.-
01.05.2007 1'352'424.-
01.05.2009 1'469'904.-
01.05.2011 1'551'384.-
01.05.2013 1'631'052.-

Le 25 février 2015, la propriétaire a demand®&LPF, une augmentation
de I'ELMA pour 'immeuble en raison de la nouvetlaninution de 1/9™ de la
subvention prévue dés I& inai 2015.

Par décision du 9 avril 2015, 'OCLPF a au@®risuugmentation requise.
L’état locatif, augmenté de 4.11 % pour les logetmesubventionnés mais
inchangé pour les objets non subventionnés, étaiépde CHF 1'631'052.- a
CHF 1'690'536.- dés I€"juin 2015.

Le 27 avril 2015, la locataire, par I'interm&idé de I'association genevoise
des locataires (ASLOCA) s’est adressée au sermicaobilier de 'OCLPF. Elle
formait une réclamation contre I'avis de modificatide loyer du 20 avril 2015
qu’elle avait recu de la propriétaire le 20 avilll8 et qui répercutait pour son
logement la hausse autorisée par 'OCLPF dés'lpiih 2015, faisant passer le
loyer annuel de CHF 23'904.- a 24'888.-, correspond une hausse de 4.1 %.

Elle sollicitait au contraire de cette hausses baisse de son loyer de 30 %
dés le f juin 2015 en se référant & un arrét du Tribunaléfél du
25 septembre 2014 (1C_500/2013) qui interdisait dagmentations de loyers
notifiées a un locataire, lorsque le loyer majorécprait a la bailleresse un
rendement abusif. L'OCLPF était prié de se déteemsur cette demande de
baisse de loyer et devait remettre a la locataiealcul de rendement et toutes les
pieces nécessaires audit calcul.

Le 24 juillet 2015, 'OCLPF a rejeté la réclaina de la locataire.

Le calcul de rendement prévu a l'art. 269 deolafédérale complétant le
Code civil suisse du 30 mars 1911 (Livre cinquien@roit des obligations -
CO - RS 220) ne pouvait pas étre transposé tel awelloyers d’'un immeuble
subventionné. Ce n’était pas un principe que lgegufédéraux avaient retenu
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dans l'arrét en question. L'examen du rendementypeodevait se faire dans la
durée et non pas a un moment déterminé du baibufm®, le Tribunal fédéral
n'avait pas indigué le moment ni les conditionssstandant I'examen.

Dans le systeme genevois du contrble des logerss-ci étaient fixés de
maniére nominale au moment de la mise en locatéohidmeuble, ils n’étaient
pas revus durant la période de contrble. Il étédessaire de prendre en compte
les efforts fournis dans la durée par I'Etat de &endans le cadre de sa politique
du logement en termes notamment de taux d’effgotiegble au locataire et du
contrdle qui pouvait aller de dix a cinquante amste plus selon la catégorie de
logements sociaux. Devait étre prise en consiagratiatteinte a la liberté
économique des propriétaires concernés qui deva@sbumettre a un contrble
des loyers en permanence. En outre, les fondsgsajr propriétaire n’étaient pas
réévalués au colt de la vie pendant toute la diluémntréle.

L'OCLPF avait établi plusieurs tableaux qu’il #&vannexés a sa décision.
L'un, intitulé « calcul de rendement au 31 décemlia@l4 », indiquait le
rendement calculé par année entre 1997 et 2014uta intitulé « comparaison
loyer LGL-CO » portait sur I'évolution des loyers d997 a 2014 ; un troisieme
intitulé « estimation des rendements sur fonds E@ORLGL et CO sur une durée
de 25 ans ».

Il ressortait de ces tableaux que, sur la baseedpériode de vingt-cing ans
représentant un cycle moyen de contréle des loyenendement net sur fonds
propres admis pour des immeubles subventionnés@tdes immeubles a loyers
libres en application du CO étaient similaires, e@@ant déduction des prestations
étatiqgues pour les immeubles subventionnés. Ereol&s loyers des logements
controlés étaient sur la durée du contréle plusdegsceux a loyers libres grace
aux efforts fournis par I'Etat de Genéve, notamnpamtle biais de la subvention a
I'exploitation ou de I'aide personnalisée.

L'OCLPF avait examiné la situation de la locaaien fonction des
caractéristiques du financement de I'immeuble. Sdlarrété, le montant de la
subvention relatif au logement occupé par la lomataersé depuis la mise en
location de I'immeuble, se montait au 31 décemiye42a CHF 102'168.-. Il en
découlait un rendement sur fonds propres avoisidd® % dans la durée. Ce
taux de rendement ne tenait pas compte de la sé&gative de CHF 215'114.-
au 31 décembre 2014. En outre, si 'on compardibyer payé par les locataires
depuis sa mise en location jusqu'au 31 décembrd 20an loyer qui aurait pu
étre payé durant la méme période par la locatains dn systéme de surveillance
des loyers, en appliquant la méthode relative,nilressortait une économie
cumulée de CHF 74'286.- pour le logement contrélé.

Le loyer de la locataire n’était pas abusif anssde I'art. 269 CO, et la
réclamation devait étre rejetée.
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Par acte posté le 14 septembre 2015, la loeataiinterjeté un recours
auprés de la chambre administrative de la CouuslEcg (ci-aprés : la chambre
administrative) contre la décision sur réclamatitn'OCLPF précitée, qu’elle
avait recue le 27 juillet 2015.

Elle concluait & son annulation et au constatlgueyer qu’elle payait était
abusif au sens de l'art. 269 CO, le loyer annuétlpudevait payer devait étre
diminué a CHF 16'732.- dés I€" juin 2015. Elle concluait également au
versement d’'une indemnité de procédure.

Le Tribunal fédéral, dans l'arrét du 25 septemBfd4, précité, avait
mentionné que la difféerence de méthode de calcueddement des loyers libres
et des loyers subventionnés était susceptible diemr des différences au
détriment du locataire d’'un immeuble subventior®€é.en prenant sa décision sur
réclamation, 'TOCLPF n’avait procédé a aucun cafitellrendement, méme s'’il y
faisait référence. En outre, il n'avait pas appdaéoreuve du bien-fondé des
chiffres qu’il avait présentés dans ses tableawsuxCfigurant dans le tableau
relatif & la comparaison entre les loyers de lagkmérale sur le logement et la
protection des locataires du 4 décembre 1977 (LG4 -05) et le CO, intitulé
comparaison loyers LGL-CO, permettaient de constgtee le rendement de
'immeuble en 2014 était de 5.54 % alors que, sédométhode de rendement
préconisée par le CO, il devait étre de 2.5 % @jnfvier 2015 et de 2.25 % au
1%" juin 2015 (taux hypothécaires de référence redpate 2.0 et de 1.75 %). En
outre, selon le méme tableau, le loyer d'un logegmssmparable dans un
immeuble non subventionné était, &irai 2013, de CHF 21'509.-, tandis qu’a la
méme date, il était de CHF 23'904.- pour un loy8L.LCe loyer avait encore été
augmenté a CHF 24'888.- deés féjain 2015, alors que le taux hypothécaire de
référence avait baissé a 1.75 %. Dans I'hypothéskon retenait comme exacts
les chiffres de 'OCLPF, le loyer au®1juin 2015 ne devrait pas dépasser
CHF 21'509.-. En tout état, le calcul de rendeneffectué par l'intimé était
contesté. Il avait pris en considération une éwmtudes charges forfaitaire a
raison de 1% par an, ce qui était contraire a Ithau® préconisée par le CO qui
se fondait sur les charges effectives.

Le 30 octobre 2015, 'OCLPF a conclu au rejetrecours, en sollicitant
préalablement I'appel en cause de la propriétaire.

La locataire était au bénéfice d’une allocatienlagement maximale d’un
montant annuel de CHF 4'000.-, depuis fé dvril 2011, a I'exception de la
période comprise entre 1& Avril 2012 et le 31 aolt 2014.

L’arrét du Tribunal fédéral auquel la recourasgeréférait, non destiné a la
publication, n’était pas un arrét de principe. Erre, il concernait une situation
d'immeubles subventionnés particuliere, puisquilagsssait d'immeubles
bénéficiant de subventions fédérales. Cet arr&tapmpliquait pas a la situation du
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logement subventionné a Genéve, ce dautant plu$ rmpi définissait aucun
critere a prendre en considération dans I'examéaitgr.

En tout état, on ne pouvait pas appliqguer de emandirecte le principe
définissant comme abusif dans le cadre du logeraelutyer libre, tout loyer
apportant un rendement excédent de plus de % %ue hypothécaire de
référence. Pour une comparaison adéquate, il yt dimai de prendre en
considération les éléments suivants : le proprietde logements locatifs était
soumis a un contrdle étatique complet, de la pliEse&onstruction (mode de
financement, contréle des prix du terrain et dagscde construction, état locatif
initial, respect de normes de construction, darmitede mettre a disposition de la
population des logements a des loyers adaptés beseis) ; dans la phase de
location, il n'y avait pas de possibilité d’augmenie loyer sans en obtenir
I'autorisation ; I'assiette de fonds propres swukelle le rendement était servi se
réduisait au cours des années, celle-ci n’étantindexée, ni augmentée
nominalementa concurrence des amortissements ; un taux d'efigirpouvait
aller de dix a vingt-cing ans selon le régime dgeloents subventionnés, voire
plus en cas de logements pérennes.

Dés lors, un calcul de rendement ne pouvaitise fme dans le cadre d'une
appréciation sur la durée et non pas a un momeméoomme le soutenait la
recourante. L'OCLPF s’était livré a un tel exercidans I'établissement des
différents tableaux annexés a sa décision surmatian. Ses calculs avaient été

effectués en fonction des éléments suivants :

- un examen de I'évolution du rendement sur urméealde vingt-cing ans, en
fonction de la durée moyenne du contrdle pour instesusubventionnés, soit
trente ans pour les immeubles HLM, avec possibdigéprolongement de cing
ans, vingt-cing ans pour les immeubles HM et pé&guour les immeubles de la
catégorie HBM, de méme que pour les logements lidéutpublique puisqu’il
s’agissait d’'une durée de cinquante ans, voire jplus

- Il y avait lieu de déduire du loyer pris en doésation le montant de la
subvention versée au propriétaire du logementra tie contribution aux frais
d’exploitation ;

- la prise en compte des particularités du systenmevges en accordant
d'une part «une prime » liée a la restriction dwig des locataires qui doit
respecter en continu un taux d’effort et un tauacdupation Iégal et dont un
pourcentage devait étre choisi dans des populatemssituation d’urgence
sociale ; d'autre part, une « prime », tenant centat systeme de contréle des
loyers bien plus contraignant que le systéme deegllance prévalant sur le
marché locatif libre et qui prohibait toute exadg@raconstatée sur ledit marché.
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10.

11.

Si une comparaison devait étre faite, il y aul&iti également de tenir
compte de ce que les rendements autorisés étaenteddements maximums et
surtout des rendements nominaux, c’'est-a-dire Stgmnt aux fonds-propres
investis au ¥ jour d’exploitation, sans indexation en cours detdle et sans
tenir compte de I'amortissement de la dette enscdarcontrdle.

En outre, les subventions a I'exploitation étaimmprises dans les taux de
rendement. S’il y avait vente de I'immeuble, lesemus n’étaient pas modifiés
pendant la période de contrdle. Enfin, les élémdatsolts qui dépassaient ceux
admis dans le plan financier initial n’étaient geis en compte (terrains achetés
trop cher, indemnités payées, ou travaux somptjaire

Le 5 novembre 2015, le juge délégué a appet@ease la propriétaire.
Dans le délai qui lui avait été imparti, cadlea conclu au rejet du recours.

Son argumentation rejoignait celle de 'OCLPF acamant la relativisation
de la portée de l'arrét du Tribunal fédéral donps&valait la recourante et le fait
que les criteres servant a calculer le rendememisaible pour les logements a
loyers libres ne pouvaient étre transposeés direméraux loyers des logements
controlés par I'Etat.

Le systeme genevois des loyers contrblés comipalta spécificités qui
justifiaient d’admettre des rendements supérieursceaix qui prévalaient
actuellement dans le secteur libre : controle Beat sur tous les éléments relatifs
aux constructions du terrain, taux de rendementfaleds propres déterminé au
début de la procédure de contrdle, que I'évolutiercelui-ci soit a la hausse ou a
la baisse ; assiette des fonds propres sur lagleelfendement était calculé, le
plafonnement des charges d’entretien, soit en systgenevois en CHF 1'000.-
par piece par an, selon la pratique administratiee I'office du logement
(directive pa/S1/005.03 — ci-aprés : la directivainsi que I'accord de I'OCLPF
pour tous les travaux d’entretien supérieurs a umtemt de CHF 4'000.- par
piece. Ce systeme avait pour conséquence quedeveggour travaux d’entretien
prévue par la loi affichait dans la plupart des ules un solde négatif a la fin
du contrble, alors gu'’il devrait normalement tengiegs zéro ; la soumission a
autorisation de toute augmentation de I'état Id¢dt€lection des locataires qui
échappait au propriétaire ; hypotheque Iégale giteleabien-fonds a concurrence
de 15 % de la valeur initiale du batiment.

C’était a juste titre que I'OCLPF avait examimésituation du rendement
généré par I'immeuble dans la durée, et I'avait paré avec le rendement qui
aurait été autorisé en application de 'art. 269 gg@dant le méme laps de temps.
Il en ressortait de maniére claire que la locatavrait bénéficié de la situation et
qgue le rendement gu’elle avait obtenu pour I'immeule saurait étre considéré
comme abusif au sens du droit privé.
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12.

Elle rappelait qu’en tant que caisse de prévogaelte avait des obligations
de rendement sur ses placements qui devaient @é#pgagaux technigue. Celui-ci
se montait a 2.75 %, soit a 1% de plus que le d@wpendement autorisé au regard
de l'art. 269 CO. En 2005, celui-ci était de 4.5&8@rs que le taux hypothécaire
de référence était déja tombé a 3 %. A défaut deqip obtenir un bonus sur le
rendement du capital investi, les bailleurs n'aaméplus d’intéréts a investir dans
le secteur immobilier subventionné, ce qui aggraivéa pénurie de logements a
loyers abordables. En définitive, si I'on suivait lecourante, cela péjorerait la

situation des locataires a revenus modestes enumant les velléités de
construction de logements subventionnés.

Le 19 janvier 2016, la locataire a répliqugrsgstant dans les termes de son
recours.

En droit vaudois, les regles a appliquer en matite rendement des fonds
propres des logements subventionnés étaient pesoitsins le réglement. En droit
genevois, ni la LGL, ni son reglement ne mentioenaie mode de calcul des
loyers controlés par I'Etat. C'était & juste titpaiisque, comme l'avait rappelé le
Tribunal fédéral, celui-ci devait étre déterminéfenction de l'art. 269 CO. Cela
n‘avait pas empéché le Conseil d’Etat d’admettnesdsa pratique administrative
selon la directive, que les taux de rendementaimtiadmis s’échelonnaient entre
4.5 et 6 %. Or, selon la jurisprudence du TribugdEral, le taux de rendement
net maximum admis par le CO s’élevait a 2.25 %oetion du taux de référence
(1.75 % + 0.5 %). C’était cette distorsion peu sotable, commise au détriment
de locataires d'immeubles dont les loyers étaiemtrélés par I'Etat, qui était
visée par le Tribunal fédéral.

Les tableaux fournis par I'autorité intimée n’erd aucune valeur probante
et ne correspondaient pas a ce que le TribunatdBdgigeait dans I'arrét précité.
Deés lors que l'art. 269 CO devait s’appliquer aoieks contrélés, il incombait a
l'autorité de vérifier que celui-ci ne procurait spau bailleur un rendement
excessif et d’établir un tel calcul de rendemenhfaomément aux regles
applicables selon le CO.

A titre indicatif, elle s’était livrée a cet ex@re, soit & un calcul de
rendement établi a la date de la construction iderieuble en 1997, a un calcul
de rendement établi en 2011 a celle de I'entrée laderecourante dans
'appartement et en 2015, date a laquelle avaiéetiélie la décision litigieuse.

En effectuant un calcul inverse, on pouvait déieer le rendement net
obtenu par la bailleresse a la suite de la décidmfiOCLPF d’avril 2015. Le
rendement des fonds propres s’élevait, suite a wafculc inverse, a
CHF 1'372'688.- rapportés aux fonds propres rébsfsaen CHF 23'500'367.-,
cela correspondait & un rendement net de 7.1 %cedrendement, correspondait
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13.

presque au triple du rendement net autorisé pat. 269 CO et par la
jurisprudence du Tribunal fédéral.

Dans leurs observations, tant 'TOCLPF que la pébg@ire avaient fait valoir
un certain nombre de cautéles pour éviter une ficaison automatique du mode
de calcul des loyers. Elles faisaient par-la unerprétation toute personnelle des
considérations du Tribunal fédéral. Il n'y avaisgaprendre en considération une
période de référence de vingt-cing ans, mais dgtvams. Il n’y avait pas a
prendre en considération des taux hypothécaira€regiment élevés ayant eu
cours il y a vingt-cinq ans. Depuis 1997, les thypothécaires avaient toujours
éte inférieurs a 5 %. Le taux hypothécaire moyés g considération n’était pas
pertinent dans le cas présent. Un tel taux n'gaag pertinent pour d'autres
catégories de logements subventionnés, tels lesmegts HM ou HBM qui
n'étaient pas des logements subventionnés part,|'ftais appartenant a des
entités dépendant de I'Etat.

La comparaison faite par 'TOCLPF entre le loyé&ellement payé pour cet
appartement par la recourante et par les précéltmaimires contenait un certain
nombre de biais. Il était faux de prétendre qutret libre, les locataires auraient
payé un loyer correspondant a la somme du loyevesuionné et de la
subvention. En effet, des la construction, le logayé par les locataires était
abusif. On ne pouvait retenir une hausse forfatdes charges d’exploitation de
1% a chaque modification de loyer, car de tellasskes forfaitaires étaient
étrangeres au systéme du CO qui ne connaissaiégbausses de charges réelles.
Les « primes » liées aux choix des locataires méaigas lieu d’étre, car elles ne
constituaient pas des restrictions a la liberténéooque ou, si tel était le cas, elles
étaient minimes et ne sauraient en rien justifiee @augmentation massive des
rendements.

L'OCLPF permettait volontairement de mentionnes lautres avantages
accordés aux propriétaires, a savoir une exonéréisoale pour les revenus tirés
de I'exploitation d'immeubles, qui constituait uveaitage tres important en argent
contrebalancant les tres l|égeres restrictions alidarté économique du
propriétaire. La locataire n’avait pas eéconomiséayer qui pouvait étre chiffré a
CHF 31'079.- pour la période allant dti janvier 2011 au 31 décembre 2015, si
I'on comparait les loyers effectivement payés sait& décisions de 'OCLPF et
les loyers correspondant aux rendements admissibles

Le 4 février 2016, I'OLPF a persisté dans sesclusions en rejet du
recours.

Contrairement a ce que soutenait la recouranyeavait lieu de prendre en
considération les cautélexxprimées par le Tribunal fédéral dans son arrét du
25 septembre 2014. La recourante ne pouvait ercpig@t pas se prévaloir d’'un
calcul de rendement effectué selon la méthode absdbquelle n’était pas
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14.

15.

16.

transposable telle quelle en matiére de loyersentibnnés. L’état locatif global
était ventilé selon différents critéres de pondénatels que I'étage, I'orientation
ou la surface. Les loyers différenciés qui en digent évoluaient tous de
maniere linéaire durant la période de contrbleidgiat Certaines charges
d’entretien dites « extraordinaires » selon le tdqmiblic étaient omises par
l'intéressé, et financées exclusivement par larvéspour entretien. La méthode
de calcul qu’'il avait développée par le biais de t@bleaux était conforme aux
principes exprimés par le Tribunal fédéral, legu@lvait aucunement préconisé
que soit mise en ceuvre la méthode de calcul deemesict appliquée par la
recourante. En particulier, celle-ci n’avait pais fsage notamment de la méthode
du rendement brut pour les constructions récentexisant une majoration du
taux de rendement brut de 2 % a 2.5 % de plus guaux hypothécaire de
référence mentionné par certains auteurs.

L’'appelée en cause a persisté dans les tedmeses conclusions, sans
dupliquer.

Le 15 février 2016, les parties ont été infées1que la cause était gardee a
juger.

Pour le surplus, les arguments des partiemsegpris plus en détail en tant
gue besoin dans la partie en droit ci-apres.

EN DROIT

Interjeté en temps utile devant la juridictioompétente, le recours est
recevable (art. 132 de la loi sur I'organisatiogigiaire du 26 septembre 2010 -
LOJ - E 2 05; art. 62 al. 1 let. a de la loi sarprocédure administrative du
12 septembre 1985 - LPA - E 5 10).

La recourante conteste la décision de fixatlonoyer et demande que le
loyer annuel soit fixé a CHF 16'732.- par an, ps@n pour charges et eau chaude
non comprise, dés I€'juin 2015.

A Geneéve, les loyers des logements subvent®sogt fixés sur la base de
la LGL.

a.  Selon l'art. 1 LGL, I'Etat encourage la damstion de logements d'utilité
publique dans les limites et selon les critéreédigar la loi (al. 1). A cette fin, il
favorise la construction de logements par voieamatent de cautions simples,
d’emprunts hypothécaires, d’'octrois de préts avesams intéréts, de subventions,
d’avantages fiscaux (art. 1 al. 2 let. b LGL), etlle a I'économie des colts de
production et d'exploitation (art. 1 al. 2 let. @lLin fine).
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L'alinéa 3 de cette disposition précise queat'Htstaure un controle des
loyers sur tous les logements ou locaux constpétsou avec l'aide de I'Etat de
Geneve. Les logements et les locaux situés dangrdesubles construits avec
I'aide de I'Etat au sens de l'alinéa 2, lettre bLL&bnt soumis a ce contrdle aussi
longtemps gu’ils bénéficient de cette aide.

b. Le chapitre 3 de la LGL, intitulé « encouragema la construction de
logements d'utilité publiqgue », prévoit que le Gahsi'Etat détermine, dans
chaque cas, la nature et la mesure de l'encourajemda construction de
logements d'utilité publique. Il peut octroyer chagdorme d'aide, partiellement
ou totalement, séparément ou cumulativement. Smtatmment admis au bénéfice
de la LGL les immeubles de catégorie 2, soit lemémbles d’habitation a loyers
modérés (HLM ; art. 16 al. 1 let. b LGL).

c. Un arrété de base du Conseil d’Etat fixe le tamoinde l'aide étatique et
détermine I'état locatif initial autorisé en forastides plans financiers qui lui sont
soumis (art. 27 LGL). Par la suite, celui-ci ne pp&we modifié qu’en raison de la
diminution légale des prestations de I'Etat, devdlétion des conditions
d’exploitation des immeubles, notamment des vamatidu taux d'intérét des
dettes hypothécaires et du colt des travaux disnret de réparations, sans
préjudice des besoins d’alimentation des réservasr pentretien (art. 42
al. 1 LGL).

d. Dans le cadre de son activité de contréle, LBE a adopté des directives
visant a codifier sa pratique notamment pour leeméination des éléments a
prendre en compte dans I'établissement de I'éttibautorisé des immeubles
sous contréle étatique.

La chambre de céans a déja eu I'occasion deromrfila conformité a la
LGL de telles directives, qui constituent une bdsegestion indispensable au
traitement d’'un grand volume de travail, 'examenaas par cas de toutes les
particularités de chaque dossier n’étant maténdlg pas possible et de surcroit
source d'insécurité juridique et dinégalité deittment (ATA/331/2011 du
24 mai 2011 ; ATA/879/2010 du 14 décembre 2010).

Dans sa directive PA/SI/004.03, entrée en vigle@ravril 2007, TOCLPF
vise a fixer les taux de rendement initiaux suidpropres maximums autorisés,
notamment pour les immeubles soumis a la LGL, eartecompte de la relation
entre la structure de financement et le risque @nceur les fonds propres (effet
de levier). Ainsi, par exemple, depuis une modif@adu 22 janvier 2014, cette
directive prévoit, pour les HLM et HM, qu’un taue d.5 % soit pris en compte
pour un financement de 100 % en fonds propres,aur tle 5.0 % pour un
financement comprenant 50 % de fonds étranger® &t 8e fonds propres et de
6.0 % pour un financement comprenant 80 % de fét@sgers et 20 % de fonds
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propres. Ces taux étaient respectivement de 5.%.00% et 7.0 % en 2009
(PA/SI1/005.01 mise a jour du 14 janvier 2009).

Lorsqu’il s'agit d’examiner la facon dont eghité par une administration
spécialisée, en fonction de la loi voire des divest existantes, I'état locatif
autorisé d’'un immeuble, la chambre de céans faiiy@ de retenue. L'intimée est
un service spécialisé chargé d’examiner les dassédatifs a tous les immeubles
subventionnés par I'Etat, d’en mesurer tous legeaspfinanciers et techniques.
Cette mission lui offre un champ de comparaisomditeet doit en principe
'amener a établir une pratique uniforme. La chanite céans ne saurait de ce
fait substituer son appréciation a celle d’'un sEngpécialisé pour ce qui concerne
les questions techniques. Dans un tel cas, le@enqu’il opére sur la fagon dont
I'autorité administrative applique la loi se limidel'abus ou a I'excés du pouvoir
d’appréciation (ATA/879/2010 du 14 décembre 201leeréferences citées).

En I'espéce, la conformité a la LGL de I'étatdtif et du loyer n'est pas
contestée, a juste titre, par la recourante qimesten revanche, que le loyer est
abusif au sens de I'art. 269 CO.

Selon l'art. 49 al. 1 de Gonstitution fédérale de la Confédération suisse du
18 avril 1999 (Cst. - RS 101), le droit fédéralnpei le droit cantonal qui lui est
contraire. Ce principe constitutionnel de la pritéadu droit fedéral fait obstacle a
I'application de régles cantonales qui éludentmtescriptions de droit fédéral ou
qgui en contredisent le sens ou l'esprit, notammanteur but ou par les moyens
gu'elles mettent en oeuvre, ou qui empietent sarndatieres que le législateur
fédéral a réglementées de facon exhaustive (ATH 187 consid. 3.4 p. 174).

En principe, la réglementation de droit civil egshaustive et les cantons ne
peuvent adopter des regles de droit privé dansldesaines régis par le droit
fédéral que si ce dernier leur en réserve la piigsilart. 5 al. 1 du code civil
suisse du 10 décembre 1907 - CCS - RS 210) ; ATFI11835, consid. 2.5.1
p. 139). En matiere de bail a loyer, la régleméonafiedérale est exhaustive, sous
réserve de la compétence laissée aux cantons tdiédartaines regles de droit
privé complémentaires (art. 257e al. 4, art. 27® &0). A défaut d'une telle
réserve, il est interdit aux cantons d'interverangl les rapports directs entre les
parties au contrat de bail (ATF 137 1 135 p. 13A8std. 2.5.1 p. 139). Une seule et
méme matiére peut toutefois étre saisie a la faisdes regles de droit privé
fédéral et par des regles de droit public cantoBains les domaines régis en
principe par le droit civil fédéral, les cantonsiservent la compétence d'édicter
des regles de droit public en vertu de l'art. 6 @&pondition que le |égislateur
fédéral n'ait pas entendu régler une matiére denfaxhaustive, que les regles
cantonales soient motivées par un intérét publitinent et qu'elles n'éludent pas
le droit civil, ni n'en contredisent le sens ospet (ATF 137 | 135 consid. 2.5.2
p. 140; 135 1 106 consid. 2.1 p. 108). Ainsi desunes destinées a combattre la
pénurie dans le secteur locatif étaient admissitiéas la mesure ou leur finalité
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n'était pas d’intervenir dans les rapports entrifidaa et preneur (ATF 137 1 135
consid. 2.5.2 et les références citées).

A teneur de l'art. 253b al. 3 CO, les disposiirelatives & la contestation
des loyers abusifs ne s'appliquent pas aux locdwabitation en faveur desquels
des mesures d'encouragement ont été prises paole®irs publics et dont le
loyer est soumis au contrble d'une autorité. L2#l. 2 de I'ordonnance sur le balil
a loyer et le bail a ferme d'habitations et de lmcaommerciaux du 9 mai 1990
(OBLF - RS 221.213.11) précise que seuls les &3. & 268b, 269, 269d al. 3,
270e et 271 a 273c CO, ainsi que les art. 3 a 20 at23 OBLF sont applicables
aux appartements en faveur desquels des mesunesufagement ont été prises
par les pouvoirs publics et dont le loyer est s@umni contréle d'une autorité.

a. Sont abusifs les loyers qui permettent allebaid’obtenir un rendement

excessif de la chose louée ou qui résultent d’'ur @iachat manifestement

exagéré (art. 269 CO). Selon les principes jurdgntiels applicables en droit

privé, la notion de loyer abusif vise le loyer pettant au bailleur d’obtenir un

rendement excessif de la chose louée. Est ici leis&endement net des fonds
propres investis, rendement correspondant au ragptre les revenus nets que
procure la chose louée au bailleur aprés dédudémoutes les charges, et les
fonds propres investis (arrét du Tribunal féedéral 359/2015 du 22 aolt 2016

destiné a la publication, consid. 1.1).

b. La jurisprudence de droit privé en matiére agets abusifs, s'agissant de
loyers libres, retient comme excessif un taux cheleenent net des fonds propres
investis supérieur de plus de 0.5 % au taux hypeihg® de référence de
I'art. 12a OBLF, publié trimestriellement par l'afé fédéral du logement
(ci-aprés : taux de rendement de référence). Auwement net admissible
s’ajoutent les charges immobiliéres annuelles, Estcharges financiéres (en
particulier les intéréts hypothécaires dus surelaprunts), les charges courantes
(impdts, primes d’assurance, etc.) et les chargggrdtien. Le résultat représente
alors I'état locatif global annuel admissible pdout I'immeuble, gu'il s’agit
ensuite de ventiler pour viser la chose louée, @ncipe par I'application du
critere de la piéce ou de la surface (arrét duuhah fédéral 4A_465/2015 du
1*"mars 2016 consid. 4.4.2 et les références citées).

Ce calcul est issu de la jurisprudence du Tribdédéral antérieure au
1%"janvier 2008, date d’entrée en vigueur de 'afta OBLF. Son application
reste d’actualité parce que conforme a la volontéédislateur, malgré certaines
critiqgues qui se sont élevées a son égard (arré@&2015 précité consid. 5.6 a
5.9 ; notamment : interpellation 14.4246 au Consational du 12 décembre 2014
- Suppression de la prise en compte du taux hypaitede référence dans le
cadre du calcul du rendement admissible) impligeedéterminer effectivement
tous les codts d’investissement financés par ladS@ropres, peu importe a cet
égard la date des investissements. Il s’agit die tempte non seulement du codt
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10.

11.

12.

de I'acquisition de la chose louée, mais aussim@@sux a plus-value financés par
des fonds propres (ATF 120 Il 100 consid. 5 p. $Dp1s

Le Tribunal fédéral a récemment rappgié&en raison de la lettre de la loi,
notamment de lart. 2 al. 2 OBLF, de son but etl'geention du législateur
découlant des travaux préparatoires, l'art. 269 €éppliquait également aux
loyers controlés par I'Etat. Les autorités admiaistes ne peuvent pas autoriser
des loyers procurant au bailleur un rendement sifcees fonds propres investis
dans I'immeuble ou résultant d'un prix d’achat niestement exagéré. Toutefois,
les autorités administratives ne doivent pas nos prendre en compte d’autres
criteres de fixation du loyer que ceux relatifs aw{its et qu’ils ne peuvent en
particulier pas faire usage du critere des loyermparatifs prévu a l'art. 269a
let. a CO (arrét du Tribunal fédéral 4A_559/2018qité consid. 1.1 ; arrét du
Tribunal fédéral 1C_500/2013 du 25 septembre 20Ighsid.2.3 in
SJ 2015 | 205).

Le Tribunal fédéral a précisé que dans 'hypathés un plan des loyers
n'existait pas ou n’était pas connu du locataird’azance, un contréle de
conformité du loyer au droit fédéral pouvait intemir en cours de bail (arrét du
Tribunal fédéral 1C_500/2013 précité consid. 3.2.2)

La recourante voudrait voir appliquer a soyetda jurisprudence du droit
privé concernant le taux maximum de rendement eqiple aux loyers libres,
rappelée ci-dessus.

Comme I'a cependant rappelé le Tribunal féd&idk loyer d’'un immeuble
subventionné ne doit pas étre abusif, il conviemtpdendre en compte dans
'examen de l'existence ou non d'un rendement esiteles circonstances
pertinentes ainsi que les événements survenus peldpériode de controle des
loyers (arrét du Tribunal fédéral 1C_500/2013 pééconsid. 3.2.2 et 3.3.). Il ne
s’'agit donc pas d'appliquer sans autre le calcul rdedement prévu par
I'art. 269 CO mais de transposer le principe dweament excessif contenu dans
cette norme aux loyers des logements subventionnés.

La législation et la pratique genevoise, telipi’'elles ont été appliquées
dans le cas d’espéce, prévoient la prise en codgie I'établissement de I'état
locatif autorisé initial d’'un taux de rendement stamt en cours de période de
contrdle mais différencié en fonction de I'appoetfdnds propres et supérieur au
taux hypothécaire de référence.

Ce rendement supérieur est justifié selon ligmet la doctrine pour
plusieurs raisons (David LACHAT, Rendement des iminhes subventionnés : un
arrét qui agite la Genéve immobiliere, in Regardsntarathoniens sur le droit
suisse, 2015 ; Francois BELLANGER/Valérie DEFAGO @2IN, Les loyers
controlés par I'Etat peuvent-ils étre abusifs 2?2815 | p. 214). Ainsi, 'aide de
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I'Etat est subordonnée a des critéres d’économi atéits de production et
d’exploitation, de qualité des logements et de kewwironnement et en matiére
d’énergie, a des économies d’énergie et a une nsatan du recours aux
énergies non renouvelables (art. 1 al. 2 let. theal. 2 LGL). Non seulement le
prix du terrain mais également les colts de cocttru doivent respecter des
normes strictes visant a atteindre les montantdoglers adaptés au besoin
prépondérant d’intérét général. La part excédamtntentants admis ne justifie
aucun rendement supplémentaire.

La typologie des appartements, leur surface mabeml’'équipement
sanitaire et les espaces de rangement sont imgasgesl a 4 du réglement
d’exécution de la loi générale sur le logementaeprotection des locataires du
4 ao(t 1992 - RGL - | 4 05.01). Ces contraintestvam-dela des exigences
découlant du droit de la construction.

Les mesures nécessaires doivent étre prisesgpoaintir le bon état général
des immeubles et de leur équipement, a défautnléceecompétent fixe un délai
au propriétaire pour y remédier (art. 28 LGL ; 8ral. 1 et 2 RGL).

Les frais d’entretien et de travaux courants eoi\étre pris en considération
pour la fixation de I'état locatif autorisé. Towesltravaux importants, y compris
ceux concernant les appartements, doivent étrelgbtément soumis pour
approbation au service compétente (art. 3 al. 3)RGL

La notion de réserve pour travaux d’entretiersnjgas définie dans la loi.
Le propriétaire doit constituer des réserves etiggmser en banque sur un compte
spécial. Il doit pouvoir en tout temps justifieutilisation de ces réserves qui
restent attachées a l'immeuble en cas de trandfertelui-ci. Les dépenses
effectives étant inférieures aux dépenses budgédifrast les premieres années, il
s'agit de constituer une réserve nécessaire deséirfinancer des travaux liés a
'usure et au vieillissement dans les années geiqutent la sortie du régime de
controle (art. 4 al. 4 LGL ; ATA/879/2010 précité).

Les frais d’exploitation sont examinés dans Igeinre et dans leur quotité
par le service compétent avant de pouvoir étregorisompte (art. 5 al. 4 RGL).

Les logements doivent étre impérativement offarties candidats locataires
dont le revenu déterminant n'‘excéde pas 90 % déntbard’entrée (art. 5
al. 1 RGL). Ce n’est que si le bailleur apporte peeuve que, malgré des
recherches diligentes, notamment par voie de preésseest pas a méme de
présenter des candidats dont le revenu correspaonblaeeme d’entrée que le
service compétent peut autoriser la conclusion alex kavec d’autres personnes
dans les limites d’un autre baréme (art. 8 al. ZRG
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13.

Le choix des locataires est réservé au serviogpétent pour un cinquieme
au moins du nombre d’appartements et de piécehague immeuble dans les
différentes catégories de logements. Seuls desjustaifs, en particulier pour des
raisons de solvabilité, permettent au bailleur dmander la modification de ce
choix (art. 6 al. 2 RGL). Ce choix est égalememiti par les régles liées au taux
d’occupation (art. 7 RGL). Toutefois, en cas deslognts vacants, seul le bailleur
en supporte les conséquences.

Le montant des fonds propres sur lesquels leerardt est servi n’est ni
indexé pendant la durée de contréle, ni nominal¢@egmenté a concurrence des
amortissements, ce qui constitue une differencabi®tavec la situation d’'un
bailleur de logements a loyer libre.

Les loyers sont controlés a priori et de faconégélisée pour tous les
logements d’un immeuble et ce pour une périodeixdevmhgt-cing voire de fagon
pérenne, ce qui a une incidence non négligeablepamm a celle d'une
surveillance telle que celle prévue par le CO quche uniquement le locataire
contestant son loyer, sans répercussion sur |'doleerdes logements de
immeuble.

Le taux de rendement fixé initialement par imniewdst calculé en incluant
les subventions et il n’est pas modifié pendartueée de la période de contrdle,
indépendamment des variations du taux de rendeat#nissible dans le secteur
libre. En cas de vente de I'immeuble en cours deogé de contrle, le
rendement n’est pas adapté au prix de vente.

Toutes ces mesures constituent des atteinteoplasoins importantes a la
liberté économique des propriétaires concernéssapii tenus de se soumettre a
des loyers fixés nominalement par l'autorité damsysteme contrélé d’'un bout a
l'autre de I'opération. Les restrictions imposéesnaernant les locataires
accroissent également I'exposition au risque dliedualité.

C’est pour tenir compte de ces différences eberager la construction de
logements a loyer modéré que le systeme genewdiwipun rendement supérieur
des fonds propres.

Le contrdle du loyer de logements subventisriogdé sur I'art. 269 CO, ne
s'intéresse pas au rendement global dont béndédmailleur, a savoir celui qui
inclut les subventions payées, le droit fédérahmnisa limiter uniquement les
rendements excessifs des fonds propres en taningsere de protection des
locataires. Or les parties, dans leur argumentagotretiennent une confusion
entre rendement global et rendement locatif. Questelement global se situe
au-dessus du taux de rendement de référence ablimisslon I'art. 269 CO n’est
pas pertinent en I'espéce, seuls les loyers edrldament que ceux-ci procurent
aux bailleurs étant visés par le droit fédéral. fag de vouloir maintenir des
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14.

15.

avantages aux bailleurs de logements a loyer mqu#reé inciter la construction
de logements sociaux en admettant un rendemenfodds propres supérieur a
celui autorisé pour les loyers privés ne sauraifase par simple report des
charges sur le loyer payé par les locataires mais fiar le biais des mécanismes
prévus par la loi ou la pratique administrative tdersubventionnement.

En I'espéce, I'immeuble a été mis en locatiés le ¥ mai 1997 avec un
loyer pour le logement de la recourante de CHFGU52

Selon celle-ci, qui applique un calcul de rendeimselon la méthode
absolue, le loyer libre admissible selon les aeienu droit privé aurait pu étre de
CHF 20'800.- a cette date, soit de 36.3 % supédeaglui paye. Le méme calcul
effectué a la date de la hausse de loyer contestéeavril 2015, donnerait
comme loyer admissible CHF 13'600.-. Le loyer fd@ns la décision litigieuse
étant de CHF 24'888.-, il serait largement au-desdu loyer calculé en
application de l'art. 269 CO et ceci méme si l'oremait en considération
I'allocation de logement de CHF 4'000.- par an dwé#iéficie la recourante.

De son c6té, sans reprendre les chiffres dedaurante, TOCLPF admet
gu’en 2014, soit méme avant la hausse de loyerestid, le rendement net sur
fonds propres lié au loyer du logement était det b alors que le taux de
rendement de référence était de 2.5 % (taux hypaitee de référence du
3 septembre 2013 au 2 juin 2015 majoré de 0.5 %).

L'OCLPF admet que le loyer contesté procure ¢ffement un rendement
excessif au sens de l'art. 269 CO a la date dalsde de loyer contestée alors
que ce rendement était largement inférieur en 1@9gqu’il était de 3.80 %
lorsque le taux de rendement de référence étal.®l@o (taux hypothécaire de
référence du®lmai 1996 au 1 mai 1997 majoré de 0.5 %), voire de 6 % en 1996
(taux hypothécaire de référence dii février 1996 au 4 mai 1996 majoré de
0.5 %), lorsque I'état locatif provisoire a été app/é.

L'OCLPF écarte I'existence d’'un rendement exdessar il estime que
I'entier de la période de subventionnement, voime période de vingt-cinq ans
s'agissant du taux hypothécaire de référence,&m@tprise en compte. Selon lui,
I’économie de loyer que représente pour le locatain loyer LGL, tel qu'il
apparait en I'espece dans les premieres annéesséeem location, devrait étre
compensée, d’'une certaine maniére, lorsque le laygmente, voire dépasse la
limite fixée en application de I'art. 269 CO. Ajpui de son argumentation il a
produit des chiffres indiquant que sur une durégidgt-cing ans, les loyers LGL
étaient en moyenne inférieurs aux loyers libres.

L’argumentation de I'OCLPF ne saurait étreviaui Il faut en effet
distinguer d’'une part, la stabilité que la LGL emteapporter aux bailleurs en leur
procurant un rendement fixe sur toute la périodswud®s/entionnement et d’autre
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16.

17.

part, le droit de chaque locataire de payer unrloge abusif qui découle du droit
fédéral.

Le mécanisme de l'art. 269 CO implique la prise eompte du taux
hypothécaire de référence, dont I'évolution ne e anticipée. Or, le systéme
mis en place par 'OCLPF en application de la L@pearcute les diminutions des
subventions sur les loyers de maniére quasi auigngatindépendamment des
variations du taux hypothécaire de référence et dhntaux de rendement de
référence. Ce mécanisme a été prévu dans le dairdecoincider les loyers LGL
avec les loyers libres en fin de période de sulimenément pour éviter une trop
forte hausse de loyer a ce moment-la (Richard BARBEe contrdle officiel des
loyers a Geneéeve in RDAF 1981 p. 213). Ce systéraedr’ sens que lorsque le
taux hypothécaire de référence varie peu ou augnmeats non si, comme dans le
cas d’espece, il passe de 5 % a 1.75 %, en moivsgieans.

L’application conjointe des mécanismes de la L&blde la limite fixée par
I'art. 269 CO impligue que les loyers restent essdes du seuil considéré comme
abusif au sens de cette disposition pendant taup€iiode de subventionnement
et cela méme si ces derniers ne sont en défimthgefixés selon les méthodes de
calcul du rendement prévu par la jurisprudenceieqiple aux litiges civils, mais
selon d’autres critéres propres a la LGL.

De par la loi, lors de I'examen des demandes ddifination de I'état
locatif autorisé, I'administration peut, mais n’aspl’obligation d’adapter ce
dernier. Elle bénéfice d'un large pouvoir d’appadicin dans l'usage de cette
prérogative afin que le but d'intérét public au nt&n de logements sociaux soit
préservé (art. 42 al. 5 LGL ; ATA/879/2010 précitéh outre, il a déja été jugé
que l'arrété initial du Conseil d’Etat ne vaut masantie d’un rendement net des
fonds propres au taux retenu, mais qu’l s’agit nd’'daux maximum
(ATA/879/2010 précité).

En I'espéce, comme vu ci-dessus, la décissofQCLPF du 24 juillet 2015
conduisant a la hausse de loyer contestée, fonatde seul motif d'une baisse de
la subvention, n’est pas conforme au droit supégau elle conduit & autoriser un
loyer abusif au sens de l'art. 269 CO. Elle daisaétre annulée.

Pour ces motifs, le recours sera partielleradntis. Le dossier sera renvoyé
a 'OCLPF pour nouvelle décision déterminant leelogutorisé au®ljuin 2015.
Celui-ci devra cependant préalablement déterma@res complément éventuel
d’instruction, quels sont les faits ou critéres tipents, parmi ceux qu’il a
lui-méme exposés notamment en rapport avec lestefitonsentis par la
propriétaire ou les pouvoirs publics, qui doivetne &etenus dans le cas d’espece
pour fixer un loyer compatible avec les exigencasddit fédéral. Il n'est au
demeurant pas exclu gu'un tel examen doive débouéhgalement sur une
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modification de la pratigue administrative exiseantoire sur des changements
normatifs.

18. Vu lissue du litige, aucun émolument ne sers a la charge de la
recourante (art. 87 al. 1 LPA). Une indemnité decpdure de CHF 1'000.- lui
sera allouée, a la charge de I'Etat de GenéveS@asl. 2 LPA).

* k k k%

PAR CES MOTIFS
LA CHAMBRE ADMINISTRATIVE

alaforme :

déclare recevable le recours interjeté le 14 sdpern2015 par Madame A
contre la décision sur réclamation de l'office canatl du logement et de la planification
fonciere du 24 juillet 2015 ;

au fond :
I'admet partiellement ;

annule la décision de I'office cantonal du logemente la planification fonciere du
24 juillet 2015 ;

renvoie le dossier a l'office cantonal du logemende la planification fonciere pour
nouvelle décision au sens des considérants ;

dit qu’il n’est pas percu d’émolument ;

alloue a Madame A une indemnité de proceder€HF 1'000.- a la charge de
I'Etat de Genéve ;

dit que, conformément aux art. 82 ss de la loi f@éésur le Tribunal fédéral du
17 juin 2005 (LTF - RS 173.110), le présent ar@itpétre porté dans les trente jours
qui suivent sa notification par-devant le Triburé@diéral, par la voie du recours en
matiere de droit public ; le mémoire de recourg daiquer les conclusions, motifs et
moyens de preuve et porter la signature du recootade son mandataire ; il doit étre
adressé au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, vpg postale ou par voie
électronique aux conditions de l'art. 42 LTF. Lés#nt arrét et les piéces en possession
du recourant, invoquées comme moyens de preuweeratre joints a I'envoi ;
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communique le présent arrét a l'association gemsevales locataires (ASLOCA),
mandataire de Madame A , ainsi gqu'a l'offiaatanal du logement et de la
planification fonciére et & la Caisse de prévoyateéEtat de Genéve.

Siégeants : M. Verniory, président, M. Thélin, Mdwnod, M. Dumartheray,
Mme Payot Zen-Ruffinen, juges.

Au nom de la chambre administrative :

la greffiere-juriste : le président siégeant :

S. Husler Enz J.-M. Verniory

Copie conforme de cet arrét a été communiquée adiep.

Geneve, le la greffiére :
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