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EN FAIT

Dans le cadre d’'une faillite, M. D , agent immobilier a Ggneve
a acquis le 4 avril 2001 un appartement de 5 piéces et demie, corredpunbsa
de copropriété 3.01, situé au premier étage de I'immeuble , rue :
parcelle , feuille de Genéve Cité.

Le précédent propriétaire, M. B , avait obtenu le 2 octobre 1990
du département de 'aménagement, de I'équipement et du logememqrési:
DAEL) une autorisation en procédure accéléree (APA ) fixahdyks
annuel de cet appartement aprés les travaux de rénovation effectués
CHF 14'878.- (soit CHF 2'705.- la piéce par an) et cela pendant cing ans.

Cependant, le 16 décembre 1997, M. B avait signé avec la
Mission permanente du P un bail portant sur cet appartement, mais
meublé, pour un loyer annuel de CHF 30'600.-.

Le 15 juin 2002, la Mission permanente du P a quitté cet
appartement.

Sur requéte du 18 juin 2002 de Consulting, dont
M. D était alors I'un des associés, le DAEL a délivré lerS 2083

l'autorisation de construire (APA ) pour la rénovation de l'appamém
précité, dont le colt était devisé a CHF 53'000.- selon le prémisable du
service juridiqgue LDTR du DAEL.

Le logement devait étre destiné a la location et son &mteel, selon le bail
qui était produit, soit CHF 30'600.- par an, resterait inchangé peBdans, a
dater de la remise en location aprés travaux. Selon la ndteigae du méme
service, le prix a la piece par an s’élevait ainsi a CHF 5'564.-.

Saisie le 7 avril 2003 d’un recours interjeté par I'AsloaaCCRMC l'a
déclaré sans objet car, lors de l'audience de comparution pergsodeslparties
du 16 mai 2003, la représentante du DAEL a retiré 'APA :

Par lettre-signature du 3 juin 2003, le DAEL a prié Consulting
de Ilui faire savoir si elle entendait maintenir ['affectati@ttuelle de
'appartement, auquel cas il lui appartiendrait de déposer une reguéte
autorisation de changement d’affectation, ou si elle entendditirdaffectation
initiale de l'appartement.

Par courrier du 17 juin 2003, M. D a exposé que
Consulting avait cessé de le représenter. Il avait acquis tteppent dans les
circonstances décrites ci-dessus. Depuis'lpiih 2002, il avait cependant conclu
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un bail avec Mme K , pour un loyer annuel de CHFOGBE
I'appartement n’étant plus loué meublé.

Le 7 juillet 2003, M. D a encore indiqgué qu’au moment ou il
avait acquis ce bien, le bail de la Mission permanente du P t alogtai
en cours. Il 'avait résilié pour le 30 juin 2001.

La Mission n’était partie qu'a mi-juin 2002.

En novembre 2002, il avait négocié un nouveau bail avec Mme
K pour cet appartement, non meublé. En fait, ce bail, d'une durée de
10 ans, avait été signé le 29 mai 2002 et devait prendre efféfusn12002, pour
un loyer annuel de CHF 00.- mais la locataire était entrée dans le logement le
1*" mai 2003 seulement.

Le 3 juillet 2003, un collaborateur du service juridique du DAEL ansite
I'appartement.

Certains travaux avaient été effectués — telle la suppreddine cloison
entre le salon et la salle a manger, ainsi que la réafisdlune ouverture entre la
cuisine et la salle & manger — qui n’étaient pas compris dans 'APA

Mme K était présente. Elle a indiqué qu’elle avait s a
charge la totalité desdits travaux pour un codt total de CHF 90'080rere. De
ce fait, son loyer avait été fixé a CHF 24'600.- depuis le mois de mars 2003.

Le 6 aol(t 2003, le DAEL a enjoint M. D de compléter le
dossier de rénovation et d’expliquer pourquoi le bail de Mme K avait
débuté le ler juin 2002 alors qu’elle n’était entrée dans ce logequerie ' mai
2003.

Le DAEL considérait que le loyer de référence était apitii avait autorisé
par APA le 2 octobre 1990, soit CHF 14'878.- I'an pour 5 ans.

M. D était invité a indiquer si un autre loyer avait étéqagpl
entre 1995 et 1997, date de la location non autorisée comme appartement meublé.

Le 28 aodt 2003, M. D a entrepris toute recherche utile aupres
de l'office des poursuites et faillites afin de retrouver lasxbzonclus pour cet
appartement depuis 1990, mais sans succes.

Le 22 septembre 2003, M. D a sollicité une autorisation de
construire portant sur la rénovation de cet appartement en mentionnafgstous
travaux effectivement réalisés, pour un codt total de CHF 55'000.loyes
annuel actuel s’élevait a CHF 30'600.-.
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10.

11.

Le 9 octobre 2003, M. D a relevé que la fixation du loyer apres
travaux devait reposer sur une base légale. Or, le loyer fixARAar _ avait
été appligué pendant 5 ans, jusqu’'en 1995. Une fois ce contréle terminé, la
Mission permanente du P avait payé de décembre 1997 et jusqu’en
juin 2002 un loyer annuel pour un appartement meublé de CI8BBO C’était
ce dernier montant qui devait étre pris en considération comme toanttie
loyer avant travaux.

Le probleme venait du fait que la location meublée qui constitumait u
changement d’affectation n’avait pas fait I'objet d’'une demandetdfisation de
la part de M. B

De plus, il ressortait de la demande du 18 juin 2002 que le bail produit
portait sur un logement meublé, ce qui n'avait pu échapper au DAEBguldr
avait instruit ce dossier et délivré I'APA . Si le DAEL avait d’emhjéelé
loyer & un niveau inférieur a celui de 1997, M. D se serait alors
contenté de simples travaux d’entretien non soumis a autorisatomagt reloué
'appartement aux conditions du marché valables en 2003, soit environ
CHF 30'000.- I'an.

M. D a dépose le 13 octobre 2003 une demande d’autorisation
en procédure accélérée pour la rénovation de cet appartement. L'APA a été
délivrée le 20 janvier 2004. Elle posait notamment pour condition que de loy
annuel apres travaux ne devait pas excéder CHF 17'738.- pendantgrdésda
1*" mai 2003, date de la mise en location effective.

Pour fixer le montant précité du loyer, le DAEL avait teompte d’'une
part du loyer annuel fixé dans I'APA , Soit CHF 14'878.- et d’aqadredu
montant des travaux a hauteur de CHF 55'000.-.

Par courrier du 20 janvier 2004 également, le DAEL a ordonné a
M. D de restituer le trop-percu a Mme K , en application
des article 44 LDTR et 129 ss de la loi sur les constructiofes ehstallations
diverses du 14 avril 1988 (LCI — L 5 05).

Vu l'ancienneté de la premiére infraction commise par le éoiesat
propriétaire et la particularité des conditions de location lord’abhat par
M. D , le DAEL renoncait a infliger a celui-ci une amende
administrative.

Copie de ce courrier était adressée a I'Asloca-Voltairkintention de
M. Sommaruga, avocat.

Par acte dépose le 20 février 2004, M. D a recouru contre cette
décision auprés de la commission cantonale de recours en mdgere
constructions (ci-apres : CCRMC) : le loyer annuel aprés traglauait étre fixé
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12.

13.

14.

entre CHF 26600.- et CHF 30600.- (sic) pour tenir compte des montagts f
contractuellement avant travaux.

M. D a produit le bail signé avec Mme K selon

lequel le loyer annuel était de CHF'@®WD.-. Il a cependant spécifié qu’en fait la
locataire ne payait que CHF 24'600.- I'an.

Dans un courrier ultérieur du 19 avril 2004, il a précisé que ce montant

incluait les charges de sorte que le loyer annuel net s’élevait a CHF 22'800.-

Par décision du 28 mai 2004, la CCRMC a partiellement admesders.
Le loyer avant travaux était celui payé effectivement pareMK :
soit CHF 24'600.- par an, représentant un loyer a la piece par@HFrid'472.-,
et non celui avant la location meublée ni celui figurant dans le dmil
Mme K

Ce loyer échappait au contrdle instauré par larticlei®éal2 LDTR
puisque cette augmentation était intervenue apres I'échéance ddedéiag ans
fixé le 2 octobre 1990 par 'APA

La CCRMC a donc fixé le loyer annuel apres travaux a CH¥Q4'I'an
dés le ' mai 2003, date de la mise en location effective.

Par acte posté I€"Juillet 2004, le DAEL a recouru auprés du TA contre
cette décision, qui avait été expédiée aux parties le 3 juin 2004.

Il a conclu a 'annulation de la décision attaquée, a la cortfomade son
autorisation du 20 janvier 2004 et au rétablissement de la conditiodentdlle-
ci, soit un loyer annuel de CHF 17'738.- pendant trois ans d€aiail2003.

La CCRMC avait fixé de maniere arbitraire le loyeZldF 24'600.- comme
étant celui avant travaux. Or, M. D n'avait pas été en mesure
démontrer par piéces qu’un autre loyer aurait été appliqué app&siode de 5
ans imposée par I'APA

M. D a conclu au rejet du recours.

Il avait cru de bonne foi que la location meublée existant au ntondeil
avait acquis ce logement était licite. Le DAEL en étaitlldiars informé puisque
ce bail avait été produit.

Ensuite, I'appartement était resté vacant pendant pres d’une, danée
occasionnant un manque a gagner de CHF 20'000.- a CHF 30'000.-.

Le loyer annuel devait ainsi étre fixé entre 26'600.- et GAKBOO.-
maximum, pour tenir compte du prix du marché, un loyer fixé par |[ELDé&n
1990 ne pouvant servir de référence.
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15.

16.

Le 18 novembre 2004, le juge délégué a écrit a Mme K en la
priant de répondre a un certain nombre de questions.

Mme K ne s’étant pas manifestée, elle a été convoq@e le 1
janvier 2005 lors d’'une audience de comparution personnelle et d’enquétes pour
étre entendue a titre de renseignements.

a. A cette occasion, elle a exposé gu’elle s’était rendue t@tx-Bnis depuis
novembre 2004 jusqu’a mi-janvier 2005.

Elle était entrée dans ce logementTariai 2003.

Depuis le ¥ mars 2003, elle payait CHFODO0.- par mois sans les charges.
Elle navait pas d’'autre bail que celui signé le 29 mai 2002, soesve2d’un
avenant non daté qu’elle a produit et qui avait été signé le 29 maégatdnent,
selon M. D

Il résulte de ce document, inconnu jusqu’ici du DAEL, que les panties
convenu que la locataire procéderait a ses frais a des travaarad@tion, ce a
quoi le propriétaire consentait.

De plus les parties s’étaient engagées par promesse de aextieeter —
respectivement a vendre — I'appartement en question. Si cette opération ne pouvait
s’effectuer, le montant des travaux que la locataire aurait paiyéerait
intégralement remboursé par le bailleur.

Le loyer était ainsi « ramené » a CHF 1'900.- par masreit exigible des
le 1* mars 2003. Si le bailleur devait rembourser les travaux comme pirévu
dessus, le loyer « repasserait » a CHF 2'500.- par mois. r@erdeyer serait
également appliqué si la locataire refusait d’acheter I'appent a la réception
de l'autorisation administrative d’aliéner et dans ce cas, tedeaux effectués par
la locataire seraient acquis au bailleur sans indemnités (clause penale)

Selon la promesse de vente, signée le 28 novembre 2002 devant leotaire,
prix de la vente était fixé a CHF 500'000.- et M. D concédaiteé M
K un droit d’emption de ce montant jusqu’au 15 décembre 2007.

Il est ainsi apparu au cours de cette audience que :

- Mme K avait répondu a une annonce publiée dans la Tribune
de Genéve, cet appartement étant proposé a la vente pour CHF 550'000.- ;

- lorsqu’elle avait pris contact avec M. D , ce dernieaviait
indiqué qu’elle devait d’abord louer ce logement pendant trois ans d&ant
pouvoir l'acquérir. Mme K qui avait vécu longtemps a
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17.

18.

19.

I'étranger et n’était arrivée a Genéve qu’en 2000, a dit ignoette
pratique. Celle-ci lui convenait car elle n'avait alors pas beguco
d’économies.

- les travaux qu’elle avait fait faire s’étaient déroulé4d8luécembre 2002 au
8 mai 2003 et lui avaient colté pres de CHFA@D-. Il n'y avait en effet
ni cuisine, ni lavabo, ni salle de bains et tout était tres salg.éliers
semblaient avoir été enlevés ou arrachés. Elle avait toutgpbggception
de la pose des double vitrages. La surveillance avait étautéerépar

Consulting.

Ces travaux n’étant pas terminés, elle n'avait pu entrer @éategément
gu’en mai 2003. M. D avait refusé gqu’elle paie le loyer desdagée
seulement, raison pour laquelle elle s’était rendue a I'Asloca.

b. M. D a reconnu que les travaux avaient débuté avant la
délivrance de l'autorisation de construire du 3 mars 2003.

Peu aprés avoir acquis quatre logements dans cet immeubleaiti a
demandé au DAEL s'il pouvait en vendre un, qui n'était pas celui loué a
Mme K . Cette autorisation lui avait été refusée. Il avait ngasmoi
mis dans la Tribune I'annonce pour vendre ce logement-ci, sachantégutegs
ans de location, la vente au locataire en place était possible.

Suite a cette audience et au vu des pieces produites, les oantiété
invitées a se déterminer par écrit, ce qu’elles ont fait%est 25 février 2005 en
persistant dans leur position respective, chacune d’elles faisanortir la
situation de double infraction (changement d’affectation et réalisde travaux
sans autorisation) qui préexistait.

Le DAEL a maintenu en particulier que le loyer devait ke en fonction
de celui résultant de l'autorisation du 2 octobre 1990, ce montant pouvant cas
échéant étre adapté a I'évolution de l'indice suisse des prie@ommation, le
taux hypothécaire ayant quant a lui baissé depuis lors.

Quant a M. D , I a demandé a ce que le loyer soit fixé entre
CHF 22'800.- et CHF 30'500.- par an.

La consultation du site du service des statistiques du cantorerde/es
permet de constater que l'indice genevois des prix a la consomnésdibren
1990 de 125.8 et en 2004 de 161.2 alors que lindice suisse des prix a la
consommation était respectivement de 121.6 et 152.

Sur quoi, la cause a été gardée a juger.
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EN DROIT

Interjeté en temps utile devant la juridiction compétente, deurs est
recevable (art. 56A de la loi suorganisation judiciaire du 22 novembre 1941 -
LOJ - E 2 05 ; art. 63 al. 1 litt. a de la loi sur la procédureiradirative du 12
septembre 1985 - LPA - E 5 10).

A titre liminaire, le tribunal de céans rappellera au DA, selon une
jurisprudence constante, le dénonciateur — f(t-ce I’Asloca — ne tpeydaétie a la
procédure et n'a pas a étre informé de lissue de celle-cA@1/2004 du 23
novembre 2004 ; ATA/796/2003 du 17 juin 2003).

La loi sur les démolitions, transformations et rénovations deonwis
d’habitation du 25 janvier 1996 (LDTR — L 5 20) a pour but — selon son article
premier — de préserver I'habitat. Elle prévoit notamment :

«a. des restrictions a la transformation et au changediafiectation des
maisons d’habitation ;

et

c. des restrictions quant a laliénation des appartements desiiné&
location ».

De plus, elle instaure un contréle des loyers, pendant troisgaans,
lorsque des travaux de transformation sont entrepris (art. 10 et 12 LDTR).

Enfin, et & certaines conditions, un appartement jusqu’ici affartocation,
peut étre aliéné au locataire en place depuis 3 ans au moins (art. 39 al. 3 LDTR).

La seule question a résoudre est celle de savoir quellegetequi devait
servir de référence au DAEL lors de la délivrance de 'APA __le 24 janvier
2004 pour opérer le contrble prévu par les article 10 ss LDTR, conmptedés
spécificités du cas d’espece. Est-ce le loyer fixé p&AEL le 2 octobre 1990,
soit CHF 14'878.- comme le soutient le recourant, ou le loyer brhegit versé
par Mme K , comme l'a admis la CCRMC, ou encore celui qui
correspondrait au prix du marché selon M. D ?

Force est d’admettre que le loyer fixé le 2 octobre 199C& aa@pliquée
pendant cing ans.

Au deld du 2 octobre 1995, le DAEL ne pouvait donc plus en exiger le
maintien.

Ce loyer devait néanmoins servir de base pour la fixatimeldequi a da
étre payé entre les mois de novembre 1995 & novembre 1997, et qui n'a pu étr
établi, les recherches effectuées par M. D aupres ded'@fg
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10.

poursuites et faillites étant restées vaines, méme s'ildesteux que cet
appartement soit resté vide pendant deux ans.

En revanche, de fin décembre 1997 a juin 2002, il est certain que ce
logement a été loué comme appartement meublé au prix annuel d80BDIE--
sans gu’'un tel changement d’affectation, au sens de l'articlen8aaB LDTR,
n’'ait été autorisé.

Or, au moment ou M. D a acquis ce bien, ce bail était en cours
et le DAEL en avait eu connaissance dans le cadre de linsmuate
'APA délivrée le 3 mars 2003, et son service juridique LDTR avait méme

émis un préavis favorable pour un loyer de CHF 30'600.- pendant trasdaiesr
de la remise en location aprés travaux.

Certes, sur intervention de I'Asloca, le DAEL a retiré cette aattioin le 16
mai 2003 mais M. D pouvait jusqu’alors considérer de bonne foi que
le DAEL était au courant de ce changement d’affectation d’unegiagt!’il avait
renoncé a fixer un loyer en fonction de celui résultant de 'APA __ du 2
octobre 1990, d’autre part.

En mai 2003, les travaux entrepris dans I'appartement loué€’iddervalle
a Mme K étaient déja terminés et la locataire habitait ce logement.

L’appartement est ainsi resté vacant de juillet 2002 a fin avril 2003, siéme

le loyer a été payé par Mme K de$'lmars 20083.

Le nouveau loyer devant étre fixé dans 'APA du 24 janvier 2004 &toit
sans tenir compte du fait que M. D a subi une perte de juillet 2002 a
février 2003, d’'une part, ou que Mme K a payé elle-méme quelque

CHF 100'000.- de travaux entre novembre 2002 et avril 2003, d’autre part.

Il faut admettre que le loyer avant travaux devrait s’eneeddrcelui payé
par le locataire ayant précédé Mme K , Soit la Missiorapente du
P . Ledit loyer ne saurait toutefois servir de référencenaudse
l'article 11 LDTR, puisqu’il concernait un appartement meublé d’'un nmbnta
nécessairement supérieur a celui d’'un logement non meublé d’'unetmioht le
changement d’affectation n’avait pas été autorisé, d’autre part.

A défaut d’autre loyer de référence, la CCRMC pouvait cegpgngrendre
en considération sans faire preuve d’arbitraire le loyer pégétisement par
Mme K , soit un loyer annuel net de CHF 22'800.-, représentant
CHF 4'145.- la piece par an, et qui correspond aux prix du marché pour un te
logement, étant précisé que la seule adaptation a I'évolution degegmevois
aurait déja conduit a un loyer annuel net de CHF 19'064.- et queniiees
juridique LDTR du DAEL avait lui-méme préavisé favorablement tea@s 2003
un loyer de CHF 30'600.-.
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11.

12.

13.

C’est ce loyer qui doit étre fixé pour trois ans des®lenhi 2003, date de
I'entrée effective de la locataire dans I'appartement, et qui a éptaquar elle.

L’état de faits précité differe donc notablement de celui ldomibunal de
céans a eu a connaitre récemment, ce qui justifie de s’ésartee point de la
jurisprudence du Tribunal fédéral (ATA/911/2004 du 23 novembre 2004,
confirmé par arrét du Tribunal fédéral 1P.20/2005 du 18 mars 2005).

Quant aux accords de droit privé conclus entre les parties, ‘qgitse de
'avenant au bail ou de la promesse de vente, ils échappent au pouvoir de
cognition du tribunal de céans.

En conséquence, le recours du DAEL sera partiellement admisleBour
motifs susmentionnés, la condition n° 6 de 'APA sera modifiée, samese
que le loyer annuel sans les charges sera fixé a Cil8B@2des le 4 mai 2003
pendant une période de trois ans.

Vu lissue du litige, il ne sera pas percu d’émolument dual
d’'indemnité (art. 87 LPA)

*k k% *

PAR CES MOTIFS,
LE TRIBUNAL ADMINISTRATIF

alaforme:

déclare recevable le recours interjeté le ler juillet 2004 Ipadépartement de
I'aménagement, de I'équipement et du logement contre la décisioncdmnaission
cantonale de recours en matiére de constructions du 28 mai 2004 ;

au fond :

'admet partiellement ;

modifie la condition n° 6 de I'APA du 24 janvier 2004 et fixe le laygel
net a CHF 22'800.- dés I€ inai 2003 ;

dit qu'il n'est pas percu d'émolument ni alloué d'indemnité ;

communique le présent arrét au département de I'aménageméégugeement et du
logement, a la commission cantonale de recours en matiére deicboss ainsi qu’a

M. D
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Siégeants : M. Paychere, président, Mmes Bovy, Hurni, M. Thélin, Mme Junod, juges

Au nom du Tribunal administratif :

la greffiére-juriste : le président :

C. Del Gaudio-Siegrist F. Paychére

Copie conforme de cet arrét a été communiquée aux parties.

Geneve, le la greffiére :
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