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EN FAIT
X (ci-apres : X ) est propriétaire d’un immeuble d’habitation
cadastré sous n° , SIS au Petit-Saconnex. La gérance dellenme
est assurée par la régie N . (ci-apres : la regie).

Le 24 juillet 2006, cette derniere a conclu un contrat de bail prefiante
15 aolt 2006 avec Monsieur Y et Madame Z portant sur un
appartement de 4 piéces d@tl%tage de I'immeuble précité. Ils se sont également
fait remettre un exemplaire complété de la formule offigiafpprouvée par arrété
du Conseil d’Etat du 23 juin 1993 portant « avis de fixation du loyer loda de
conclusion d’'un nouveau bail » (ci-apres : la formule d’avis de fixatiotoyer
initial), dans laquelle avait été repris le montant du loyer drdeiBappartement,
CHF 30°'000.- plus CHF 2'040.- de charges, et qui rappelait le montant du loy
du locataire précédant, soit CHF 9'600.- par an.

Un contentieux a éclaté au sujet de travaux de rénovation effentapt
que M. Y et Mme Z n'entrent dans les locaux par X sans
requérir d’autorisation. L’Association genevoise de défense des lesai@i-
apres : Asloca), agissant au nom des locataires précitésgénaiicé les faits au
département des constructions et des technologies de l'informatiaprés :
DCTI) par courrier du 21 janvier 2008, ce qui avait entrainé l'ouvelire
5 février 2008 d’'une enquéte de la part de celui-ci.

M. Y et Mme Z ont résilié leur bail pour la fin du mois
d’avril 2008 et ont été remplacés par Monsieur A et Madame B
Leur loyer a été fixé sans les charges a CHF 30'000.- pdu dfl mai 2008 au
30 avril 2009, puis a CHF 31'200.- dd' Imai 2009 au 30 avril 2010 et a
CHF 32400.- dés le®imai 2010, selon une clause d’échelonnement se référant a
I'art. 269b de la loi fédérale complétant le Code civil suisse dma&G 1911
(Livre cinquieme : Droit des obligations (CO - RS 220). Ces éiésnigguraient
dans un contrat de bail signé le 25 avril 2008 entre les partiesvdient été
repris dans la formule d’avis de fixation du loyer initial quiiaeés remise aux
locataires et qui mentionnait, comme dernier loyer annuel duaicegirécédent,
un montant de CHF 30'000.- par an.

Par décision du 22 mai 2008, le DCTI a ordonné a X de déposer
dans les trente jours une requéte en autorisation de construire psutant
'ensemble des travaux effectués dans I'appartement concdl@éuiEa infligé
une amende de CHF 1’000.- en raison de ces travaux non autorisés, auiif le
au vu des factures transmises, était arrété a CHF 98'498.-. X__'a pas
recouru contre cette décision.
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10.

Le 10 décembre 2008, I'Asloca a fait savoir au DCTI que le loeajai

avait précédé M. Y et Mme Z avait payé un loyer annuel de
CHF 9'600.-, ceci depuis I€"juillet 2002. Dans ce méme courrier, elle a avisé le
DCTI du départ de M. Y et Mme Z

Le 24 février 2009, le DCTI a délivré a la régie I'autoiisatie construire
requise ( ). Les ch. 5 et 6 du dispositif de cette autorisation rgoleaie
conditions suivantes :

« Les dispositions de la loi sur les démolitions, transformatiens
rénovations de maisons d’habitation du 25 janvier 1996 (LDTR - L5 20) seront
respectées.

Le loyer de I'appartement de 4 piéces 4U°4tage n'excédera pas, aprés
travaux, CHF 13'452.- I'an soit CHF 3'363.- la piéce I'an. Ce loyea s@pliqué
pour une durée de trois ans avec effet rétroactif des la dptesdal’effet du bail,
soit dés le 15 aolt 2006 » (ch. 6).

Cette décision n’a pas fait I'objet d’un recours.

Le 28 avril 2009, la régie a informé le DCTI du départde M. Y__t e
Mme Z , sans préciser la date de celui-ci. Ceux-ci avaieli# téar bail.
Elle ne pouvait plus établir un nouveau bail lui permettant de se comfarihae
décision précitée du DCTI. Elle avait remboursé CHF 26'890,50 bbcatires,
représentant le trop-percu des loyers qu’ils avaient payés.

Le 12 mai 2009, le DCTI a imparti un délai de quinze joursrégia pour
établir un bail aux nouveaux locataires, conforme au ch. 6 du dispsisa
décision du 24 février 2009. Le trop-percu du loyer payé par ces medeeait
également leur étre remboursé.

Apres avoir requis par courriers des 2 juin et 7 juillet 2009 unengation
du délai précité, la régie a transmis le 21 juillet 2009 au D@iEl copie d'un
document intitulé « avenant n° 1 au bail a loyer du 25 avril 2008 », signé |
26 mai 2009 par la régie ainsi que par M. A et Mme B , comportant
la clause suivante :

« Le DCTI a décidé en date du 24 février 2009 que le loyer de I'appartement
serait de CHF 13'452.- I'an du 15 ao(t 2006 au 15 aolt 2009.

Compte tenu de ce qui précéde, les parties conviennent de ce qui suit :

Premiérement : le loyer de I'appartement est fixé a @BIB52.- I'an du
1*"mai 2008 au 15 aolt 2009, soit a CHF 1'121.- par mois, charges non
comprises.
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Deuxiemement : les autres clauses et conditions du contratildeuba
25 avril 2008 restent en vigueur ».

Le 21 septembre 2009, le DCTI a imparti un délai a la régieqoéelte lui
communique le nouveau formulaire officiel d’avis de fixation du loydial
notifié¢ a M. A et Mme B , reprenant les conditions du ch. 6 du
dispositif de sa décision du 24 février 2009.

Le conseil de X lui a répondu le 5 octobre 2009. Par I'établigseme
de l'avenant du 26 mai 2009, elle respectait le ch. 6 des conditiongesédia
requéte du DCTI procédait du formalisme excessif.

Par pli recommandé du 27 novembre 2009, le DCTI a réitéré sa demande
Vu l'avenant précité, il ne demandait plus I'établissement d’'un nouvedtat de
bail a loyer. En revanche, il exigeait celui d'une nouvelle fornuffieielle de
fixation du loyer initial, dans le respect des conditions poséeb par , pour
admettre le rétablissement d’'une situation conforme au droit. X devaé
de s’exécuter dans les quinze jours, sous la menace des péwessppar I'art.
292 du Code pénal suisse du 21 décembre 1937 (CP - RS 311.0), dont la teneur
était rappelée.

Le 14 décembre 2009, X a refusé de se conformer a cette @emand
L’exigence de l'utilisation d’'un formulaire officiel découlait tart. 270 al. 2 CO
et elle était du ressort des juridictions civiles.

Par décision du 27 janvier 2010, le DCTI a ordonné a X de se
conformer a sa décision du 24 février 2009. En application des art. @i29aski
sur les constructions et les installations diverses du 14 avril 1988 [ 5 05), il
lui infligeait une amende de CHF 2'000.- pour ne pas avoir respecté une
injonction en force qu’il lui avait donnée.

X a recouru 1€ Imars 2010 contre la décision précitée auprés de la
commission cantonale de recours en matiere administratiapres: CCRA),
remplacée depuis le®ljanvier 2011 par le Tribunal administratif de premiére
instance (ci-apres : TAPI), concluant & son annulation. Elle avaibies points
respecté le dispositif de la décision attaquée. La LDTR n’aaibpas le DCTI a
exiger I'établissement d’'une nouvelle formule officielle detio@du loyer initial
ni la conclusion d’'un nouveau bail. L'établissement d'un avenant au contrat de
bail du 25 avril 2008 était suffisant pour qu’elle ait rempli ses ofidiga. En
outre, le DCTI n’avait pas le droit de lui infliger une amenderason de ces
circonstances.

Le 30 juillet 2010, le DCTI a conclu au rejet du recours. La seule conclusion
d’'un avenant au bail ne permettrait pas de remettre léspdans la situation qui
aurait été la leur si le contrat avait été respabténitio. L'établissement d’'une
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18.

19.

nouvelle formule officielle de fixation du loyer initial, conforme aux conditions de
l'autorisation délivrée, tendait a assurer aux locataires labildésde faire valoir
leurs droits, résultant d’'un contrat de bail.

Par décision diInovembre 2010, la CCRA a rejeté le recours. Le Tribunal
fédéral avait jugé que la LDTR était compatible avec lspaditions du droit
privé fédéral. Un contrdle des loyers limité a la premiergenen location des
appartements aprés exeécution des travaux autorisés ne consasraun pa
empiétement prohibé du droit public sur le droit privé. Le Tribunalréddait
précisé que le loyer pris en compte pour une éventuelle majoegdres la fin du
contrdle cantonal devait étre celui fixé par I'autorité cantoocaepétente et non
celui indiqué dans le contrat de bail. L'ancien Tribunal adminitidg¢ivenu le
1% janvier 2011 la chambre administrative de la Cour de justicep(ésa la
chambre administrative), avait lui aussi insisté sur 'impodate|'établissement
d’un formulaire officiel pour permettre le contrdle du loyer addie du contréle
étatique. Dés lors, le DCTI était légitimé a demander a aprigtaire d’établir un
tel document pour mettre en conformité une situation consécutivecauton de
travaux sans autorisation. Le montant du loyer autorisé dansrke dadontréle
devait figurer dans le formulaire officiel de fixation du doyinitial au c6té des
loyers prévus a la fin du contréle, d'autant plus s’il existets clauses
d’échelonnement du loyer, pour que le locataire puisse faire vasidmits.
Concernant I'amende, elle était proportionnée a la faute commisptetenu de
I'obstination de la recourante a ne pas se conformer aux injonctions de I'autorité.

Par acte posté le 13 décembre 2010, X a recouru auprés du Tribunal

administratif contre la décision précitée, recue le 12 novembre 20T0neluant
a son annulation. Elle reprenait I'argumentation développée devanfARe. T
L’Etat ne pouvait effectuer un contrdle des loyers suite a desux de
transformation ou de rénovation que pendant la période de contréle. Le laut de
formule officielle d’avis de fixation du loyer initial étaie permettre au locataire
de faire valoir ses droits. Aucune sanction n’était prévue a I'erecdnt bailleur
qui ne respectait pas ses engagements. Selon le Tribunal fédélatataire
n'était pas prétérité si une formule officielle de figatidu loyer initial ne lui était
pas remise, car cela lui permettait de contester le laiyteal en tout temps et au
plus tard un mois apres que ladite formule lui a été remiseelfi-ci était
communiquée au locataire plus de trente jours apres la prise desgiossdes
locaux, elle était nulle. Il n'incombait pas a I'Etat mais @eataire de réclamer la
formule officielle s’il ne l'avait pas recue et ce n’étpés le réle du DCTI d’en
requérir I'établissement pour le compte de celui-la. Il premaéfeet des mesures
qui influeraient sur une période s'étendant au-dela de la période déleals
trois ans. La décision du DCTI d’imposer I'établissement du baifaunulaire
officiel était contraire a la liberté contractuelle. Leaws a une formule officielle
n'était prévu par le droit fédéral que lors de la conclusion d’'un nouvai&ou en
cas de hausse de loyer. Le DCTI ne pouvait pas instaurer unpgaérsentaire
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20.

21.

dans lequel la formule officielle devait étre utilisée. Au demeatirl’obligation
d’établir un nouveau bail sur formule officielle ne résultait dasla décision
querellée, qui ne traitait que des conditions de loyer a appliquer.

La décision était disproportionnée car il suffisait, pour atteihelbut vise,
d’informer le locataire que son loyer avait été fixé a un moméétieur durant la
période de contrble. Il reviendrait ensuite a celui-la d’entrepeciedrdémarches
nécessaires pour faire valoir ses droits.

Le 2 février 2011, le DCTI a conclu au rejet du recours atcarifirmation
du jugement du TAPI, qui avait correctement appliqué le droit.

Le juge délégué a tenu une audience de comparution personneketidss
le 13 février 2012. L'administrateur de X ne s'est pas présenté. Son
conseil a informé le juge délégué que M. A et Mme B avagent m
fin de maniére anticipée au bail en avril 2010. La recourante, cdennizCTI,
ont persisté dans leurs conclusions.

A lissue de l'audience, les parties ont été informées lgueause était
gardée a juger.

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'enseddse
compétences jusqu’alors dévolues au Tribunal administratif a échaharabre
administrative, qui devient autorité supérieure ordinaire de re@umnatiére
administrative (art. 132 LOJ).

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

Interjeté en temps utile devant la juridiction alors compétentecours est
recevable (art. 56A de la loi sur I'organisation judiciaire du 22 mdve 1941 -
aLOJ; 63 al. 1 let. a de la loi sur la procédure administrativé2dseptembre
1985 - LPA - E 5 10 dans sa teneur au 31 décembre 2010).

Le litige porte sur I'amende infligée le 27 janvier 2010 adaurante pour
ne pas avoir exécuté complétement la décision du DCTI du 24 f@@d&; qui
était en force, et pour ne pas s'étre conformée complétemémtdee |qu’elle
contenait.

Selon I'art. 44 LDTR, celui qui contrevient aux dispositions deDiaR. est
passible des mesures et sanctions administratives prévues par. (239 a 139
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LCI, sous réserves des peines plus élevées prévues par le DETLaotifie aux
intéressés par lettre recommandée les mesures qu'il ordofire.un délai pour
leur exécution (art. 130 LCI). Les propriétaires ou leurs mamdataont tenus de
se conformer aux mesures ordonnées par cette autorité (art. 131 LCI).

Parmi les mesures administratives a disposition de I'autooitépétente,
figure I'ordre de remise en conformité (art. 129 let. e LCI). Léobf d'une telle
mesure est de rétablir une situation conforme au droit. C’'esdigsnt usage de
cette prérogative que le DCTI, dans sa décision du 24 février 2009 entrée en force
a posé comme condition a l'autorisation d’effectuer les travaux délivrait a
posteriori, que le loyer des locataires entrés dans les l@agagg I'exécution des
travaux soit fixé a CHF 13'452.- I'an, conformément a l'art. 10 alLDIR,
rétroactivement au 15 aolt 2006 et pendant une durée de trois antellelne
condition avait pour conséquence d'obliger la Sl propriétaire a étdblir
nouveaux documents contractuels avec effet dés cette date, nefsfgentzuveau
loyer maximal autorisé, et a restituer aux locataires le trop-percyete lo

La recourante I'a admis puisqu’elle s’est conformée a ce geléordre de
mise en conformité, tant vis-a vis des premiers que des deuxiéoataires en
place pendant la période du contréle. Ce qu’elle conteste en revanehee
pourquoi elle a été sanctionnée - c’est I'obligation que lui a imposémé de
notifier aux mémes locataires un exemplaire de la formuleieifé de fixation du
loyer initial complétée en fonction des nouvelles conditions de lmadmal,
fixées pour la période du contrdle.

A teneur de l'art. 269d CO, le locataire peut contestaryler linitial dans
les trente jours suivant la réception de la chose lorsque leubailigensiblement
augmenté le loyer initial pour la méme chose, par rapport akdaet loyer
(art. 270 al. 1 CO). En cas de pénurie de logements, les cantons pedgent e
que, lors de la conclusion d’'un nouveau bail, le propriétaire fasge usane
formule officielle de méme teneur que celle mentionnée a P&ad CO (art. 270
al. 2 CO). Il s'agit de celle prévue pour la notification des $esusle loyer en
cours de bail. Dite formule est celle agrée par le canton. Tiuéien de hausse
de loyer impliquant I'utilisation de cette formule est nullel n’est pas faite au
moyen de celle-ci (art. 269d al. 1 CO).

Le canton de Geneve a fait usage de cette faculté (art. 108 e
d’application du code civil et du code des obligations, du 28 novembre 2010 -
LaCC - RS E 1 05, entrée en vigueur fejdnvier 2011), mais cette régle existait
sous I'égide de la LaCC du 7 mai 1981 (aLaCC — E 1 05), a I’ art. 24 de celle-ci.

Si, conformément aux art. 3 et 9 LDTR, la recourante avaitigdlune
autorisation de construire du DCTI avant d’'effectuer les tradauxansformation
de I'appartement considéré, elle aurait dd, a teneur du droitafédérde la
|égislation en vigueur a Geneve a ce sujet, communiquer le 24 ROIE aux
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premiers locataires, en sus du bail, un exemplaire de la formaues dle fixation
du loyer initial contenant les éléments cités a I'art. 24CG(L, etcomportant un
loyer compatible avec le loyer maximal calculé par catitorité. De méme,
lorsque l'appartement a été reloué le 25 avrii 2008 a M. A et a
Mme B , la société propriétaire aurait d0 adresser aux nouveaiairésca
une nouvelle formule d’avis de fixation du loyer initial comportast f@mes
données, parmi lesquelles le loyer payé par le locata@gent qui aurait été
d’'un montant bien inférieur a celui fixé contractuellement (CHF 13'4%h-au
lieu de CHF 30°'000.-). Tel n’a cependant pas pu étre le cas puisdéeision du
24 février 2009 est tombée alors que ces derniers avaient déja ey@mbPaas
ces circonstances, lorsque le DCTI a déliaé&osteriori apres avoir constaté
I'existence d’une infraction a la LDTR, l'autorisation de consg&uir en
arrétant a CHF 13'452.- le montant du loyer annuel autorisé trpresix des le
15 ao(t 2006, il était fondé a exiger, dans le cadre de la remisgnformité, non
seulement une rectification des rapports contractuels et le resebwemt aux
locataires des loyers versés en trop, mais également I'anses derniers d’'une
nouvelle formule officielle rectifiée, de fagcon a ce gu'ilseswiinformés du
nouvel état de fait, ainsi que de leurs droits et du moyen daifesvaloir en
fonction de la nouvelle situation juridique.

bY

Contrairement a ce que soutient la recourante, il ne s’agitdhme
exigence relevant du formalisme excessif, ni d'une ingérence’adéorité
administrative dans les rapports de droit privé. Ainsi que le Tribiédaral I'a
jugé dans son arrét 1P.20/2005 du 18 mars 0@ 2005 | p. 489, le montant
du loyer fixé par le DCTI sert de base pour le calcul desskaude loyer
ultérieures, qui interviendraient aprés la sortie du régimmdeodle. Le but de la
formule officielle, prévue par le droit fédéral, est de mete locataire en
possession de toutes les données lui permettant d'une part, de détermine
'importance de la hausse de loyer par rapport au dernier Wgrocataires
antérieurs et d’autre part, de l'informer des voies de droit disgpmsition pour
contester cette hausse. L’existence d’une telle formule elfécest encore plus
importante si le contrat de bail prévoit d’ores et déja desedadieéchelonnement
apres la sortie du contréle dés lors que les hausses de loyerigle a teneur de
la pratique actuelle des juridictions civiles, étre contesté@esraoment-la, méme
si elles interviennent plusieurs années apres. L’'autorité iatéteét donc en droit
d’exiger de la société propriétaire qu’elle communique auxadoes concernés le
formulaire imposé par la loi, complété conformément aux conditionslejaiehit
posées dans son autorisation.

C’est donc a juste titre que le DCTI a constaté le 27 jarad&b que la
recourante n'avait pas entierement respecté les conditionsagaii posées dans
I en refusant de notifier aux locataires un formulaire offi@éEtant
exactement la situation de loyer initial et, qu'en vertu de. 144 LDTR, il I'a
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sanctionnéeaprés une mise en demeure infructueuse, pour ce comportement
constituant une infraction a la LDTR.

6. Est passible d'une amende administrative de CHF 100.- a CHF 150’000.-
tout contrevenant aux ordres donnés par le DCTI dans les limitad.@# et des
reglements et arrétés édictés en vertu de celle-ci (artall37let. ¢ LCI). Cette
disposition est applicable aux infractions a la LDTR (art. 44 BDTR). Pour la
fixation de l'amende, il est tenu compte du degré de gravité diattion.
Constituent notamment des circonstances aggravantes la violation des
prescriptions susmentionnées par cupidité ou les cas de récidiveasn c
d’infraction commise dans la gestion d’une personne morale, lesosEnsont
applicables directement a celle-ci lorsqu’il n'apparait papriaee abord quelles
sont les personnes responsables (art. 137 al. 4 LCI).

En I'espéce, l'intimé a fixé le montant de 'amende a CHBR-. Celui-ci
respecte I'art. 137 al. 3 LCI et c’est a juste titre queecattende a été infligée a
la personne morale elle-méme, dés lors qu’il n'est pas possibtktdeminer
quelle est la personne physique qui avait agi au sein de cell&adraction
commise revétait une certaine gravité. Le fait que lesdoeaten place n'aient
pas recu en temps utile une nouvelle formule officielle deidimadu loyer initial
a eu pour consequence qu’ils n'ont pas bénéficié de toutes les intorsngtii
leur auraient permis de décider de I'attitude a adopter vis-dedshausses de
loyer prévues dans les clauses d’échelonnement, supérieures a & %
CHF 13'452.- a CHF 31°200.- depuis le 15 aodt 2009, date de la fin du contréle).
La quotité de cette amende ne peut qu’étre confirmée.

7. La décision attaquée comportait €également une injonction d’établir
formule officielle de fixation du loyer initial sous la menates peines de droit
prévues a I'art. 292 CP. Compte tenu du départ de M. A et Mme B
en avril 2010, soit apres la fin du controle étatique, ce dont la CCRRpas été
informée par la recourante, cette partie du dispositif de lsidéajuerellée n'a
plus d’objet.

8. Le recours sera rejeté pour le surplus. Un émolument de GHE.-1sera
mis a la charge de la recourante, qui succombe. Aucune indemnité deupeocé
ne lui sera allouée (art. 87 LPA).

PAR CES MOTIFS
LA CHAMBRE ADMINISTRATIVE

rejette dans la mesure ou il est recevable le recourjeigtée 13 décembre 2010 par
X contre la décision de la commission cantonale de recours e@remati
administrative du ¥ novembre 2010 :
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met un émolument de CHF 1'500.- a la charge de X ;
dit qu'’il ne lui est pas alloué d’'indemnité de procédure ;

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 erssisa du recourant,
invoquées comme moyens de preuve, doivent étre joints a I'envoi ;

communique le présent arrét a Me Yves Bonard, avocat de la netnuu
département des constructions et des technologies de I'informatiargs Tribunal
administratif de premiere instance.

Siégeants : Mme Hurni, présidente, M. Thélin, Mme Junod, MM. Dumaythetra
Verniory, juges.

Au nom de la chambre administrative :

la greffiére de juridiction : la présidente siégeant :

M. Tonossi E. Hurni

Copie conforme de cet arrét a été communiquée aux parties.

Geneve, le la greffiere :
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