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EN FAIT

Madame et Monsieur A sont locataires @ppartement sis ,
av. B (batimentl ) a Genéve, appartenanRentes genevoises -
Assurance pour la vieillesse (ci-apres : Renteg\gsges).

Ce logement est soumis au régime des habitadidoyger modéré (ci-apres :
HLM). Il dispose de quatre pieces.

En rapport avec la construction de I'immeubiel896, le Conseil d’Etat a
accordé a C , ancienne propriétaire de I'inileeconstitué de deux allées
( et avenue B ), par arrété téfihi 5 juillet 2000, une
subvention annuelle a I'exploitation dégressiverpme période de vingt ans des
les £"mai 1997, égale, la premiére année, aux 2.93 98@&s du prix de revient
(ci-aprés : PR), soit une subvention de CHF 373'98%#s la 8™ année, soit dés
le 1 mai 2001, cette subvention serait réduite dé™M@us les deux ans, pour
disparaitre complétement la vingt-et-uniéme anséi,dés le & mai 2017. En
outre, la propriétaire était exemptée, dés‘lgahvier 1998 des impots cantonaux
et communaux sur le revenu net et sur la fortunge r@nsi que de I'impo6t
immobilier complémentaire, ceci en totalité duraimg ans, puis avec une
réduction de % tous les cing ans pour disparaitte&rement des la vingt et
uniéme année, soit dés I€" janvier 2018. La différence entre les charges
annuelles budgétisées et le colt effectif de cellepnstituait une réserve pour
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 éléments snisa le PR total de I'opération
immobiliere était de CHF 15'955'000.-, pour la ¢omdion de 48 logements, soit
165 pieces, financées entierement par des fongwgwol’état locatif maximal
autorisé (ci-aprés : ELMA) était de CHF 782'6760it CHF 645'996.- pour les
logements (CHF 3'915.- par piéces) et CHF 136'686ur les parkings. Une
subvention de CHF 372'466.- étant accordée, leerapdt brut (ELMA plus
subvention/PR) s’établissait a 7.24 %. Les chargakulées a 1.25 % du PR
étaient arrétées a CHF 199'361.-. Apres déductonetles-ci, le rendement net
des fonds propres correspondait a un rendement .88 % de ceux-la
(957°300/15'955'000).

Entre 1997 et 2015, l'office cantonal du logema&evenu depuis l'office
cantonale du logement et de la planification forese(ci-apres: OCLPF), a
autorisé des hausses de 'ELMA, selon le tablegaoimi :
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Date ELMA

01.05.2001 687'612.-
01.05.2003 729'096.-
01.05.2005 770'712.-
01.05.2007 812'196.-
01.05.2009 853'812.-
01.05.2011 912'972.-
01.07.2012 930'588.-
01.05.2013 972'204.-

La propriété de I'immeuble a été transféréee &entes genevoises vu
I'entrée en liquidation de C et le transfilms actifs et passifs a son unique
actionnaire selon acte de cession établi le 11boet@007 et inscription au
registre foncier de Genéve le 17 octobre 2007.

Par arrété du 23 juillet 2008, le Conseil d’Edapris acte du transfert de
propriété et reconduit mutatis mutandis les eftltd’arrété du 5 juillet 2000, a
I'exception des dispositions concernant le régimseal qui étaient remplacées.
Pour une période échéant au 31 décembre 2017 eleieRgenevoises étaient au
bénéfice d’'une exonération fiscale de 50 % de I6tippmobilier complémentaire
et bénéficiaient d’'un taux d’imposition réduit poles impdts cantonaux et
communaux sur le revenu net et la fortune nettepduircentage de réduction de
la charge fiscale correspondante était fixé a 15d961* octobre 2007 au
31 décembre 2017, pour disparaitre complétementieddS janvier 2018. Les
réserves pour entretien constituées au 30 septeP®ire restaient attachées aux
immeubles et devaient étre transférées a la reqieéra

Le £' mai 2015, la propriétaire a demandé une modificatie I'état locatif
fondé sur la diminution de la subvention.

Le bail des époux A a débuté le 16 jOib5Zpour une durée initiale
de un an et quinze jours, soit jusqu'au 30 juin620&nouvelable par la suite
d'année en année.

Le loyer annuel était de CHF 20'772.-, provisigmmair chauffage et eau
chaude non incluses, soit le montant maximum aédaxrila conclusion du bail. La
réduction progressive des prestations accordédiscavamencé des I'année 2001
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et la date prévue pour la fin du contrdole sur lieuble était fixée au
31 décembre 2017.

Le 20 juillet 2015, la régie de I'immeuble artsmis aux époux A un
avis de modification de loyer. Ce dernier étaittpodés le T septembre 2015, a
CHF 21'660.- par an. Les motifs annoncés étaieatdiminution des prestations
de I'Etat.

A cet avis était annexée une décision du 20 &b 2le I'office cantonal du
logement et de la planification fonciére (ci-apré@CLPF) autorisant la
modification de I'état locatif de I'immeuble conoeér.

La subvention était réduite de 179 & compter du ® mai 2015. L’'état
locatif maximum autorisé était porté a CHF 1'156.72lés le ¥ juillet 2015.
L'état locatif nominal, approuvé par 'OCLPF lerh@i 2015, devait étre respecté.
La notification aux locataires du loyer autoris@aleétre effectuée en conformité
avec l'art. 42 al. 7 LGL.

Le 20 aolt 2015, les époux A par I'inglraire de I'association
genevoise des locataires (ASLOCA) se sont adremséservice immobilier de
I'OCLPF. lls formaient réclamation contre I'avis deodification de loyer du 20
juillet 2015 qui répercutait pour leur logementhiausse autorisée par 'OCLPF
des le £ septembre 2015 faisant passer leur loyer annu€Hf€20'772.- a CHF
21'660.-.

lls se référaient & un arrét du Tribunal fédéal 25 septembre 2014
(1C_500/2013) qui interdisait les augmentationsogters notifiées a un locataire,
dés lors que le loyer majoré procurait a la balee un rendement abusif.
L’'OCLPF était prié de remettre aux locataires lewade rendement et toutes les
pieces nécessaires audit calcul.

Par décision sur réclamation du 26 octobre 20CECLPF a rejeté la
réclamation des époux A et maintenu sa @écisi

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
dans l'arrét en question. L’examen du rendementyéodevait se faire dans la
durée et non pas a un moment déterminé du baibufm®, le Tribunal fédéral
n'avait pas indiqué le moment ni les conditionssstandant I'examen.

Dans le systeme genevois du contr6le des logerss-ci étaient fixés de
maniére nominale au moment de la mise en locatéoohidmeuble, ils n’étaient
pas revus durant la période de contréle. Il étddessaire de prendre en compte
les efforts fournis dans la durée par I'Etat de &endans le cadre de sa politique
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10.

du logement en termes notamment de taux d’effgutiegble au locataire et du
contrdle qui pouvait aller de dix a cinquante amste plus selon la catégorie de
logements sociaux. Devait étre prise en consiaératiatteinte a la liberté
économique des propriétaires concernés qui devagesbumettre a un contrble
des loyers en permanence. En outre, les fondsgsajr propriétaire n’étaient pas
réévalués au colt de la vie pendant toute la diuémntréle.

L'OCLPF avait établi plusieurs tableaux qu’il @wait a sa décision.
L'un, intitulé « calcul de rendement au 31 décemia@l4 », indiquait le
rendement calculé par année entre 1997 et 2014uwa 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 loyengendement net sur fonds
propres admis pour des immeubles subventionnés@tdes immeubles a loyers
libres en application du CO étaient similaires,i eeant déduction des prestations
étatiqgues pour les immeubles subventionnés. Ereol&s loyers des logements
contrdlés étaient sur la durée du contréle pluschasceux a loyers libres grace
aux efforts fournis par I'Etat de Genéve, notamnpantle 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. B&karrété, le montant de la
subvention relatif au logement occupé par les &, versé depuis la mise en
location de 'immeuble, se montait au 31 décemiy&42a CHF 94'033.-. Il en
découlait un rendement sur fonds propres de 448235 % dans la durée. Ce taux
de rendement ne rendait pas compte de la résegativeé de CHF 215'114.- au
31 décembre 2014. En outre, si 'on comparait jeldgpayé 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 73'708.- pour le logement controlé.

Le loyer des locataires n’était pas abusif aussga I'art. 269 CO, et la
réclamation devait étre rejetée.

Par acte du 30 novembre 2015, les époux A__ont recouru aupres de la
chambre administrative de la Cour de justice (cespla chambre administrative)
contre la décision sur réclamation de 'OCLPF pé&iqu’ils avaient regue le 29
octobre 2015.

lIs concluaient a son annulation et au constat lguloyer qu’ils payaient
était abusif au sens de l'art. 269 CO, le loyerughrdevait étre diminué a
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11.

CHF 11'976.- dés le®1septembre 2015. Ils concluaient également au vense
d’'une indemnité de procédure.

Le Tribunal fédéral, dans l'arrét du 25 septemBfd4, précité, avait
mentionné que la difféerence de méthode de calcueéddement des loyers libres
et des loyers subventionnés était susceptible diemr des différences au
détriment du locataire d’un immeuble subventionkéla lumiére des piéces a
leur disposition, I'état locatif admissible s'éliévaa CHF 598'572.20, ce qui était
largement inférieur a I'état locatif actuel auténmar I'OCLPF. Si I'on rapportait ce
calcul au loyer des locataires, on obtenait un roganuel par piece de
CHF 2'992.90, soit un loyer annuel de CHF 11'973d0Qr un appartement de
quatre piéces. Le loyer actuel autorisé de CHF6R1-Glépassait ainsi ce loyer de
plus de 80 %. En soustrayant a I'état locatif dctugorisé par I'OCLPF, les
charges courantes, on obtenait un rendement net faleds propres de
CHF 930'782.-. Rapporté aux fonds propres et dstigldu propriétaire, cela
correspondait a un rendement net de 5.6 %, sastgudouble du rendement net
autorisé par l'art. 269 CO et la jurisprudence dbuhal fédéral.

Dans sa détermination du 18 janvier 2016, I'PIE a conclu au rejet du
recours des époux, sollicitant a titre préalable tgs Rentes genevoises soient
appelées en cause dans la procédure.

L'arrét du Tribunal fédéral auquel les recouradgéféraient, non destiné a
la publication, n’était pas un arrét de principe.dtitre, il concernait une situation
d'immeubles subventionnés particuliere, puisqu’ilagsssait d'immeubles
bénéficiant de subventions fédérales. Cet arré&’ameétait pas a la situation du
logement subventionné a Genéve, ce d'autant plus mp définissait aucun
critere a prendre en considération dans I'exameaitgr.

En tout état, on ne pouvait appliquer de manigirecte le principe
définissant comme abusif dans le cadre du logeraelnyer libre, tout loyer
apportant un rendement excédent de plus de % %aue hypothécaire de
référence. Pour une comparaison adéquate, il yt dimai de prendre en
considération les éléments suivants : le proprigtde logements locatifs était
soumis a un contrdle étatique complet, de la pliseonstruction (mode de
financement, contréle des prix du terrain et degscde construction, état locatif
initial, respect de normes de construction, darmutede mettre a disposition de la
population des logements a des loyers adaptés heseis) ; 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 suyuklle 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 dgefoents subventionnés, voire
plus en cas de logements pérennes.
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12.

13.

Dés lors, un calcul de rendement ne pouvaitise fme dans le cadre d'une
appréciation sur la durée et non pas a un momeantédoomme le soutenaient les
recourants. L'OCLPF s’était livré a un tel exercidans I'établissement des
différents tableaux annexés a sa décision surmgtian. 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 inste=usubventionnés, soit
trente ans pour les immeubles HLM, avec possibdi#éprolongement de cing
ans, vingt-cing ans pour le immeubles HM et pérsrpaur les immeubles de la
catégorie HBM, de méme que pour les logements lidutpublique puisqu’il
s'agissait d’'une durée de cinquante ans, voire jplus

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

- la prise en compte des particularités du systgerevois 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 tauscdupation 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 deesllance prévalant sur le
marché locatif libre et qui prohibait toute exadg@maconstatée sur ledit marché.

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 1 jour d’exploitation, sans indexation en cours datdle, sans tenir
compte de 'amortissement de la dette en courodede.

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 25 janvier 2016, le juge délégué a orddiappel en cause des Rentes
genevoises.

Dans leurs observations du 23 mars 2016, éegelR genevoises ont conclu
au rejet du recours des époux A et sollicie indemnité équitable valant
participation a leurs frais d'avocat.

En substance, leur argumentation rejoignait clEOCLPF.
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14.

15.

16.

17.

18.

La construction de I'immeuble avait été autorisdec un rendement
conforme a l'art. 269 CO. Le seul écoulement dupgeme saurait avoir rendu
I'état locatif abusif alors méme qu’année apréséanihes charges de I'immeuble
étaient controlées.

Le 29 mars 2016, le juge délégué a impartidélai aux parties pour
formuler toute requéte complémentaire et, pouréesurants, pour exercer leur
droit a la réplique.

Le 31 mars 2016, I'OCLPF a indiqué qu'ill ntayaas d'observations
complémentaires a formuler.

Le 8 avril 2016, les époux A ont peésitns leurs conclusions.

Le 11 avril 2016, le juge délégué a informe parties que la cause était
gardée a juger.

Pour le surplus, les arguments des partiesezpris 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 l'organisatiotigiaire 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).

Les recourants contestent la décision de &ratiu loyer et demande que le
loyer annuel soit fixé a CHF 11'976.- par an, psiom pour charges et eau
chaude non comprise, dés féseptembre 2015.

A Geneéve, les loyers des logements subventosagt 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 criteregdigar 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 awesams 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).

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 dangrdeeubles construits avec
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I'aide de I'Etat au sens de I'alinéa 2, lettre bLL&nt 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 Gahsli'Etat détermine, dans
chaque cas, la nature et la mesure de l'encourajemda construction de
logements d'utilité publique. Il peut octroyer chadorme 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 foratides plans financiers qui lui sont
soumis (art. 27 LGL). Par la suite, celui-ci ne p&we modifié qu’en raison de la
diminution légale des prestations de [I'état, 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 leemiéination 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 d'inégalité 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 surdpropres maximum 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, gu’'un tawe d.5 % est 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
propres. Ces taux étaient respectivement de 5.%.00% et 7.0 % en 2009
(PA/SI1/005.01 mise a jour du 14 janvier 2009).

A/4172/2015



-10/18 -

Lorsqu’il s’agit d’examiner la fagcon dont sdrdités par une administration
spécialisée, en fonction de la loi voire des divest existantes, I'état locatif
autorisé d’'un immeuble, la chambre de céans faily@ de retenue. L'intimée est
un service spécialisé chargé d’examiner les dassedatifs a tous les immeubles
subventionnés par I'état, d’'en mesurer tous legaspfinanciers et techniques.
Cette mission lui offre un champ de comparaisomditeet doit en principe
'amener a établir une pratique uniforme. La chantbe 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
l'autorité administrative applique la loi se limidel'abus ou a I'exces du pouvoir
d’appréciation (ATA/879/2010 du 14 décembre 201le@etréférences citées).

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

Selon l'art. 49 al. 1 de la Constitution fétEde 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 fédéral fait obstacle a
I'application de régles cantonales qui éludentptescriptions de droit fédéral ou
qui en contredisent le sens ou l'esprit, notamrmantieur but ou par les moyens
gu'elles mettent en oeuvre, ou qui empiétent 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); ATFI1B35, consid. 2.5.1
p. 139). En matiére de bail a loyer, la réglemémnatedérale est exhaustive, sous
réserve de la compétence laissée aux cantons tdiédartaines regles de droit
privé complémentaires (art. 257e al. 4, art. 27Q2aC0). A défaut d'une telle
réserve, il est interdit aux cantons d'interversngl les rapports directs entre les
parties au contrat de bail (ATF 137 1 135 p. 1308st. 2.5.1 p. 139). Une seule et
méme matiére peut toutefois étre saisie a la farsdes 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 régles de droit public en vertu de l'art. 6 @&ondition que le législateur
fédéral n'ait pas entendu régler une matiere denfaxhaustive, que les regles
cantonales soient motivées par un intérét publitinment et qu'elles n'éludent pas
le droit civil, ni n'en contredisent le sens ogpet (ATF 137 | 135 consid. 2.5.2
p. 140; 135 | 106 consid. 2.1 p. 108). Ainsi desunes destinées a combattre la
pénurie dans le secteur locatif étaient admissitiéas la mesure ou leur finalité
n'était pas d’intervenir dans les rapports entrifidaa et preneur (ATF 137 1 135
consid. 2.5.2 et les références citées).
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A teneur de l'art. 253b al. 3 CO, les disposiirelatives a la contestation
des loyers abusifs ne s'appliquent pas aux locdabidation en faveur desquels
des mesures d'encouragement ont été prises paole®irs publics et dont le
loyer est soumis au contrble d'une autorité. L&#l. 2 de I'ordonnance sur le ball
a loyer et le bail a ferme d'habitations et de lmceommerciaux du 9 mai 1990
(OBLF - RS 221.213.11) précise que seuls les &3. 2 268b, 269, 269d al. 3,
270e et 271 a 273c CO, ainsi que les art. 3 a 20 et23 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 @giachat 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 lis&ndement net des fonds
propres investis, rendement correspondant au ragptre les revenus nets que
procure la chose louée au bailleur apres déductemoutes les charges, et les
fonds propres investis (arrét du Tribunal fédéral 359/2015 du 22 ao(t 2016

destiné a la publication, consid. 1.1).

b. La jurisprudence de droit privé en matiere agets abusifs, s’agissant de
loyers libres, retient comme excessif un taux celeenent net des fonds propres
investis supérieur de plus de 0.5 % au taux hypaing de référence de
l'art. 12a OBLF, publié trimestriellement par l'afé fédéral du logement
(ci-aprés : taux de rendement de référence). Aulement net admissible
s’ajoutent les charges immobiliéres annuelles, Estcharges financiéres (en
particulier les intéréts hypothécaires dus surelaprunts), les charges courantes
(impbts, primes d’assurance, etc.) et les chargagrdtien. 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, mncipe par I'application du
critere de la piéce ou de la surface (arrét duuhdh 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 I'agta OBLF. Son application
reste d’actualité parce que conforme a la volontéédislateur, malgré certaines
critiques qui se sont élevées a son égard (arrét@&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 hypaiteede référence dans le
cadre du calcul du rendement admissible) impligeedéterminer effectivement
tous les codts d’investissement financés par ledS@ropres, peu importe a cet
égard la date des investissements. Il s’agit die tempte non seulement du codt
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
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11.

12.

Le Tribunal fédéral a récemment rappelé quason de la lettre de la loi,
notamment de l'art. 2 al. 2 OBLF, de son but etl'oeention du législateur
découlant des travaux préparatoires, l'art. 269 €éppliquait également aux
loyers contrdlés par I'état. Les autorités admiaistes ne peuvent pas autoriser
des loyers procurant au bailleur un rendement sxcegas fonds propres investis
dans I'immeuble ou résultant d'un prix d’achat niestement exagéré. Toutefois,
les autorités administratives ne doivent pas nois prendre en compte d’autres
criteres de fixation du loyer que ceux relatifs awits et qu'ils ne peuvent en
particulier pas faire usage du critere des loyemmparatifs prévu a l'art. 269a
let. a CO (arrét du Tribunal fédéral 4A_559/2018qie consid. 1.1 ; arrét du
Tribunal fédéral 1C_500/2013 du 25 septembre 20Ighsid.2.3 in
SJ 20151 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)

Les recourants voudraient voir appliquer a leyer la jurisprudence du
droit privé concernant le taux maximum de rendenegylicable 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 dun rendement esiteles circonstances
pertinentes ainsi que les événements survenus ipeladpériode de contrdle des
loyers (arrét du Tribunal fédéral 1C_55/2013 pécibnsid. 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 dulesment excessif contenu dans
cette norme aux loyers des logements subventionnés.

La législation et la pratique genevoise, selipr’elles ont été appliquées
dans le cas d’espéce, prévoient la prise en codgrie 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'appogtfdnds propres et supérieur au
taux hypothécaire de référence.

Ce rendement supérieur est justifié selon ligmet la doctrine pour
plusieurs raisons (David LACHAT, Rendement des imiohes subventionnés : un
arrét qui agite la Genéve immobiliere, in Regardsnthrathoniens 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
I'Etat est subordonnée & des critéres d’économie abéits de production et
d’exploitation, de qualité des logements et de kewironnement et en matiére
d’énergie, a des économies d’énergie et a une nsatron du recours aux
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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 imgasesl a 4 du réglement
d’exécution de la loi générale sur le logementaepiotection 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 prisesgaoaintir le bon état général
des immeubles et de leur équipement, a défautrléceecompétent 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 budgédtifrast les premieres années, il
s’agit de constituer une réserve nécessaire deséirftnancer des travaux liés a
'usure et au vieillissement dans les années geiqutent la sortie du régime de
contrle (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 correspondageme 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

Le choix des locataires est réservé au serviogpétent pour un cinquiéme
au moins du nombre d’appartements et de piécehague immeuble dans les
différentes catégories de logements. Seuls desjusteifs, en particulier pour des
raisons de solvabilité, permettent au bailleur demander la modification de ce

A/4172/2015



- 14/18 -

13.

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 support les conséquences.

Le montant des fonds propres sur lesquels leerapdt est servi n'est ni
indexé pendant la durée de contréle, ni nominal¢@egmenté a concurrence des
amortissements, ce qui constitue une différencabi®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 périodeixjevohgt-cing voire de fagon
pérenne, ce qui a une incidence non négligeablepam®a a celle d'une
surveillance telle que celle prévue par le CO quche uniquement le locataire
contestant son loyer, sans répercussion sur l|'dolserdes logements de
'immeuble.

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

Toutes ces mesures constituent des atteinteoplasoins importantes a la
liberté économique des propriétaires concernéssapuii tenus de se soumettre a
des loyers fixés nominalement par I'autorité damsysteme contrélé d'un bout a
l'autre de l'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 genevdiwipun rendement supérieur
des fonds propres.

Le contr6le du loyer de logements subventisriogdé sur I'art. 269 CO, ne
s’intéresse pas au rendement global dont béndédmilleur, a savoir celui qui
inclut les subventions payées, le droit fédérahnisa limiter uniquement les
rendements excessifs des fonds propres en tanimgsere de protection des
locataires. Or les parties, dans leur argumentagotretiennent une confusion
entre rendement global et rendement locatif. Querndement global se situe au-
dessus du taux de rendement de référence admissiblel'art. 269 CO n’est pas
pertinent en I'espéce, seuls les loyers et le nerdé que ceux-ci procurent aux
bailleurs étant visés par le droit fédéral. Le datvouloir maintenir des avantages
aux bailleurs de logements a loyer modéré pourtdndia construction de
logements sociaux en admettant un rendement dds fmopres supérieur a celui
autorisé pour les loyers privés ne saurait se faresimple report des charges sur
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le loyer payé par les locataires mais bien pdmides des mécanismes prévus par
la loi ou la pratique administrative dont le sufitvennement.

En I'espéce, I'immeuble a été mis en locatiés le I mai 1997 avec un
loyer pour le logement des recourants de CHF 13:88&lon 'OCLPF le loyer
libre admissible selon les criteres du droit praagait pu étre de CHF 21'808.- a
cette date, soit 57.9 % de plus. Selon les rectairlmméme calcul de rendement
selon la méthode absolue effectué a la date dadaske de loyer contestée, soit
juillet 2015, donnerait comme loyer admissible CHP71.-. Le loyer fixé dans
la décision litigieuse étant de CHF 21'660.-, Hadelargement au-dessus du loyer
calculé en application de I'art. 269 CO.

De son c6té, sans reprendre les chiffres desuracts, 'OCLPF admet
gu’en 2014, soit méme avant la hausse de loyerestid, le rendement net sur
fonds propres lié au loyer du logement était de8 34 alors que le taux de
rendement de référence était de 2.5 % (taux hypaited de référence du
3 septembre 2013 au 2 juin 2015 majoré de 0.5 %)CLPF admet des lors que
le loyer contesté procure effectivement un rendereecessif au sens de I'art. 269
CO a la date de la hausse de loyer contestée, gql@sce rendement était
largement inférieur en 1997 puisqu’il était de 3¥%8%rsque le taux de rendement
de référence était de 5.5 % (taux hypothécaireéffirence du °L mai 1996 au
1*"'mai 1997 majoré de 0.5 %), voire de 6 % en 1986x(thypothécaire de
référence du L février 1996 au 4 mai 1996 majoré de 0.5 %), lorsque I'état
locatif provisoire a été approuve.

L'OCLPF écarte I'existence d’'un rendement exdessar il estime que
I'entier de la période de subventionnement, vome 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
compenseée, d’'une certaine maniéere, lorsque le laygmente, voire dépasse la
limite fixée en application de I'art. 269 CO. Appui 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 étrevisui 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 périodsud®/entionnement et d’autre
part, le droit de chaque locataire de payer unrlagae abusif qui découle du droit
fédéral.

Le mécanisme de l'art. 269 CO implique la prise compte du taux
hypothécaire de référence, dont I'évolution ne @t 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 auiguneaindépendamment des

A/4172/2015



-16/18 -

16.

17.

18.

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 moimsgieans.

L’application conjointe des mécanismes de la L&blde la limite fixée par
I'art. 269 CO implique que les loyers restent esso@s du seuil considéré comme
abusif au sens de cette disposition pendant taupgiiode de subventionnement
et cela méme si ces derniers ne sont en défimpthgefixés selon les méthodes de
calcul du rendement prévu par la jurisprudence,sns&lon d’autres criteres
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’asp#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 gesantie d’un rendement net des
fonds propres au taux retenu mais qu’il s'agit d'uaux maximum
(ATA/879/2010 précité).

En l'espece, comme vu ci-dessus, la déciseW@CLPF du 26 octobre
2015 conduisant a la hausse de loyer contestédédosur le seul motif d’'une
baisse de la subvention, n'est pas conforme au sopiérieur car elle conduit a
autoriser un loyer abusif au sens de I'art. 269 EM&. doit ainsi étre annulée.

Pour ces motifs, le recours sera partielleradntis. Le dossier sera renvoyé
a 'OCLPF pour nouvelle décision déterminant leclogutorisé au®lseptembre
2015. Celui-ci devra cependant préalablement détenmaprés complément
éventuel d’'instruction quels sont les faits ouetat pertinents, 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
modification de la pratigue administrative exiseantoire sur des changements
normatifs.

Vu l'issue du litige, aucun émolument ne serga la charge des recourants
(art. 87 al. 1 LPA). Une indemnité de procédureC#= 1'000.- leur sera allouée,
a la charge de I'Etat de Genéve (art. 87 al. 2 LPA)

* * kx k%
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PAR CES MOTIFS
LA CHAMBRE ADMINISTRATIVE

alaforme:

déclare recevable le recours interjeté fedecembre 2015 par Madame et Monsieur
A contre la décision sur réclamation deiteficantonal du logement et de la
planification fonciere du 26 octobre 2015 ;

au fond :
'admet partiellement ;

annule la décision de I'office cantonal du logemente la planification fonciere du
26 octobre 2015 ;

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

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

alloue a Madame et Monsieur A une indemmtprdcédure de CHF 1'000.- a la
charge de I'Etat de Genéve ;

dit que, conformément aux art. 82 ss de la loi f@@éesur le Tribunal fédéral du
17 juin 2005 (LTF - RS 173.110), le présent aréttpétre porté dans les trente jours
qui suivent sa notification par-devant le Tribufédiéral, par la voie du recours en
matiere de droit public ; le mémoire de recourd daliquer les conclusions, motifs et
moyens de preuve et porter la signature du recoorade son mandataire ; il doit étre
adressé au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, vp& postale ou par voie
électronique aux conditions de l'art. 42 LTF. Lég@nt arrét et les pieces en possession
du recourant, invoquées comme moyens de preuvegmiadtre joints a I'envoi ;

hY

communique le présent arrét a l'association gesevdies locataires (ASLOCA),
mandataire de Madame et Monsieur A , a |offientonal du logement et de la
planification fonciére, ainsi qu'aux Rentes gens&eiAssurance pour la vieillesse.

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

Geneve, le la greffiere :
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