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EN FAIT
Monsieur M est propriétaire des immeubles sis a I'adrbesgn
Y sur les parcelle$®n et , feuille , de la commune
de C (immeubles de catégorie HLM).

Par arrété du 13 décembre 2000, le Conseil d’Etat a accord®a M.
une exonération fiscale dégressive, s’étendant sur vingt ans a codhpter
1% janvier 1996, relative aux immeubles susvisés.

Le 28 ao(t 2002, il a statué sur les aspects financiers liés a
subventionnement de ces immeubles.

L’état locatif des vingt huit logements (cent vingt quatrecgsg et des
qguarante huit places de parking intérieures était fixé a CHF3®¥.2, soit
CHF 3'900.-/an la piece (logements) et CHF 1'848.-/an par place de parc.

Les charges annuelles d’entretien était budgétées a CHF 136'861.-
différence entre ce budget et le colt effectif de ces chamgest alimenter une
réserve pour I'exécution des travaux d’entretien et la réseneréserve pour la
variation des taux d'intéréts hypothécaires (ci-apres : résauvetaux) eétait
constituée pour un budget de CHF 65'152.-/an.

L’Etat de Geneve se portait caution simple vis-a-vis du créanc
hypothécaire en deuxiéme rang pour une partie du prix de reviémhdeuble,
arrété a CHF 10'945'000.-.

Une subvention annuelle dégressive d’'une durée de vingt ans étaie alloué
Son montant serait déterminé, au fil des années, conformément. &ladu
reglement d’exécution de la loi générale sur le logemerna gtrotection des
locataires du 24 aolt 1992 (RGL - | 4 05.01). La subvention pourrait étréerédui
voire supprimée, dans les cas prévus a l'art. 55 RGL.

Les immeubles sortiraient du contréle le 31 décembre 2015.

Le 26 octobre 2005, I'office du logement (ci-aprés : I'officehadifié les
conditions financiéres d’exploitation aprés avoir procédé a un examela
situation des immeubles, en précisant que I'état locatif maximutorise, fixé
dans l'arrété du Conseil d’Etat du 28 aolt 2002 (ci-apres : arrété 2@d2urait
inchangé.

Le budget de la réserve sur taux était augmenté proportioneatiémia
baisse des taux hypothécaires enregistrés entre novembre 2002 et ao(t 2005.
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La subvention était réduite dans la mesure prévue par l'arrété 2002.

Suite a cette décision, des modifications dans les conditioxslaltation
des immeubles sont survenues (baisse des intéréts hypothécaires notasament),
que I'office n’en ait été informe.

Le 16 juillet 2010, apres avoir procédé a un examen d’office deidicn
des immeubles et pris connaissance de ces modifications,d affiait part a M.
M de son intention de diminuer l'état locatif maximum autorisé a
CHF 492'660.- (soit une réduction de I'état locatif initial de CHF 79'644.-).

La régie Zimmermann s’est opposée a cette diminution par exodiui
9 aolit 2010.

Entre le T juillet 2000 et le 30 juin 2010, elle avait facturé a M. M
des honoraires de gérance et de travaux de 3,5 %, respectivemeah 2i€g, et
place des 5,7 % et 5 % qu’elle aurait di facturer. M. M avait csmmé
accord pour que cette différence soit facturée rétroactiveinemouveau budget
d’exploitation devait prendre en compte cette correction.

L’office n'avait pas tenu compte de la charge fiscale 2002 lgaceicul de
la réserve d’entretien.

La location des parkings s’était soldée par une perte locateve
CHF 246'537,50 entre Iejuillet 2000 et le 30 juin 2010.

La retenue forfaitaire de la charge fiscale effectuéd’'qffice diminuait le
rendement sur fonds propre par rapport a celui fixé dans l'arrét€odseil
d’Etat.

La prise en compte des charges exposées ci-dessus, assogide a
suppression anticipée de la subvention permettrait de maintenir [bétif a
CHF 572'384.-.

Par décision du 20 septembre 2010, l'office a diminué I'état locatif
maximum autorisé a CHF 532'860.- dés fé dovembre 2010 et déclaré cette
décision exécutoire nonobstant réclamation.

Le budget annuel des charges d’exploitation était fixé a Z6OF456.- des
le 1*" janvier 2010 (' palier), et a CHF 154°000.- dés I& aovembre 2010.

Le loyer annuel était abaissé a CHF 3'717.- la piéce/anG#F 1'500.- la
place de parc/an.

La réserve sur taux était supprimée a comptedarivier 2010. Son solde
de CHF 820'754.- était transféré a la réserve pour entretien pt@one cette
date.

A121/2011



- 4/15 -

10.

L’amortissement du prét hypothécaire €il®2ang ayant été plus élevé
gu’initialement prévu dans le plan financier de l'arrété 2002, leukales
subventions versées conduisait a un trop-payé au 31 mars 2010 de
CHF 51'799,70. Afin de pouvoir récupérer ce montant, aucune subvention ne
serait versée d'ici la fin du contrdle.

Le 15 octobre 2010, M. M a élevé réclamation aupres de l'office
contre cette décision.

Le budget de charges ne tenait pas compte du supplément d’'imladts a
charge du propriétaire résultant de la dégressivité de I'exaréréiscale,
attendue dés le®ljanvier 2011, ainsi que des taux maximum admis récemment
pour les honoraires de gérance et pour ceux sur travaux.

La réserve d’entretien n’était plus alimentée, alors que tidgemmeubles
laissait présager des travaux importants avant la fin du contedke&duction par
paliers du budget des charges d’entretien n’était pas motivégstactoon de
droit.

Il priait I'office de porter ce budget a CHF 178'932.- dédYenovembre
2010 et de ne diminuer, consécutivement, I'état locatif maximum atiguis de
CHF 14'512.-, ce qui portait ce dernier a CHF 557°792.-.

Par décision du 16 décembre 2010, I'office a rejeté cetwmmaiibn, aprés
avoir admis la demande de restitution d’effet suspensif.

Les honoraires de gérance d'immeubles étaient limitésréduptévu par
'union suisse des professionnels de I'immobilier (ci-aprés: USBDr les
immeubles subventionnés. Pour un état locatif compris entre CHF 500'001.- et
CHF 1'000°'000.-, le taux maximum admis était de 5,06 % hors TVA. Les
honoraires sur travaux étaient limités a 5 % du montant des traWf@actués et
acceptés par l'office, hors TVA. Le budget d’exploitation se fandar la
moyenne des charges courantes pour les deux voire les trois slexeecices
comptables. Les honoraires pris en compte étaient ainsi ceux des passees
(2007 a 2009) et non futures. Les honoraires 2010, dont 'augmentation alléguée
avait été curieusement immédiatement consécutive au réexameromditions
d’exploitation des immeubles par I'office, ne pouvaient étre prisoasidération
alors que les comptes 2010 n’étaient ni encore établis, ni audités par une fiduciaire
reconnue.

Le supplément d'impéts résultant de la dégressivité de I'extimeéfescale
fixée par l'arrété 2002 avait été pris en compte et inscriiualget des charges
d’exploitation des immeubles. La charge fiscale théorique annuelle
correspondante avait été estimée a CHF 83'274.- d&Sjmntier 2011, soit une
hausse de CHF 17°495.-.
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Les immeubles considérés devant sortir du contrble étatique kecaintre
2015, les réserves constituées devaient tendre vers zéro a cette date.

Il était courant de ne garder qu’'une seule réserve lorsquertee du
contrOle était proche. Pour cette raison, la réserve sur tauxhiégpoe, de
CHF 820'754.-, avait été transférée a la réserve pour entreti@i alécembre
2009, déficitaire a hauteur de CHF 513'780.- portant le solde de celle-ci a
CHF 306'974.-. Ce montant correspondait a plus de CHF 2'000.- par piece
théorigue. A cing ans de la fin du contréle étatique, cette réseivérép elevée.

Il convenait de I'absorber en soustrayant CHF 61'395.- par année, afeirdiag
I'objectif d’'une réserve nulle a la fin du controle.

Comme I'état locatif n'avait pu étre ajusté rétroactiveinkes montants de
CHF 8916.- et CHF 114'679.-, correspondant respectivement a I'économie
d’intéréts ayant résulté de la baisse des taux hypotbécaztira I'annulation de la
mise en réserve annuelle pour taux, avaient été reportés terapmairsur le
budget pour charges, pour la période Byahvier au ¥ novembre 2010.

En prenant la moyenne des charges d’exploitation des trorses
années, le surplus d'impéts attendus dés 2011 et la résorption pragcesdeay
réserve pour travaux d’entretien d’ici la fin du contréle, le budgetharges des
immeubles se montait a CHF 153'632.- arrondis a CHF 154’000.-, conformément
au tableau suivant :

Moyenne des 3 dernieres années
Charges fixes courantes : 158’461

(173'718 en 2007, 146’151 en 2008 |et
155’515 en 2009
Entretien courant : 39071

(34’171 en 2007, 46’028 en 2008 gt
37'013 en 2009

Total 197°532
Alimentation réserve 0
Surplus de CHF 306’974absorbé suy -61'395
5 ans

Report de I'exonération fiscale de 50(% 17495
a 25 % des le 01/01/2011

Total 153’632
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11. M. M a recouru contre cette décision aupres de la chambre
administrative de la section administrative de la Cour de juticapres : la
chambre administrative) par acte du 17 janvier 2011, en sollicitaaiaptément
la restitution de l'effet suspensif. Sur le fond, il conclut adalation de la
décision entreprise et a ce que la chambre administratimmiesla cause a
I'office pour nouveau calcul de I'état locatif, apres avoir fixde palier
intermédiaire, apres lissage, a CHF 172°000.- en lieu et place de CHF 260'456.- ».
A défaut, il prie la chambre administrative de fixer I'étatatif maximum
autorisé a CHF 557'792.-, aprés avoir porté le budget de chargesoitatqph,
des le ¥ novembre 2010, a CHF 178'932.-.

a. Enretenant que les CHF 306'974.- de réserves d’entretien correspbrdai
plus de CHF 2'000.- par piece théorigue, I'office avait omis de premdcerapte
les quarante huit places de parc qu’il convenait de compter comeneeumi-
piece chacune. La prise en compte de ces places portaitieerdsntretien par
piece théorigue a CHF 2'074.- au lieu des CHF 2'476.- retenus par I'office.

b. Ce dernier avait faussé le budget des charges d’exiploifzdr la création

d’'un premier palier de CHF 260'456.- et d'un deuxiéme de CHF 154°000.-. Il
privait M. M des avantages d’'une diminution progressive de ce budget sur
six ans correspondant a « CHF 18’000.- d’'un budget de charges auquel il a le droit
de louer par an, par capitalisation au taux HLM (7 %) de CHF 257°000.- ».

c. L'augmentation du budget des charges a CHF 260'456.-, aurait darpaofite
M. M par une hausse correspondance des loyers. Une telle hausse étant
rétroactivement impossible, ce dernier était doublement Iésé.

d. La baisse future des taux d’intéréts hypothécaires aitEr une nouvelle
différence entre la dépense budgétisée et la dépensea&alenir. Le bénéfice
viendrait alimenter la réserve d’entretien. Cette augmentatioduirait I'office a

réduire les loyers par la suite, pour que cette réserverat@plF 0.- a la fin du
contrdle, ce qui le léserait une nouvelle fois.

e. L’exigence d'une réserve tendant vers CHF 0.- & la finairGle ne
résultait d’'aucun texte de loi, mais de simples directivedait’par ailleurs une
notion mal définie, qui ne tenait pas compte de la valeur véndlendecsuble et
de ses vingt et un ans d’age a la sortie du contréle. Pour un immaldé plus
de CHF 10'000°000.-, un religuat de réserve de CHF 100'000.- représaniag
de 1 % de cette valeur et pouvait étre considéré comme tendant vers zéro.

f. Lesdites directives ne préconisaient pas une réserve vegala fin du
contréle. Or, le budget de CHF 154°'000.- de charges d’exploitation neaguff
pas a absorber les importants travaux nécessités pendanigleRmieres années
du contrdle étatique, liés a I'age des batiments. Il étaitriéufié d’environ
CHF 100’000.- par an aux dépenses réelles (y compris 'augmentigida
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12.

13.

charge fiscale 2011). En 2010, les charges s’étaient montéef & GH.59.- (y
compris la correction d’honoraires dff juillet 2000 au 30 juin 2010). Ainsi, fin
2010 déja, la réserve de CHF 306’974.- tomberait en dessous de zéro, soit a
CHF -33'324.- en raison de ces charges. Il était ainsi trop t6t pduire I'état
locatif de 8 %.

g. Le montant de la réserve d’entretien n’était pas de 8MF74.- mais de
CHF 203'480.-, si I'on prenait un compte I'imp6t foncier 2002.

h. Le budget annuel moyen des charges effectives de CHF 197’58y re
par I'office dans sa décision sur réclamation, était admisorlenait toutefois
d’ajouter a ce montant 'augmentation des honoraires qui seraieengsgusqu’a

la fin du contrdle étatique, un supplément d’'impots, dés”Igadvier 2011, de
CHF 17°'495.-, ainsi gu’'une somme de CHF 60'671.- pour l'alimentation de la
réserve d’entretien. Cumulées sur les cinq prochaines années;haeges
s'élevaient a CHF 213'935.- (CHF 57'639.- pour les honoraires de génalnse
CHF 8'150.- d’honoraires sur travaux, plus CHF 87'475.- dimpéts, plus
CHF 60'671.-). En déduisant ce montant des CHF 306'974.- constituant laeréserv
actuelle, il ne restait qu'un surplus de CHF 93'039.- de réserveoaiamour
atteindre un montant de CHF 0.-. L'amortissement de cette somnunguans
correspondait a CHF 18°600.- par an. Le budget annuel moyen des scharge
d’exploitation devait donc étre fixé a CHF 178'932.- et non a CHF 154’ Q&xit-

CHF 197'532.-, moins CHF 18'600.-).

L’état locatif ne pouvait en conséquence étre abaissé que de CHF 14'512.-.

i. Le déficit du compte de charges l'avait empéché de procétks travaux
nécessaires les années précédant la décision attaquée.

Le 7 février 2011, I'office s’en est rapporté a justice conoétaademande
de restitution d’effet suspensif formé par M. M

Le 18 février 2011, I'office a répondu au recours en concluant a son rejet.

a. La sortie du contréle étatique était fixée au 31 décembre. 265
directives de I'office prescrivaient la prise en compte déséhts suivants pour
déterminer le budget des charges d’entretien :

- la moyenne des charges courantes pour les deux voire troisrslernie
exercices comptables ;

- 'alimentation de la réserve d’entretien a concurrence de I1de %ette
moyenne, cas échéant ;

- I'absorption du déficit d’exploitation sur dix ans, cas échéant ;
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14.

- I'absorption du bénéfice d’exploitation sur les années récdiiteta fin du
contrOle étatique, cas échéant ;

- la prise en compte du surplus des charges induites par la oaddeti
I'exonération fiscale, au besoin.

b. La proposition du recourant de supprimer la subvention était irmsuéis
puisque cette mesure n'aboutissait qu'au remboursement du trop-pergu.

c. Les honoraires facturés rétroactivement pour la période congpice le
1%"juillet 2000 et le 31 décembre 2009 ne pouvaient étre intégrés dahaigesc
des années antérieures. En effet, M. M avait consenti a leuteswogot
sans obligations contractuelles. Cette libéralité n’avait pas &épportée par les
locataires.

d. Quant aux honoraires 2010, ceux-Ci ne pouvaient étre pris en compte par
anticipation.

Les parties ont été entendues en audience de comparution perdennelle
21 mars 2011.

a M M a confirmé avoir consenti la correction rétroactive des
honoraires de la régie jusqu’en juin 2000. Il avait par ailleursisubperte totale
d’environ CHF 250’000.- sur ses places de parc, qu'il n'avait pu louastalité

en raison de la location par la commune de places situées judeecde ses
immeubles, pour un prix deux fois inférieur. Dix de ses parkingserd
actuellement libres aujourd’hui, mais retenus dans les calculsffiee. A cing

ans de la fin du contrdle, les loyers de ses appartementat étdé&xieurs a la
moyenne genevoise (dont un cing pieces, loué CHF 1'627.- par maisjelRrb
travaux seraient a effectuer dans les cing prochaines annéeseédible ayant
désormais quinze ans, les sommes a investir pour son maintien ten éta
augmentaient tout naturellement. Il versait a la procédure un eaieenples
comptes 2010 laissant apparaitre plus de CHF 400°000.- de chargest@entr
pour cette seule année (incluant la correction d’honoraires 2000 a 2009, et 2010).

Il renongait enfin a ses conclusions sur effet suspensif.

b. L'office a relevé que le taux de 55 % hors taxes constitaattux
maximum que la régie pouvait facturer pour son travail, mais non un taux
obligatoire. Elle rappelait par ailleurs, qu'en cas de grandgauxa une
autorisation de I'office était nécessaire.

Au terme de cette audience, les parties ont été informéda gaase était
gardée a juger.
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EN DROIT

Depuis le T janvier 2011, suite a I'entrée en vigueur de la nouvelle loi sur
I'organisation judiciaire du 26 septembre 2010 (LOJ - E 2 05), I'enseddde
compétences jusqu’alors dévolues au Tribunal administratif a échaharabre
administrative de la Cour de justice, qui devient autorité supéradmeaire de
recours en matiere administrative (art. 131 et 132 LOJ).

Les procédures pendantes devant le Tribunal administratif'gantier
2011 sont reprises par la chambre administrative (art. 143 al. 5 Cefe
derniére est ainsi compétente pour statuer.

Interjeté en temps utile devant la juridiction compétente, deurs est
recevable (art. 132 LOJ ; art. 62 al. 1 de la loi sur la procédumenistrative du
12 septembre 1985 - LPA - E 5 10).

a. L’Etat encourage la construction de logements d'utilité publigsiefédrce
d’améliorer la qualité de I'habitat dans les limites et sédsrrriteres fixés par la
loi (art. 1 al. 1 de la loi générale sur le logement et la giotedes locataires du
4 décembre 1977 - LGL - |1 4 05). A cet effet, il encourage la norigin de
logements notamment par voie d’octroi de subventions (art. 1 al. 2L&L ket
15 al. 1 LGL).

b. Il veille également a la qualité des logements et desletironnement ainsi
qu'a I'économie des colts de production et d’exploitation (art.1 al.. 2 leGL
et 15 al.2 LGL).

c. A ce titre, et en contrepartie de I'intervention de I'HB&t.GL instaure un
contréle des loyers sur tous les logements ou locaux construibsl @aec I'aide

de I'Etat de Genéve (art. 1 al. 3 LGL), pour la durée de-t&l Selon la volonté

du législateur la mise en place d’'un tel contrdle vise a attéesi€onsequences
pécuniaires trés importantes pour les locataires qui accompagneztblir des
immeubles aux conditions du marché libre (Mémorial du Grand Coh3eé8,

p. 632 ; 1969, p. 1768), tout en meénageant le plus possible les intéréts du
propriétaire (ATA R. du 11 avril 1984, consid. 6, p. 22).

Dans l'arrété de base fixant le montant de l'aide étatlgu@onseil d’Etat
détermine I'état locatif initial autorisé en fonction des plamaniciers qui lui sont
soumis (art. 27 LGL). Par la suite, celui-ci ne peut étre n@odif’en fonction de
I'évolution de certains critéres précis, soit la diminution |égiale prestations de
I'Etat, I'évolution des conditions d’exploitation des immeubles, notamrdest
variations du taux d'intéréts des dettes hypothécaires et dudesitravaux
d’entretien et de réparation, sans préjudice des besoins d'alimertas réserves
pour I'entretien (art. 42 al. 1 LGL). Cette derniere dispositidnaemettre en
relation avec l'art. 5 al. 4 RGL, selon lequel les loyers tienmemipte des
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conditions d’exploitation de I'immeuble et des frais qui en découldems la
mesure ou ces frais sont admis par le service compétertatasmieur genre que
dans leur quotité, a I'exception du chauffage et de I'eau chaude qui sont fournis au
prix coltant selon les piéces justificatives tenues a la disposition desr&scatka

fin de chaque période annuelle de chauffage.

A teneur de l'art. 42 al. 5 LGL, lors de I'examen des demandes de
modification de I'état locatif autorisé, I'administration « peutnais n'a pas
I'obligation d’adapter ce dernier. Elle bénéficie d’'un large pouvoir dé&gation
dans l'usage de cette prérogative afin que le but d’intérét pablimaintien de
logements sociaux soit préservé (ATA/879/2010 du 14 décembre 2010 ; ATA R
du 11 avril 1984).

Le propriétaire doit prendre les mesures nécessaires paatigkr bon état
général des immeubles et de leurs équipements, ainsi que pour, éwite
particulier, toute dégradation anormale des constructions et maksgezurité du
public (art. 28 LGL ; art. 3 al. 1 RGL). De ce fait, les frdientretien et de
travaux courants doivent étre pris en considération pour la fixatibétaelocatif
autorisé. En revanche, les dépenses liées aux travaux importenispys celles
concernant les appartements, doivent étre préalablement soumises pour
approbation a I'office (art. 3 al. 3 RGL).

La notion de réserve pour travaux d’entretien évoquée a l'art. 42. 6L
n'est pas définie dans la loi. Selon I'art. 3 al. 4 LGL, le progret@oit constituer
des réserves pour travaux d’entretien et les déposer en banque cumjpte
spécial. Il doit pouvoir en tout temps justifier I'utilisation delesici, qui restent
attachées a I'immeuble en cas de transfert de celui-cidépsenses effectives
étant inférieures aux dépenses budgétées durant les premiéres drgiaggit de
constituer une réserve nécessaire destinée a financer whsxttes a I'usure et
au vieillissement dans les années qui précedent la sortie duerégirnontrole
(ATA/879/2010 précité ; ATA M. du 24 juin 1981 consid. 4 ; ATA O. et C. du
19 décembre 1985, consid. 4 ; D. LACHAT, Le bail & loyer, Asloca, 2008, 3.3.1
p. 378 ; R. BARBEY, Le contrble officiel des loyers a Geneve AR 981,

p. 916).

La constitution d’'une provision pour travaux d’entretien et de réparatio
méme autorisée par l'arrété de base du Conseil d’Etat, ne doiepasttre au
propriétaire d’obtenir par des voies détournées, a la fin du controbeebfiin
rendement des fonds propres excédant celui autorisé. Le solde gogiifnpte
de réserve pour travaux doit de ce fait tendre vers zéro & lduficontrdle.
(ATA/879/2010 précité ; R. BARBEY, op.cit., p. 217).

Dans le cadre de son activité de contrble, I'office a adoptélicegives
visant a codifier sa pratique pour la détermination des élémeptendire en

A121/2011



-11/15 -

10.

compte dans I'établissement de I'état locatif autorisé desubias sous controle
étatique, desquelles il résulte les éléments suivants :

a. Les budgets pour les charges d’exploitation doivent permettre dér ¢esivr
charges courantes et de constituer des réserves pour I'entretiordie de

CHF 1'000.- par piece a mi-terme de la période |égale pourllés Bes budgets
doivent également faire en sorte que, pour un immeuble normalement entretenu, la
réserve tende vers zéro a la fin de la période de controle.

b.  Pour déterminer le budget de fonctionnement des immeubles aesicern
I'office se base, s’agissant des charges courantes, sur yann® des trois
derniers exercices comptables.

b. L'office tient compte, pour les impdts, de la charge théoriquerd
découlant de l'arrété de base du Conseil d’Etat fixant le tagxessf de
I'exonération fiscale.

d. Les réserves sur taux hypothécaires inutilisées lorsdireda contrdle est
proche, peuvent étre dissoutes pour venir alimenter la réserve d’entretien,

La chambre de céans a déja eu l'occasion de confirneenfarmité a la
LGL de telles directives, qui constituent une base de gestion indeiple au
traitement d’'un grand volume de travail, 'examen au cas padedsutes les
particularités de chaque dossier n’étant matériellement pawblpossde surcroit
source d’insécurité juridique et d'inégalité de traitementA/8r9/2010 du 14
décembre 2010 ; ATA/535/2001 du 28 aolt 2001).

En l'espece, le recourant ne conteste pas qu’en faisant kenneyles
charges d’entretien effectives des trois années précédartiséodéentreprise, le
budget pour les charges d’entretien des immeubles concernés soit de
CHF 197'532.-. En revanche, il considere que devraient étre ajoutédsudget
les charges futures prévisibles découlant de l'augmentation, des 2010,
respectivement 2011, des honoraires de gérance et de la charge d'impdts.

a. Il résulte de 'examen du tableau reproduit ci-dessus queatgecd’ impot
supplémentaire de CHF 17'495.- a été intégrée dans le calcul du hiefget
charges, comme le veut le recourant.

Ce grief doit dés lors étre écarte.

b. S’'agissant des honoraires de régie et de travaux facter@®1@, I'office a
considéré que ceux-ci ne constituaient pas des frais effactiffoment ou il a
pris la décision entreprise et qu’il ne pouvait se baser sur ges$pective, ce
d’autant que les circonstances permettaient de douter de leur réalité.
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11.

12.

La demande de prise en compte de cette dépense future intdamsntin
contexte particulier : celui de la facturation rétroactivelpaégie de la différence
entre les honoraires percus pendant dix ans (entre 2000 et 2009 @tdesires
maximum qu’elle aurait pu percevoir selon les normes de I'UPI, gjuecburant
aurait acceptée sans qu'aucune obligation ne lui incombe a cel &gtte
libéralité est incompréhensible dans le contexte du déficigudléqui aurait
empéché le propriétaire de procéder a des travaux d’entretiessaées. Elle est
intervenue, en outre et de maniére fort surprenante, lors de I'examen des Bouvelle
conditions d’exploitation des immeubles par I'office, avec pour d8etcette
dépense avait été acceptée par celui-ci) d’alourdir de maocogreequente le
budget de charges des trois années prises en considération gétertaination
du nouveau budget. Invoquée pour le futur, la demande de prise en compte de
cette augmentation d’honoraire - au demeurant étayée par auctat e@vait le
méme effet, soit d'augmenter le budget d’exploitation futur ebtcBéner une
hausse de I'état locatif par rapport a celui retenu dans la décision entreprise

Dans un tel contexte, I'office pouvait refuser de prendre erpticette
dépense 2010, dans I'examen des conditions d’exploitation 2009.

Les arguments du recourant sur ce point seront donc rejetés.

M. M se plaint de la dissolution progressive de la réserve
d’entretien par I'absorption de CHF 61'395.-/an sur cing ans (soit jusqu’a la fin du
contrdle).

Ainsi qu'exposé ci-dessus, l'objectif d’une réserve nulle audetm cette
période a été jugé conforme a la loi. Le procédé retenu pacéaifest ainsi pas
critiquable.

Le recourant se plaint de ce qu’il ne disposerait pas desessaffisantes
pour entretenir ses immeubles pendant les dernieres années du contréle.

Le budget de charges de CHF 154’000.- se fonde sur la moyenoetele t
les dépenses d’entretien effectuées en 2007 et 2009. Celles-¢té ordtiment
plus importantes que celles budgétées dans l'arrété 2002, puisqu’elEgame
la réserve entrainant un solde négatif total de CHF 513'780.-. lourest
annonce des dépenses supérieures a ce budget déja éleve, sans ubomeer a
précision sur la nature de celles-ci ou sur leur montants.

L'office n'a ainsi pas excédé son pouvoir d’appréciation en seahbra
refuser de prendre en considération ces dépenses hypothétiques, fatur
demeurant non étayées.

Ce grief ne sera pas retenu.
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13.

14.

15.

16.

Le recourant se perd ensuite dans des conjectures dont il esle diff
d’extraire une argumentation. Les éléments suivants méritentfdisutdétre
relevés.

Les conditions d’exploitation des immeubles concernés se sont @esdifi
depuis le 26 octobre 2005, date de la derniére fixation de I'étaif Idcateffet,
I'exonération fiscale dégressive a causé une hausse d'impotsFl@TA95.- dés
le 1* janvier 2011. Les dépenses pour charges courantes ont été supérieures
celles budgétisées, entrainant un déficit total de CHF 513'780.knklatiation de
la réserve pour taux s’est révélée trop importante par rapportbesoins,
atteignant CHF 820'754.- au 31 décembre 2009. De méme, I'amortisiseme
prét hypothécaire a été plus rapide que prévu, conduisant a un tcopeeeta
subvention (I'amortissement constituant I'un des critéres entrantielaascul de
celle-ci). L'office n’a pu procéder a un correctif du montantadsubvention plus
tot, faute d’avoir été informée de ces éléments par le prapaé&onformément a
l'art. 42 al. 4 LGL.

L'office a retenu qu’'une seule réserve était nécessaireing ans de
I'échéance de la période de contrble. Il a affecté dansdegptes 2009 les
CHF 820'754.- de la réserve sur taux hypothécaires dans le comfateéderve
d’entretien, alors déficitaire a hauteur de CHF 513'780.-. Cecité posolde de
cette réserve a CHF 306'974.-. La somme de CHF 114'679.-, affectée
annuellement a la réserve sur taux, n'a pu venir alimenter-cietn 2009 en
raison de sa dissolution. Elle n’a pu non plus étre absorbée par unataimuote
I'état locatif, ce dernier ne pouvant étre modifié rétroactivemees fonds sont
ainsi venus temporairement alimenter le compte de charges,edsatplus doit
étre absorbé par la constitution d’un palier.

Ce procédé est conforme a la loi.

L'absorption progressive de ce surplus par cing paliers annuels< ég
demandée par le recourant n’est qu'une manceuvre comptable desichEpper
aux consequences de la baisse réelle des conditions d’exploitagionrdeubles
concernés, qui ne trouve aucun fondement dans la loi et est contraire a son but.

Enfin, I'office a démontré qu’il avait corrigé son erreur p@iport a la prise
en compte des impots 2001 a 2005 (de CHF 44’960.-, mais initialement sudgété
a CHF 27'764.-) et qu'il avait finalement intégrés ces derniers danslsasca

Pour les motifs qui précédent, le recours sera rejeté.

Un émolument de CHF 2'000.- sera mis a la charge du recourant, qui
succombe (art. 87 LPA).

* k k% %
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PAR CES MOTIFS
LA CHAMBRE ADMINISTRATIVE

ala forme :

déclare recevable le recours interjeté le 17 janvier 2011 par &woridi contre
la décision du 16 décembre 2010 de I'office du logement ;

au fond :
le rejette ;
met un émolument de CHF 2’000.- a la charge de Monsieur M ;

dit que, conformément aux art. 82 ss de la loi fédérale suidengl fédéral du 17 juin
2005 (LTF-RS 173.110), le présent arrét peut étre porté dans les jonersequi
suivent sa notification par-devant le Tribunal fédéral, par la voiechurs en matiére
de droit public ; le mémoire de recours doit indiquer les conclusiongfsrabimoyens
de preuve et porter la signature du recourant ou de son mandataire Etrel@idresse
au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, par voie postale ou par vdi®ripee aux
conditions de l'art. 42 LTF. Le présent arrét et les pieces eregsien du recourant,
invoquées comme moyens de preuve, doivent étre joints a I'envoi ;

communique le présent arrét a la régie Zimmermann S.A., mamddtairecourant,
ainsi qu'a I'office du logement.

Siégeants : M. Thélin, président, Mmes Bovy et Hurni, M. Dumeathejuges,
M. Bonard, juge suppléant.

Au nom de la chambre administrative :

la greffiere de juridiction : le président siégeant :

M. Tonossi Ph. Thélin
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Copie conforme de cet arrét a été communiquée aux parties.

Geneve, le la greffiere :
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