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EN FAIT

Monsieur Alain CLERC est propriétaire de laqadle n° 2’025, feuille 66
de la commune de Genéve-Petit-Saconnex, a l'adr@S8serue Denis-de-
Rougemont. Cette parcelle est située en zone 5édelappement 3 depuis le
29 juin 1957 et elle est incluse dans le plan iséatle quartier (ci-apres : PLQ)
29'482-225 adopté par le Conseil d’Etat le 24 janv2007. Le PLQ précité
prévoit 'aménagement d'immeubles de logementsusarsérie de parcelles, dont
celle de M. CLERC, situées entre le chemin du f&stitonnex, la route de Ferney

et le chemin Sous-Bois.

Le 23 septembre 2008, M. CLERC a déposé aréetibn de la police des
constructions, rattachée a cette date au départede=n constructions et des
technologies de I'information, devenu depuis leattgment de I'aménagement,
du logement et de I'environnement (ci-apres : Ipagtement), une demande
d’autorisation de construire définitive en vue denstruire un béatiment de
logements avec garage souterrain sur la parcedtge (DD 102'415/6). A cette
demande, il a joint un plan financier (ci-apres=) Hu 20 septembre 2008. Une
partie des logements était destinée a la locatide este a la vente en propriété
par étage (PPE).

Sa demande d’autorisation de construire s’inadridans le cadre d'un
projet de construction d’'un batiment érigé sur dpaxcelles adjacentes, parmi
lesquelles la sienne et la parcelle voisine n° 2/0gropriété de Protex SA,
laquelle a également déposé une demande d’autonis@¢ construire distincte
pour la partie érigée sur son bien-fonds.

Le 12 janvier 2009, l'office du logement, deuedepuis I'office cantonal du
logement et de la planification fonciere (ci-aprésffice), a écrit a M. CLERC.
Il avait rendu un préavis « favorable sous résesvex la délivrance de
l'autorisation de construire sollicitée. Il lui @@mmuniquait le contenu. Le projet
de construction gu’il avait présenté avec les pévpires des parcelles voisines
impliquait I'obtention d'une dérogation a la loi ng&rale sur les zones de
développement du 29 juin 1957 (LGZD - L 1 35). Plaulocation des logements
destinés a la mise en location, il devait fourmr nouveau PF, respectant une
série d’exigences financieres énoncées dans ceri@uEn particulier, le
rendement net des fonds serait revu en fonctida geatique en vigueur lors de la
délivrance de 'accord de principe.

A la suite de ce courrier, le mandataire prsifemnel de M. CLERC et
I'office ont engagé un échange de vues par couatiesujet du PF a présenter.
Selon un courriel de I'office du 28 juillet 200® faux d’intérét hypothécaire de
référence a appliquer pour le 80 % du prix du préjencé par des tiers était
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de 4 %. Le loyer maximum par piéce I'an était deFG@HL14.- en raison d’'un prix
du terrain a CHF 1'000.- et d’'une rentabilisatioid & du financement par fonds
propres du 20 % du prix du projet restant.

M. CLERC a effectué les démarches administeativequises en vue de
I'obtention de la dérogation et il a adressé afitef un nouveau PF daté du
2 décembre 2009.

Selon ce document, le prix de revient total ¥gélea CHF 9'244'000.-,
dont CHF 5'644°000.- pour la part de la construati@e aux logements destinés
a la location, qui représentait 61 % du projet dastruction. Le 80 % de ce
dernier montant, soit CHF 4'515'200.-, était finangar un prét hypothécaire a
4 % et le 20 % restant, soit CHF 1'128'800.-, litfzar des fonds propres. Pour
I'exploitation, le rendement brut s’établissait aHEE 320624.-, dont
CHF 269'024.- pour 9 logements, représentant 4degi& un loyer maximal de
CHF 6'114.- par piece I'an apres déduction desr@tséet charges. Le rendement
net s’établissait a CHF 79'016.-, correspondan®a des fonds propres.

Pour le financement, M. CLERC retenait un taupdiliécaire de 4 %.

Par courrier du 21 décembre 2009, I'office armddson accord de principe
pour la location des logements envisagés sur la dasPF du 2 décembre 2009
précité qui en faisait partie intégrante, condiiéra 'obtention de I'autorisation
de construire.

Des la signature de cet accord par M. CLERQ@utfirait & la direction de
I'aménagement du territoire un préavis favorablelsPF, en vue de I'application
des normes de construction de la zone de dévelappe® a l'opération
immobiliere projetée. L'accord de principe fixadisl conditions d’affectation des
droits a batir qui s’appliquaient a la constructaira I'affectation des logements,
vu le préavis favorable a l'octroi de la dérogatidia LGZD sollicitée et la
nécessité de respecter le PLQ. A défaut de respaeseconditions, cet accord de
principe serait caduc de plein droit et sans pg2avi

Toute modification ultérieure des plans et ducdpsf des travaux
demandée par les futurs acquéreurs serait considéréame une modification du
projet de construction et devrait faire I'objet d'accord préalable de l'office,
indépendamment de l'autorisation a requérir auphésservice compétent. En
principe, aucune modification des plans ne seeptée. En outre, concernant
les logements destinés a la location, les éveeteatiodifications des plans ou du
descriptif agréés par l'office ne seraient pas gsri€n considération pour la
fixation des loyers maximums autorisés des loyencernés.
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Le 28 décembre 2009, M. CLERC a retourné, sifjaécord de principe
précité, en précisant qu'il n'avait pas d’autre ighafin de ne pas retarder une
procédure qui n'avait que trop duré.

Le 20 janvier 2010, le Conseil d’Etat a rendo arrété autorisant
I'application des normes de 1&™ zone au batiment & construire selon le dossier
DD 102’415, vu le préavis positif que I'office lavait transmis le 5 janvier 2010
avec ses annexes, notamment I'accord de princig&ldiecembre 2009 relatif a
la partie locative des logements et le PF du 2rdéce 2009 vy relatif.

Le 29 janvier 2010, le département a délividd.&CLERC l'autorisation de
construire DD 102°'415-6 sollicitée. Ce dernier deea particulier respecter les
conditions figurant dans le préavis de I'office dijanvier 2009.

Le 20 décembre 2010, M. CLERC a déposé auguedépartement une
demande d’autorisation de construire complémen(BiBe102'415/2).

Il s’agissait de supprimer le deuxiéme sous-sot’agrandir le parking
souterrain.

En rapport avec cette demande complémentaiee triitnsmis a ['office le
27 janvier 2011 un PF daté du 24 janvier 2011. rSe® document, le prix de
revient total s’élevait a CHF 9'384°000.-, dont CHF35’000.- pour la part de la
construction liée aux logements destinés a la ilmecajui représentait 61,1 % du
projet de construction. Le 80 % de ce dernier munsoit CHF 4'588°200.- était
financé par un prét hypothécaire a 4 % et le 2@8tant, soit CHF 1'147°000.-,
par des fonds propres. Pour I'exploitation, le emdnt brut s’établissait a
CHF 324'810.-, dont CHF 269'024.- pour 9 logememéprésentant 44 piéces a
un loyer maximal de CHF 6’155 par piece I'an. Apdégiuction des intéréts et
charges, le rendement net s’établissait a CHF 80:28orrespondant a 7 % des
fonds propres.

Dans un courrier du 18 février 2011, qu’il enfirmé le 24 mars 2011,
I'office a préavisé favorablement, sous conditidasdemande d’autorisation de
construire complémentaire précitée. Il requératamment une modification du
PF sur certains points qu’il énoncait. Parmi ceiix-demandait que le requérant,
pour les logements en location, en revienne a ndem@ent brut annuel par piece
a CHF 6'114.-, correspondant au plafond arrété daasord de principe du
21 décembre 2009.

Le £ avril 2011, le département a accordé l'autorisatite construire
complémentaire précitée, moyennant le strict redsgpes conditions figurant dans
différents préavis, parmi lesquels ceux de I'offitees 18 février et 24 mars 2011.
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Le 20 avril 2011, M. CLERC a déposé une seeateimande d’autorisation
de construire complémentaire (DD 102'415/3) visgntincipalement la
surélévation d’'un étage du batiment projeté.

Avec celle-ci, il a transmis a I'office un nouveRF initial daté du 31 mars
2011. Selon ce document, le prix de revient totkesgait a CHF 10'602’'000.-,
dont CHF 6’900’000.- pour la part de la construati@e aux logements destinés
a la location qui représentait 66 % du projet dastmiction. Le 80 % de ce
dernier montant, soit CHF 5'520’000.-, était fin@ngar un prét hypothécaire a
3,75 % et le 20 % restant, soit CHF 1'380°000.-¢ gdas fonds propres. Pour
I'exploitation, le rendement brut s’établissait aHEE 366'101.-, dont
CHF 269'501.- pour 11 logements, représentant Bbgsi a un loyer maximal de
CHF 6'111.- par piece I'an, le solde étant conétipar le revenu des parkings.
Apres déduction des intéréts et charges, le rendemet s’établissait a
CHF 96'600.- correspondant & 7 % des fonds propres.

Le 11 ao(t 2011, l'office a préavisé favoratdmt, sous conditions, la
demande d’autorisation de construire complémentaiéeitée. Il requérait une
modification du PF sur certains points, qu'il a éoés dans un courrier annexé a
son préavis.

Il demandait en particulier pour le calcul dudement net annuel que le PF
respecte le plafond de loyer arrété dans I'accergrihcipe du 21 décembre 2009,
soit CHF 6'114.- par piece I'an, par référence atauwx d’intérét hypothécaire a
4 % et respecte strictement le budget présentéldais du 31 mars 2011.

Il soumettait a M. CLERC des suggestions d’écaroet I'avertissait que
tout dépassement des codts de construction li&é ahd®x constructifs serait porté
en réduction du rendement de I'opération.

Il lui recommandait de lui faire parvenir un neaw PF intermédiaire dans
les meilleurs délais pour la préparation de la siéni de mise en location
(ci-aprés : DML) provisoire.

Le 6 octobre 2011, le département a délivré seconde autorisation de
construire complémentaire (DD 102'415/3), moyennémtstrict respect de
conditions qu’il énoncait, dont celles figurant dale préavis de I'office du
11 ao(t 2011.

Le 25 juillet 2012, I'architecte de M. CLERQlamandé au département un
rendez-vous « en vue de finaliser le PF ». Padriaignt a cette réunion les
propriétaires et mandataires des parcell®s2iD24 et 2'025. Aprés plusieurs
échanges de courriels, la date de la réunion arééée au 4 septembre 2012,

Le 15 aolt 2012, en vue de ladite reuniomémdataire de M. CLERC a
soumis a l'office un PF intermédiaire du 15 ao(t2@dapté de celui du 31 mars
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2011 en lui demandant de prendre position a sopogtoSelon ce document, le
prix de revient total s’élevait a CHF 11'650'000dgnt CHF 7'690’000.- pour la
part de la construction liée aux logements destinés location qui représentait
66 % du projet de construction. Le 80 % de ce dernnontant, soit
CHF 6'152°000.-, était financé par un prét hypotiigz a 3 % et le 20 % restant,
soit CHF 1'538°'000.-, par des fonds propres. Pdéexploitation, le rendement
brut s’établissait a CHF 367'220.-, dont CHF 32820pour 11 logements,
représentant 55 pieces a un loyer maximal de ClB6%* par piéce l'an, le solde
étant constitué par le revenu des parkings. Apédsiction des intéréts et charges,
le rendement net s’établissait a CHF 107°'660.-aespondant a 7 % des fonds
propres.

Le 4 septembre 2012, s’est déroulé dans tesilode I'office une réunion a
laquelle ont participé les propriétaires des péasaf® 2’024 et 2'025.

Le 15 septembre 2012, M. CLERC a écrit a ikeff Il exprimait sa
déception quant a l'issue de la réunion précitée.

Il avait espéré finaliser le dossier d’ici la fdu mois de septembre et
s’attendait a une discussion sérieuse, construetiapprofondie. Tel n'avait pas
été le cas. Son dossier n'avait fait I'objet d’ave@tude approfondie de la part de
I'office. Le fisc ne pouvait ignorer que le colhdl de 'immeuble dépassait le
colt initial mentionné dans le PF en raison dultésdes soumissions dont les
prix s'étaient révélés beaucoup plus élevés qupicavait été envisagé.

A lissue de la réunion, l'office avait formé umemande d’informations
complémentaires, qu'il aurait pu lui adresser avdat réunion. Il avait
arbitrairement ramené le co(t de la constructi@Hk 650.-/nf alors qu'il avait
éte informé le 14 aolt 2009 que ce prix ne pouétad respecté. Pour l'arrété de
mise en location, il y avait lieu de prendre en pterun prix définitif fondé sur
les rentrées des soumissions qui seules reflétaieature du marché.

Ayant recu de larchitecte de M. CLERC les ulnents requis le
4 septembre 2012, I'office lui a écrit le 22 oc®R012.

La délivrance de la DML était conditionnée a #iyse d’un certain nombre
de documents qui faisaient encore défaut. Aucune pistes d’économies
suggérées par le service compétent n'avait étdesuie PF du 15 aolt 2012
fourni par M. CLERC retenait un prix final de camstion plus élevé, qui
induisait un report du surcodt sur les logementdinés a la location. Pour ces
derniers, le prix de construction du « cube logemerétait passé de CHF 625.- a
CHF 690.-. Les solutions techniques les plus caE#ew@avaient été privilégiées,
malgré la teneur des décisions d’autorisation desttoire entrées en force,
sachant gu’il existait des variantes de qualitésnpéiis économiques. Les prix du
meétre cube reportés dans le PF semblaient comgrerehtains montants en
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relation notamment avec des travaux spéciaux ett@d@®ux communs, qui
devraient étre ventilés dans d’autres postes oartiépau prorata de la surface
brute de plancher de chacune des catégories. MRCL&ait invité a tout mettre
en ceuvre pour réaliser les économies encore pessbivant les régles de I'art et
les lois en vigueur. Il devait fournir différentp®ces supplémentaires en vue de
déterminer la part d’augmentation du prix de revismsceptible d'étre admise
pour I'établissement de la DML.

Le 7 novembre 2012, M. CLERC a répondu a iteff Il contestait avoir
recu des instructions de celui-ci ou du départerherdemandant de réduire les
codts. Les propositions formulées par I'office &ircolt des travaux lui étaient
parvenues trop tard ou ne pouvaient plus étreesjigu €gard a I'avancement des
travaux. Il contestait toute plus-value inutile.

Le 8 novembre 2012, I'architecte de M. CLER®&amsmis a l'office un
nouveau PF intermédiaire daté du 7 novembre 2012.

Selon ce document, le prix de revient total ¥giea CHF 11'731'145.-,
dont CHF 8'035’000.- pour la part de la construati®e aux logements destinés
a la location, qui représentait 68,5 % du projetcdestruction. Le 80 % de ce
dernier montant, soit CHF 6'428'000.-, était fin@ngar un prét hypothécaire a
3% et le 20 % restant, soit CHF 1'607°000.-, pa&s donds propres. Pour
I'exploitation, le rendement brut s’établissait aHREE 384'074.-, dont
CHF 330'074.- pour 11 logements, représentant Bbgsi a un loyer maximal de
CHF 6’001.- par piece I'an, le solde étant conétipar le revenu des parkings.
Aprés déduction des intéréts et charges, le rendemet s’établissait a
CHF 112'490.-, correspondant a 7 % des fonds psopre

Le 17 janvier 2013, l'office a écrit a M. CLERII ne saurait étre dérogé
aux plafonds de loyer par piece I'an fixés dansitbasation de construire du
29 janvier 2010 complétés le§ avril et 6 octobre 2011, ce d’autant plus que les
plans fournis le 16 aolt 2012 étaient identiquespansne varietur regcus en vue
d’asseoir l'accord de principe du 21 décembre 2008s colts avaient
considérablement augmenté sans autorisation.

Le PF du 7 novembre 2012 devait étre modifié dasgns suivant :

- poste 113 : le montant des honoraires pouvait ré@amtenu provisoirement
bien que la part d’honoraires en lien avec le a#iia construction lié a la
partie locative ne soit pas clairement identifiée ;

- poste 115 du PF : le montant des intéréts intarealalevait étre limité a
CHF 110'000.-, soit la somme maximale admise sédopréavis du 11 aoQt
2011 ;
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- poste 131 du PF : les aménagements extérieurs em¢vaire réduits au
montant de CHF 250'000.-, tels gu'admis dans leaggédu 11 aolt 2011,
faute de justification ;

- poste 152 du PF : les frais de notaire et de cnéate cédule était limités a
CHF 190'000.-, eu égard au préavis précédent déckoet des justificatifs
produits ;

- poste 17 du PF : les colts liés aux imprévus peuvatre conservés a ce
stade dans le cadre de I'établissement du PF aenegttplace pour le début de
la location mais ils devraient étre réduits ou &bsorbés dans le colt des
travaux dans le calcul définitif ;

- poste 18 du PF : le montant du prix de revient t¢aait étre ventilé selon la
répartition admise dans les derniéres décisions, 65 % pour la partie
locative et 35 % pour celles destinées a la vente ;

concernant I'exploitation :

- poste 311 du PF : le plafond maximum du loyergace I'an admis était de
CHF 5'040.-, des lors que le taux d’intérét hypatige de référence était de
3% ;

- poste 348 du PF : le montant des charges devéir iie€HF 62'500.-.

Selon l'office, malgré cela, le rendement net fibegls propres, sous poste
35 du PF, serait de 6,19 %. Selon ses pronosgcgrik de revient définitif
baisserait dans le PF final, en fonction de laatem a la baisse de certains postes
composant ledit prix, si bien que cela permetulaitse rapprocher du rendement
net maximum admis, qui était de 7 %.

Le 22 janvier 2013, M. CLERC a transmis afitef un PF daté du méme
jour. Selon ce document, le prix de revient totalevait a CHF 11'595'465.-,
dont CHF 7'884'916.- pour la part de la constructigée aux logements destinés
a la location, qui représentait 68 % du projet dastruction. Le 80 % de ce
dernier montant, soit CHF 6’307’933.-, était finangar un prét hypothécaire a
3% et le 20 % restant, soit CHF 1'576'983.-, pas donds propres. Pour
I'exploitation, le rendement brut s’établissait aHREE 346’357.-, dont
CHF 292’357.- pour la location de 11 logementsrésentant 55 pieces a un
loyer maximal de CHF 5'316.- par piece I'an, led®létant constitué par le
revenu des parkings. Apres déduction des intététharges, le rendement net
s’établissait a CHF 94'619.-, correspondant a 6e%fdnds propres.

Le 28 janvier 2013, I'office a rappelé par @l a M. CLERC gu’aucun
bail ne pourrait étre signé avant la délivrancéadeML autorisant celle-ci.
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Il lui a transmis un projet de PF du 28 jan\#84.3 destiné a servir de base
a ladite DML. Pour I'établissement dudit projegffice avait conservé le prix de
revient indiqgué dans le PF du 22 janvier 2013 poaipas retarder la mise en
location des 11 logements. Il maintenait toutetoistes les réserves exprimées
dans son courrier du 17 janvier 2013 et formula# téserve sur la proportion du
colt des travaux qui serait finalement retenueappart avec la partie locative.

Dans le projet de PF transmis par ['office, léxpte revient total retenu
s'élevait a CHF 11'595'465.-, dont CHF 7'884'916concernaient la partie
locative qui représentait 68 % du tout. Le renddrbent était calculé en fonction
de la mise en location de 11 logements représerifinpieces a un loyer
maximum de CHF 5’040.- par piece I'an, le montaedg dharges hypothécaires a
verser étant estimé en fonction d’'un taux hypotinéate 3 %. Le rendement brut
total était de CHF 331'218.-, dont CHF 277°218 presentaient le produit brut
des loyers percus pour la location des logemergsrendement net des fonds
propres était de CHF 79'480.-, soit de 5,04 %.

Le £ février 2013, M. CLERC a fait part a I'office dersdésaccord avec le
contenu du nouveau PF communiqué. Celui-la dedaitedtre le PF du 22 janvier
2013 qu'il lui avait soumis, ceci tant pour la ldoa que pour la PPE.

L’accord de principe du 21 décembre 2009 retguair la partie locative un
rendement net de 7 %. Les augmentations de cdetyé@mues depuis lors étaient
dues essentiellement aux difficultés de mise enreedw PLQ, a celles liées au
terrain et a la logistigue, qui avaient impliqué sdeanvestissements
supplémentaires.

Des mises de fonds plus importantes que préwawes, des standards plus
élevés que la moyenne, ne pouvaient raisonnableamgrttuire & un rendement
inférieur a celui initialement autorisé et a ce 4tait usuellement admis en la
matiere. Or, c’était a ce résultat que conduisaPF communiqué par I'office le
28 janvier 2013, qui proposait un rendement intérjgour la mise en location de
11 appartements, a celui du PF du 2 décembre 2@9portait sur celle de
9 appartements.

L'office s’était montré d’accord avec ce point\dee. Dans son courrier du
17 janvier 2013, il avait arrété a 6,19 % le rendetmet du projet en retenant
gu’il serait au final possible de se rapprochemdfandement net maximum de
7 %. Des lors, retenir en définitive un rendemesitde 5,04 % était inadmissible,
au vu des investissements supplémentaires.

Le PF du 22 janvier 2013 tenait compte de cd@étsevient acceptés a la
suite des discussions intervenues entre les paffiesaccord sur lesdits codts
devait avoir une incidence sur le rendement netim@ém augmentant celui-ci et
non pas en le faisant descendre en dessous du unmnube 6,19 % admis par
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I'office le 17 janvier 2013. La mise en locatiomiéfprévue pour le®imars 2013,
si bien gu’il devenait urgent de trouver une solotrespectant les intéréts de
toutes les parties dans les meilleurs délais.

Le 15 février 2013, M. CLERC a demandé qudlt sdlonné suite a son
courrier du ' février 2013.

Le 20 février 2013, l'office a répondu a M. ERC. Sa requéte était rejetée
et il était prié de faire parvenir sans délai led®Fétat locatif détaillés demandés
le 28 janvier 2013. A défaut, I'office lui feraiiprenir une DML d’office par un
prochain courrier.

L’immeuble était divisé en deux catégories dgetaents différents, les uns
dévolus a la location et les autres a la ventdiffeculté du dossier provenait de
la différence de prix de revient constatée entaecord de principe délivré le
21 décembre 2009 et le dernier PF transmis par MERT, daté du 22 janvier
2013.

L'accord de principe avait fixé un loyer plafodd CHF 6’114.- par piece
I'an en fonction d’'un prix de revient donné, d'uaux de financement théorique
de 4 % et d’'un rendement net plafond de 7 %. Danpreposition de PF du
28 janvier 2013, il avait intégralement repris k& ple revient que M. CLERC
avait retenu dans le PF du 22 janvier 2013 quiibkait soumis, ceci pour ne pas
retarder la mise en location, bien qu’il n"Tadmetées comme tels les éléments pris
en compte par ce dernier pour la déterminationedprix de revient. Le prix du
loyer maximal par piéce I'an pris en considéragbait conforme a celui fixé lors
de l'accord de principe du 21 décembre 2009, nmaisené a CHF 5'040.- par
piece I'an en tenant compte d’'un taux de financemden3 % plus proche de la
réalité, dans l'attente de la détermination du t@econsolidation réel.

Les justifications d’augmentation de colt expsggs M. CLERC n’étaient
pas recevables car les difficultés de constructiofil citait lui étaient déja
connues avant I'accord de principe. Les surcolUtgj@stion ne pouvaient en
aucun cas étre répercutés sur les loyers, ce diaphas qu’ils étaient liés a des
standards de construction plus élevés que la meyemn justifiés pour de la
construction en zone de développement.

Dans le PF du 28 janvier 2013, le rendement igetalla location de
logements avait été fixé a 5,04 % au regard d'ux taypothécaire de 3 %. La
différence de rendement net dont l'intéressé sigmidt etait liee au réajustement
des taux hypothécaires et des rendements en fandiotaux de référence
communément admis, qui était toujours réajustére digiccord de principe et la
demande de mise en location. Les calculs avaiérgtablis en se fondant sur une
répartition de 68 % du co(t total pour la partiealive et de 32 % pour la partie
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en vente. A ce sujet, I'office avait suivi le cdlcdiscutable fourni par le
requérant.

Le rendement net de 6,19 % évoqué dans le cowuel? janvier 2013
découlait de I'ajustement des montants du PF exigés ce méme courrier. A la
suite de celui-ci, les échanges avec le mandadaitd. CLERC avaient conduit a
conserver lintégralité des colts ainsi que la réjp@n selon le calcul du
requérant entre les deux catégories de logemémrts.découlait un rendement net
des fonds propres de 5,04 % pour la partie locative

M. CLERC avait pris divers engagements financersr la construction de
son immeuble dans I'accord de principe du 21 décerib09. Le respect de ces
engagements nécessitait de sa part une volonténliser en question, a chaque
étape du processus de construction, des standahaéssibles en matiére
d’équipements de finition. Aucun bonus a la nomeralisation de ladite
construction ne pouvait étre accordé si ces engagenétaient négligés.

Le 22 février 2013, M. CLERC, par le biaisstm conseil, s’est adressé au
chef du département pour lui demander son inteimeiatfin d’appuyer la solution
de compromis gu'’il avait proposée au travers de BBndu 22 janvier 2013.
L’accord de principe du 21 décembre 2009 correspibrédla premiére demande
d’autorisation de construire déposée, qui n’indlyzas de surélévation, alors
que le PF précité intégrait une telle surélévatlanreste de I'argumentation de
I'office était contesté. Il n'avait pas ménagé sdforts pour participer a la
construction de logements a des prix décents. ditaté transparent dans les
plans fournis et les autres informations transmpsgsses architectes au sujet de la
construction. Il n’acceptait pas la mise en dememetenue dans la lettre de
I'office du 20 février 2013.

Par courrier du 26 février 2013, le directdarl'office a répondu pour le
compte de ses services au conseil de M. CLERC tpréitilui a transmis en
annexe une DML, datée du méme jour, qui repreadéneur de celle que I'office
lui avait communiquée le 28 janvier 2013.

a. La notification d’'une telle décision prise dioé ne constituait pas une
menace a l'encontre du propriétaire mais permetaitlui garantir que les

logements pourraient effectivement étre mis entionaafin d’éviter une perte

locative. En effet, aucun bail ne pouvait étre digtvant la délivrance de cette
décision. Cette DML fixait un état locatif admisopisoirement qui pourrait étre

revu au regard des pieces justificatives défingtisla prix de revient ainsi que des
charges financiéres et d’exploitation réelles.

Dans le PF du 28 janvier 2013, sur la base duditel DML avait été
établie, I'office avait repris les chiffres fourngar M. CLERC dans son PF du
22 janvier 2013 s’agissant du prix de revient tetadu financement. En revanche,
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il avait déterminé le rendement net des fonds m®@n fonction d’'un prix de
location par piéce I'an de CHF 5’040.- et d'un tdwypothécaire a 3 %, appliqués
a la partie du prix de revient financée par das tie

b. Dans ladite DML, I'office se référait a 'accbde principe du 21 décembre
2009, aux préavis de l'office des 18 février et ddit 2011, au courriel du
28 janvier 2013 et au PF daté du méme jour, etradaéte de mise en location
présentée par M. CLERC le 23 janvier 2013, a ldquelui-ci avait annexé un
projet d’état locatif détaillé du 12 novembre 2@&t2in PF du 22 janvier 2013.

L’état locatif fourni le 22 janvier 2013 parrdequérant ne tenait pas compte
des conditions de I'accord de principe et des psdarécités. Le chantier avait été
achevé et les locataires allaient prochainememeredans les logements. Aucun
bail ne pouvait étre conclu avant que le servicmpEtent n’ait approuvé I'état
locatif détaillé que le bénéficiaire de I'accord @eincipe était autorisé a
appliguer, a titre provisoire, jusqu’a I'obtentidéfinitive du bénéfice de la loi.

En application du PF et de I'état locatif dé&itlu 26 février 2013 qu'il
avait établi, il décidait que M. CLERC était ausgria appliquer a titre provisoire
ledit état locatif détaillé jusqu'a l'obtention daia DML définitive pour son
immeuble. Dit état locatif avait été arrété a CHF’'212.- pour 11 logements non
subventionnés représentant 55 pieces a un loy&Hfe 5'040.- par piece I'an
(valeur arrondie) et CHF 54’'000.- pour 15 parkimgrieurs a un loyer annuel
CHF 3'600.- par place de parking. Toute modificatéventuelle du PF, de I'état
locatif détaillé ou du projet de construction dewvfaire I'objet d’'une approbation
préalable par I'office. Les loyers détaillés ne id@ent en aucun cas étre dépassés
sans son accord. A 'achévement des travaux ediotsouclement du compte de
construction, les documents prévus par I'art. 7Gélement d’application de la
loi générale sur les zones de développement dwe@énabre 1978 (RGZD - L 1
35.01) devraient étre adressés a |'office. A ce ert’état locatif définitif serait
déterminé, conformément a l'art. 5 al. 2 LGZD.

Cette décision ne comportait pas de mention ées\wae droit.

Le 27 février 2013, I'office a formellementradsé a M. CLERC la DML du
26 février 2013 ainsi que I'état locatif détaillé chéme jour, en lui demandant de
les lui retourner signés.

Le 2 avril 2013, M. CLERC a interjeté recoumsprés du Tribunal
administratif de premiere distance (ci-aprés : TABdncluant a I'annulation de la
DML du 26 février 2013. L'état locatif provisoireed'immeuble devait étre arrété
a CHF 308'126.- pour 11 logements loués représemarpieces a un loyer de
CHF 5’102.- par piece I'an et a CHF 54°000.- po&rpharkings a CHF 3'600.- par
parking I'an. Subsidiairement, la cause devait &wevoyée a l'office pour
instruction et nouvelle décision.
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A titre préalable, statuant sur mesures provisities, le TAPI devait arréter
I'état locatif provisoire aux montants precités,cetjusqu’a droit jugé définitif.
M. CLERC admettait que la différence d’état locéitifjieuse soit versée sur un
compte de consignation au titre de slreté en tantg besoin.

Certains locataires étaient déja rentrés dan®desix et avaient été mis au
bénéfice de baux émis sous réserve avant méme agudision de [l'office
querellée ne soit rendue, aux fins d'éviter qu'uwwmdiage considérable soit
provoqué par les lenteurs administratives rencestdepuis le mois d’aolt 2012.
La propriétaire de la parcelle voisine, Protex S@A,trouvait dans une situation
similaire a la sienne. Elle avait également foreeours auprés du TAPI contre la
DML dont elle avait été le destinataire.

La DML provisoire du 26 février 2013 constituaite décision au sens de
I'art. 4 de la loi sur la procédure administratoue 12 septembre 1985 (LPA - E 5
10). Il s'agissait d’'une décision finale mais, deajue soit sa qualification, le
recours était recevable sous I'angle du respedatédai, vu 'absence de mention
des voies de droit. Sur le fond, l'intéressé agtatautorisé en avril 2011 a réaliser
un bénéfice de CHF 144'726.- sur I'état locatifste immeuble, pour un prix de
revient de CHF 10'602’000.-. Or, dans la décisittaguée, il n'était autorisé a
réaliser qu'un bénéfice de CHF 120°296.- pour uatae construction admis de
CHF 11'595’465.-. Cela conduisait a une réductiorbénéfice de 17 % et a une
baisse du rendement des fonds propres de 7 % &@&,0%s conditions étaient
contraires a l'art. 5 al. 1 et 2 LGZD et a I'art.ab 2 de la loi générale sur le
logement et la protection des locataires du 4 déoerh977 (LGL - 14 05). En
effet, si I'office admettait, a titre provisoirenprix de revient des travaux de
CHF 11'595'465.-. L’état locatif admissible devéite arrété de sorte a permettre
un rendement des fonds propres exposés a 7 %Chihit 362'126.-. L'office
devait donc admettre un loyer de CHF 5'602.- lx@ikan, lequel restait dans le
plafond de CHF 6'114.- retenu dans l'accord de gip@ initial. Toute autre
solution violerait le principe de la bonne foi.

Le 18 avril 2013, l'office a conclu au rejee da requéte en mesures
provisionnelles.

Le 16 mai 2013, l'office a conclu a l'irrecdiiité du recours, la décision
attaguée constituant une mesure d’exécution detofimation de construire
délivrée le 29 janvier 2010 et complétée |&satril et 6 octobre 2011, décisions
qui étaient entrées en force. Subsidiairement, itoaclu & son rejet. La
construction de batiments de logements sur desaitsrren zones de
développement impliquait des contraintes budgé&taiée respecter par le
propriétaire. M. CLERC ne les avait pas prises empate. Les surcodts qu'il
avancait résultaient de ses choix de constructian.comparaison des prix
d’adjudication gqu’il avait admis avec ceux pratigymar des promoteurs dans des
chantiers similaires en était la preuve.
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Le 22 mai 2013, invité par le TAPI a se d@éieer sur la compétence de ce
dernier, il a conclu a la confirmation de cellestia confirmé ses conclusions des
18 avril et 16 mai 2013. M. CLERC en a fait de méhaas ses conclusions du
24 mai 2013.

Par décision du 5 juin 2013, la présidentd Al a admis partiellement la
requéte en mesures provisionnelles. L’état logatifvisoire applicable pour la
partie locative de I'immeuble durant la durée deracédure et jusqu’a droit jugé
au fond serait de CHF 331'212.-, soit :

a) 11 logements non subventionnés, 55 pieces, & &B4O0.-/piece/par an =
CHF 277°000.- ;

b) 15 parkings intérieurs a CHF 3'600.- = CHF B00.

Le 25 juillet 2013, M. CLERC a écrit au TARyr contester toute valeur
probante aux piéces produites a titre comparatif lpéfice parce qu’elles se
rapportaient & des projets similaires dont le @it selon lui acceptable et
celles-ci ne permettaient aucune comparaison.ntestait que, pour la location
en zone de développement, l'office pratique effestient des plafonds de loyer
par piéce I'an tels que ceux retenus dans la DRigiduse. De son c6té, I'office a
rejeté la pertinence de I'argumentation précitée.

Le 6 novembre 2013, le TAPI a procédé a I'molides parties, qui ont
détaillé leur argumentation sur le fond du litigéffice a rappelé I'existence de
deux directives émises par ses services relatives hu « taux de rendement net
initial admis en fonction du financement » (PA/SYX2 - ci-apres : la PA
relative au taux) et l'autre aux « loyers maximupas pieéce pour accord de
principe » (PA/S1/005.03 - ci-aprés : la PA relataux loyers maximums), toutes
deux consultables sur le site du département. Espé&ce, ces directives,
applicables dés le 21 décembre 2009, étaient cenparetous les constructeurs en
zone de développement. La mise en location desrleges se faisait sur la base
d’'une DML provisoire. La DML définitive pourrait & établie par I'office
lorsqu’il serait en possession des éléments lid&exploitation effective de
'immeuble, soit en général aprés une année. Sfanié, la cause de la baisse de
rendement résultait de 'augmentation du prix deerg et non pas de la baisse de
loyer, telle que calculée.

Le 12 novembre 2013, l'office a fourni une koqtion écrite sur le
processus de modification du prix de revient budgétixé dans la phase de la
délivrance de l'autorisation de construire et sucdlcul ayant induit le plafond de
loyer retenu dans la DML litigieuse.

Le prix de revient initial admis dans la phasaudbrisation de construire
constituait une enveloppe. S'il était dépasséfitefne se contentait pas de le
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répercuter automatiquement sur les loyers car celaduirait a garantir le

rendement de l'opération. Comme cela ressortaiirechent de la pratique

administrative PA relative au taux en vigueur depei3 avril 2007 dans sa teneur
au T octobre 2012, consultable sur son site internglative aux taux de

rendement nets initiaux admis en fonction du typefidancement, le taux de
rendement net initial des fonds propres est un tmaaximum admissible pour

autant que les plafonds de loyer soient respeCi@nme en I'espece, les loyers
étant déja au niveau plafond, le dépassement deeleppe du prix de revient

avait été porté en diminution du rendement net.I'&at, le prix de revient a

prendre en considération était provisoire dans ksure ou il y avait lieu

d’attendre, pour le fixer définitivement, la clé departition des frais communs
aux différents acteurs du PLQ n° 29'482.

Le loyer plafond entériné par I'accord de prircigu 21 décembre 2009,
soit CHF 6'114.- la piece Il'an, avait été détermie@ fonction d'un taux
hypothécaire de 4 %. Entre-temps le prix de reviewait augmenté.
Parallelement, le taux hypothécaire avait baissé %. Cela impliquait une
adaptation du loyer maximal autoris€, qui pass@iH& 5'040.- la piéce I'an.

Dans sa réponse du 25 novembre 2013, M. CLERGntesté la légalité
d’'un mécanisme permettant de figer le montant og=r$ dés I'accord de principe
sans prendre en compte des modifications du prixredgent en cours de
construction.

En tout état, une DML provisoire telle que cditgieuse devait pouvoir
faire I'objet d’'un recours. Une telle décision éteéntrale pour I'exploitation de
'immeuble et il s'agissait de la premiére décisique I'administration pouvait
prendre en tenant compte des codts effectifs dmiatruction et non pas d’'un
budget prévisionnel, comme celui sur lequel I'adcde principe se fondait, qui
était établi avant la passation des soumissiongpraeedure devait se dérouler en
trois phases distinctes, répondant a des impésdtiies exigences différentes. La
premiére suivait la demande préliminaire de l'adstid@ et s’achevait avec
I'accord de principe quant a la mise au bénéfiaippire de la loi. La seconde
suivait la demande de DML provisoire de l'admiréstt s’achevait avec la
notification de la DML. La troisiéme suivait la dande de mise en location
définitive de ce dernier et s’achevait avec la naigebénéfice, a titre définitif, de
la loi.

Il N’y avait aucune base légale permettant avadément de définir a sa
guise des « standards » de construction a respmmtierpeine de se voir refuser
une augmentation des loyers admis par l'office.sfade de I'accord de principe,
le montant du loyer résultant du PF autorisé nevaibuavoir qu’'une valeur
indicative en tenant compte forfaitairement de salé construction théoriques. |I
ne pouvait s’agir en aucun cas d’'un plafond derl@yeespecter au moment de la
mise en location effective. La seule limite légabastant étant un plafond de
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CHF 5'859.- par piece l'an, retenu par la jurismucde de la chambre
administrative de la Cour de justice (ci-aprescHambre administrative) comme
étant la limite supérieure des loyers permettant rélgondre aux besoins
prépondérants de la population, notion reprisead. |5 LGZD. Au regard de ce
chiffre, un loyer de CHF 5'602.- par piéce I'anittaférieur.

Finalement, I'office avait violé le principe da bonne foi lors de I'accord
de principe en n'attirant pas son attention surélduction du loyer qu’il allait
opérer, en lui laissant penser que le montant ykr lmaximal de CHF 6'111.- la
piece I'an retenu dans ledit accord serait celis pn compte a l'issue de la
procédure.

Par jugement du 13 décembre 2013, le TAPkkd&irrecevable le recours
de M. CLERC.

L’office avait tout d’abord émis un accord denpipe sur la base du PF
initial du 2 décembre 2009, qui avait permis laiwitéhce de l'autorisation de
construire principale, puis des deux autorisatid@sconstruire complémentaires.
La DML provisoire du 26 février 2013 avait arrété @état locatif provisoire
réglant la situation de location des 11 logemeamdpnction d’'un loyer maximum
par piece I'an et un taux de rendement conform&scanditions de I'autorisation
de construire initiale et des autorisations complétaires précitées.

Dans ce sens, cette DML constituait une décigigirpouvait étre qualifiée
de décision d’exécution et qui n'était pas susbéptd’étre remise en question
apres coup. Toutefois, I'administré devait avoifdeulté de remettre en cause par
un recours « les modalités d’exécution » retenwasl’putorité, soit le taux de
rendement par rapport au codt retenu pour les carsmns.

Une DML prise a ce stade de la procédure de narigin et de mise en
location devait étre qualifiée de décision inciégentu son caractére provisoire.
Un tel recours était soumis aux conditions de rab#ite de I'art. 57 let. ¢ LPA.
L’état locatif provisoire retenu par I'office étdiké a CHF 5'040.- la piece I'an
alors que M. CLERC demandait qu'’il soit fixé a CA®BO02.- la piéece lI'an. Les
griefs qu’il avait formulés au sujet de la pratiqiee I'office seraient, le moment
venu, soumis a l'autorité de recours, le prix daemet définitif ne pouvant étre
établi a ce stade de la réalisation du PLQ. Dangefvalle, il ne prétendait pas
subir un dommage irréparable depuis la mise ertitotaffective des logements
et un tel dommage irréparable n’existait pas. Comengecours ne pouvait
conduire immédiatement a une décision finale paantt’éviter une procédure
probatoire longue et colteuse, il était irrecevabl@écision querellée n’étant pas
attaguable séparément de la décision de mise atidoaéfinitive.

Par acte posté le 3 février 2014, M. CLER@tarjeté recours aupres de la
chambre administrative contre le jugement du TAPLd décembre 2013 précité,
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recu le 17 décembre 2013, en concluant a son diomulainsi qu’a celle de la
DML provisoire du 26 février 2013. L’état locatifqvisoire de son immeuble,
pour sa partie locative, devait étre arrété a CB®126.-, autorisant la location
des 11 logements comprenant 55 pieces a CHF 5'G@t.-piece l'an et a
CHF 54’000.- autorisant la location des 15 parkimgérieurs a CHF 3'600.- par
parking I'an.

A la suite de la décision du TAPI rejetant sauftg en mesures
provisionnelles, il avait réduit le loyer de sesdtaires au montant autorisé par
I'office dans la DML litigieuse et leur avait rest@ le trop-percu.

Contrairement a ce qu’avaient retenu les premjages, la décision
litigieuse constituait une décision finale sujedt@ecours. Subsidiairement, si la
chambre administrative confirmait le caractere deoi de ladite décision, son
recours resterait recevable car il subissait ujugiée irréparable en raison de
celle-ci. En effet, si elle devait étre annuléend pourrait jamais percevoir le
loyer supérieur que l'instance de recours poufaitoriser a percevoir.

Sur le fond, la décision querellée violait I'ast.LGZD. Le contrble sur le
nombre, le type de logements et la conformité aegolms de la population
instaurée par cette disposition légale n’autorigms I'Etat a controler les
moindres détails de la construction et a émettseptlepositions de réduction des
colts. Dés lors que l'office avait donné son acaegrincipe sur le nombre et le
type de logements a construire, aprés avoir cangails étaient conformes aux
besoins de la population et que le loyer requisit@&galement puisqu’il se situait
en-dessous du montant du loyer admissible par petele CHF 5'859.-, rien ne
justifiait de ne pas autoriser qu’il bénéficie d'tandement de 7 % sur ses fonds
propres. Le plafond des loyers annuels a CHF 5*dd(piece I'an ne reposait sur
aucune base légale. Le montant des loyers adnassigbus I'angle des besoins
prépondérants de la population, ne saurait dépahdtaux hypothécaire obtenu
par les promoteurs ni n’était fonction des reveobgsenus de la location par
Ceux-ci.

Le 4 février 2014, le TAPI a transmis son dmsssans formuler
d’observations.

Le 21 mars 2014, I'office a conclu au rejetrecours.

Si le recours devant la chambre administrativeit @ecevable, celle-ci
devrait confirmer par son rejet lirrecevabilité decours devant le TAPI. La
DML provisoire litigieuse constituait une décisiancidente puisqu’elle était
destinée a étre appliguée jusqu’a I'obtention dtéfim du bénéfice de la loi.

Lorsque M. CLERC avait recouru devant la juriictde premiére instance,
il avait a soutenu a tort qu’il subissait par cetéeision un préjudice irréparable.
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Le PF définitif était composé d’éléments différedisPF provisoire. Il était établi
sur la base d’'un prix de revient définitif et comtpd encore des éléments de
budgétisation. Dans I'hypothese ou les valeurs séspisoit notamment le prix de
revient, le rendement net ou les charges finargjaiwergeaient entre les deux
plans financiers précités, les différences positiva négatives étaient reportées
sur le budget prévu pour les charges d’entretienr R préparation de I'accord
definitif, I'office établissait un décompte des oies réelles d’entretien pour la
période comprise entre I'entrée du locataire girise de la décision définitive et
les mettait en comparaison avec le montant pois ffantretien figurant dans le
budget du PF final. Si les loyers retenus dansélisibn de mise en location
divergeaient par rapport aux montants finaux, ilénoulait une réserve cumulée
pour les travaux d’entretien futurs, laquelle étsdit négative, soit positive.
L’autorité compétente fixait les loyers définitiésm tenant compte de I'existence
d’'une telle réserve et devait veiller a absorbéwvdntuel déficit au bénéfice
d’exploitation. L'ajustement de I'état locatif imtenant lors de la décision finale
permettait donc de réparer un éventuel préjudieereport des ajustements dans
le temps, qu'’ils soient a la hausse ou a la bamsepuvait étre évité, dés lors que
le montant de la DML arrété au début de la misépeation comportait toujours
une part de données provisoires. Le mécanismet diéatessus, exception faite
du prix de revient, sous-tendait les ajustementsaens d’exploitation apres la
décision définitive, ce jusqu’a la fin du contrélBés I'obtention d’'un dossier
complet, le service compétent pouvait rendre une.Ridfinitive dans les trois
mois.

Comme le recours contre la DML provisoire n’étpés susceptible de
conduire immédiatement a une décision finale paanet’éviter une procédure
probatoire longue et colteuse, le TAPI ne pouvai déclarer irrecevable le
recours contre celle-ci qui lui était soumis.

Au surplus, la décision attaquée ne poursuivasg p’autre but que le
contréle du respect du plafonnement des loyersopénation considérée. Il était
calqué sur les conditions résultant de I'autorigatie construire du 29 janvier
2010 et des autorisations de construire complérineatdes & avril et 6 octobre
2011. La DML provisoire ne faisait que reprendgddt locatif global retenu dans
celle du 6 octobre 2011. Dans ce sens, elle netittgis qu'une mesure
d’exécution de celle-ci. Si le TAPI avait admisteedirgumentation, cela I'aurait
également conduit a déclarer le recours irrecevable

Sur le fond, la DML provisoire était conforme droit. Elle respectait le
cadre financier arrété dans l'accord de principe2tiudécembre 2009 et de ses
avenants constitués par les préavis des 18 féetiekl ao(t 2011, qui avait
conduit I'office a préaviser favorablement le ptajans le cadre de linstruction
des autorisations de construire. Celle-ci, qui @mmthait la délivrance de ces
autorisations au respect des conditions posées ldanzéavis précités, n'avait
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fait I'objet d’aucun recours. Le préavis favoralleus réserve du 11 aodt 2011
avait diment spécifié que les prix de construcpogvus dans le PF du 31 mars
2011 atteignaient les plafonds admis et qu'un éardépassement ne serait pas
répercuté sur les loyers. L’accord de principe taragpelé la nécessité d’obtenir
I'accord de l'office pour toute modification du ped ou du PF, sous peine de
caducité. Le recourant avait pris le risque d’adjugs travaux sans considération
des exigences financieres liées aux autorisatiensodistruire. Pour cette seule
raison, I'office avait été contraint de maintemuar le biais de la DML litigieuse,
le plafond de loyer autorisé. Prima facie, les gltg invoqués par le recourant
n'étaient pas justifies et ne devraient pas pemnettaugmenter le montant de
I'état locatif autorisé. Le taux de rendement neditaété calculé de maniére
conforme. Il était inférieur en raison des surcp(tsais également de la
diminution du taux hypothécaire a 3 %. L’intimé dérait sur ce point aux
explications qu’il avait fournies au TAPI dans gesitures du 12 novembre 2013.

Les parties ont été avisées le 25 mars 20&4aqcause était gardée a juger.

Le 21 mai 2014, le juge délégué a demanditné de lui communiquer
le détail des calculs qui I'avaient conduit, daes écritures du 12 novembre 2013
au TAPI (montant auquel il avait a nouveau faitréhce dans sa réponse au
recours devant la chambre de céans), a chiffrexdetant du rendement net des
fonds propres a CHF 79'474.- en fonction d’un thygothécaire de 4 % .

Le 10 juin 2014, I'office a répondu.

Pour déterminer le loyer maximal admissible emcfmn d'un taux
hypothécaire de 3 %, il fallait procéder en dewapés. Dans un premier temps, il
fallait prendre en considération le nouveau prixredent communiqué par le
propriétaire, qui correspondait a CHF 7’884'91@eur déterminer le rendement
net admissible. Les revenus annuels pris en cargid@ étaient ceux autorisés
par I'accord de principe, soit CHF 6'114.- la pid@n (calculé en fonction d’'un
taux hypothécaire a 4 %), soit CHF 336’270.- deeness locatifs pour les
logements et CHF 54’000.- pour les parkings, reprEsit un montant de
CHF 390'270.-. Les charges annuelles s’élevaie@H& 252'307.- d'intéréts de
la dette hypothécaire (sur le 80 % du prix de mvi¢otal, soit sur
CHF 6'307'933.-) et a CHF 62'500.- de budget paavaux et entretien, ce qui
représentait une somme de CHF 314'817.- qu'il yitaieu de déduire du total
des revenus locatifs.

Dés lors, le rendement net sur les fonds progirasant amortissement de la
dette s’élevait a CHF 75’453.-. Sur ce point, lentant de CHF 79'474.- qui avait
été retenu au titre de rendement net dans le FF6 dévrier 2013 comportait une
erreur de CHF 4°021.- en faveur du recourant. Pmeite raison, le taux de
rendement net correspondait a 5,04 %. Toutefoitawede rendement serait revu
a la hausse comme a la baisse lors de l'arrété@itiedu moment ou le prix de
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revient définitif serait connu, soit a I'occasion tiouclement des comptes de
construction. Le mécanisme de cette adaptationitt@eanpte, dans tous les
dossiers de ce type, des éventuels surplus ou tdéfl@urendement accumulés
dans la période entre I'entrée des locatairesaetéte définitif, par le biais de la
réserve cumulée pour entretien.

Aprés cette premiere opération, il y avait li@utenir compte de la baisse du
taux hypothécaire de 4 % a 3 %. Ainsi, avec utia@k hypothécaire, les charges
hypothécaires représentaient CHF 189'238.-. En gutapt le montant de
CHF 62'500.- de budget de travaux et d’entretientdtal des charges s’élevait
ainsi a CHF 251'738.-. Pour permettre un rendemast maintenu a
CHF 79'474 .-, les revenus annuels nécessaires efgvaire de CHF 331'212.-,
soit CHF 54'000.- provenant de la location des payk plus CHF 277'212.-
provenant de la location des logements, soit CHB4®&- la piéce I'an
(CHF 277°212.- divisés par 55 pieces).

Le 25 juin 2014, le recourant a exercé soit drta réplique, persistant dans
les conclusions de son recours.

Par son courrier du 10 juin 2014, I'intimé avadtur la premiére fois livré
ses calculs décrivant les mécanismes d’adaptagsnialers. L'erreur de calcul
qgu’il admettait en démontrait la complexité, quiniomait 'absence de base
|égale suffisante pour la fixation d’'un plafondldger « déplafonnable a son gré,
mais néanmoins variable et indépendant de l'intgr&bondérant de la population
au sens de la loi, avant que les colts effectifla @@nstruction ne soient connus,
au stade de l'établissement du PF initial ». Latigue de compensation des
postes du PF décrite par I'office ne fonctionnais glans tous les cas de figure,
notamment si les charges financieres estimées ienétgpas suffisamment
surévaluées pour couvrir les colts de construcsopplémentaires. Elles
n'avaient pas de base légale ni de force contraigngour l'office. Elles
désavantageaient le locataire si le loyer deva# étduit lors de la décision
mettant le requérant définitivement au bénéficéadei.

L'office ne pouvait pas ignorer que dans le casspéce, au stade du PF
initial, les promoteurs et leurs mandataires n'ankipas pu émettre les
soumissions pour la réalisation de I'ouvrage, snlijue le colt de celui-ci devait
étre estimé assez largement. L'office aurait diifieéde budget prévisionnel au
stade du PF initial, ce d’autant plus que celuaeait été mis en garde par le
recourant au travers de son courrier du 31 juld@9. Les promoteurs n’avaient
pas d'autre choix au stade du PF initial que de s&mettre aux pratiques de
I'office mais cela ne devait pas dire qu’ils deerdi par la suite assumer leur
caractere irréaliste en raison d’'un plafond de ddye® prématurément et sans
considération des réalités de la construction p#ejet de celles du marché.

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

Interjeté en temps utile devant la juridictioompétente, le recours est
recevable (art. 132 de la loi sur I'organisatiodiginire du 26 septembre 2010 -
LOJ-E 205 ; art. 62 al. 1 let. a LPA).

Le droit de recourir aupres du TAPI contre DML provisoire ayant été
contesté devant celui-ci, qui I'a admis mais aumditions restrictives du recours
contre une décision incidente, il y a lieu de rd@pées principes régissant ces
guestions de méme que le dispositif Iégal qui digpp en matiére de
construction dans les zones de développement ael’duquel la recevabilité du
recours devait étre tranchée par la juridictiompaEmiere instance.

Au sens de l'art. 4 al. 1 LPA, sont considéréesime des décisions les
mesures individuelles et concrétes prises pardtégt dans les cas d'espéece
fondées sur le droit public fédéral, cantonal omewnal, et ayant pour objet de
créer, de modifier ou d’annuler des droits et deliggations (let. a), de constater
I'existence, l'inexistence ou I'étendue de drod®bligations ou de faits (let. b),
de rejeter ou de déclarer irrecevables des demaedesant a créer, modifier,
annuler ou constater des droits ou des obligafiensc).

Selon l'art. 57 LPA, sont susceptibles de resguridictionnel les décisions
finales (let. a), les décisions sur compétence [ebu les décisions incidentes
lorsque ces derniéres peuvent causer un préjudémarable ou si 'admission du
recours peut conduire immédiatement a une décianate qui permet d’éviter
une procédure probatoire longue et colteuse {let. ¢

Constitue une décision incidente une décisian e met pas fin a la
procédure, par opposition a une décision finale KAT26 | 203 ; Thierry
TANQUEREL, Manuel de droit administratif, 2011,384 n. 826).

L'art. 57 let. ¢ LPA relatif aux possibilités decours contre une décision
incidente a la méme teneur que I'art. 93 al. 1de¢t b de la loi fédérale sur le
Tribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF - RS 173.118glon ce dernier, un
préjudice est irréparable au sens de cette disposilorsqu’il ne peut
ultérieurement étre réparé par une décision fireiéerement favorable au
recourant (ATF 138 Ill 46 consid. 1.2 ; 134 11l 188nsid. 2.1 et 2.2 ; 133 1 629
consid. 2.3.1). Un intérét économique ou un intérétdu principe de I'économie
de la procédure peut constituer un tel préjudic@ HAL27 Il 132 consid. 2a;
126 V 244 consid. 2c; 125 1l 613 consid. 2a). lrepde fait d’avoir a subir une
procédure et les inconvénients qui y sont liésarestitue toutefois pas en soi un
préjudice irréparable (ATF 133 IV 139 consid. 4rré&k du Tribunal fédéral
1C_149/2008 du 12 aolt 2008 consid. 2.1 ; ATA/30622 du 23 juin 2009
consid. 2b et 5b et les références citées). Un dagende pur fait, tels que la
prolongation de la procédure ou un accroissemestfadgs de celle-ci, n'est
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notamment pas considéré comme un dommage irrépadablce point de vue
(ATF 133 IV 139 consid. 4 et la jurisprudence ditéelon la jurisprudence de la
chambre administrative, I'art. 57 let. ¢ LPA ddite€interprété a la lumiére de ces
principes (ATA/323/2014 du 6 mai 2014 ; ATA/98/20%4 la jurisprudence
citée). Le préjudice irréparable suppose que leumt ait un intérét digne de
protection a ce que la décision attaquée soit inmtémient annulée ou modifiée,
comme un intérét économique ou un intérét tiré kncpe de I'économie de la
procédure (ATF 135 11 30; 134 Il 137 ; 127 Il 18@nsid. 2a p. 126 ; Thierry
TANQUEREL, op. cit., p. 287 n. 837 ; Pierre MOORé#&Ene POLTIER, Droit
administratif, vol. 2, "™ éd. , 2011, p. 714 n. 2.6.3.2 ; Bernard CORBOZ, Le
recours immédiat contre une décision incidente,sheenjudiciaire, 1991, p. 628).

Le recours aupres des juridictions administestin’est pas ouvert contre les
décisions d’exécution (art. 59 let. b LPA). L'indéstion d’attaquer les mesures
d’exécution vise a soustraire au contrfle juridictiel les actes qui, sans les
modifier ni contenir d’éléments nouveaux, ne servguia assurer la mise en
ceuvre de décisions exécutoires au sens de l'adl.H3let. a LPA. La notion de
« mesure » a laquelle se réfere le texte légdesiinéte largement et ne comprend
pas seulement les actes matériels destinés a a$sm@ication de décisions,
mais également toutes les décisions mettant casedes en ceuvre (Benoit
BOVAY, Procédure administrative, 2000, p. 265; eéfhy TANQUEREL,
op. cit., p. 388 n. 1'149). Ainsi, lorsqu’'une autérrecourt a une mesure
d’exécution, I'administré ne peut plus contestebligation de base qui résulterait
d’'une décision antérieure entrée en force, sowswésle celles qui mettent en jeu
des libertés inaliénables ou imprescriptibles (AP Ib 492 ; Arrét du Tribunal
fédéral 1C_46/2014 du 18 février 2014 consid. 2S8)une décision d’exécution
ne fait que reprendre sans les modifier les oltigat figurant déja dans une
décision antérieure, il n'y a plus d'objet possilain recours (RDAF 2005 Il
599 ; ATA/353/2005 du 24 mai 2005). Dans la mesuréa mesure d’exécution a
le caractére d’'une décision, le recours reste akEp¥#nouvert pour remettre en
cause les modalités de I'exécution (Thierry TANQUHR op. cit.,, p. 389
n. 1'151).

Selon I'art. 4A LGZD, celui qui réalise des émgents dans un périmétre de
zone de développement, dont la zone primaire egbte villas, et qui a fait
I'objet d’une délimitation avant le*1juin 2007 a le choix entre la construction de
logements soumis au régime d’habitations mixtesagcés : HM) au sens de
lart. 16 al. 1 let.d LGL, ou la cession a uneledivité publiqgue ou a un
organisme sans but lucratif d’'une partie de soraiterpour la construction de
logements d'utilité publique.

Si le réalisateur opte pour la premiére dedmsx hypotheses, a teneur de
l'art. 2 LGZD, la délivrance de l'autorisation denstruire est soumise a deux
conditions, soit a I'existence d'un PLQ au sen$alt 3 LGZD et a la conformité
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des objets a construire aux conditions particudiggesées aux art. 4 (existence
d’'un reglement de quartier) et 5 (affectation aloesoins d’intérét général).

Il revient au département, dans le cadre de teta de la demande
définitive I'autorisation de construire, de fixesl conditions particuliéres au sens
des art. 4 et 5 LGZD (arb6 RGZD). Il ne pourra délivrer l'autorisation de
construire que si toutes les conditions imposées mnplies ou leur réalisation
garantie de maniere appropriée (art. 6 RGZD).

Selon l'art. 5 al. 1 let. a LGZD, les logenwaffectés a la location doivent
répondre par le nombre, le type et le loyer degrwants prévus, a un besoin
prépondérant d’intérét général (art. 5 al. 1 letL@ZD). Historiquement,
l'introduction d’'un mécanisme de contrble des lgyatans le cadre de la
délivrance d’autorisations de construire en zondé&eloppement a été introduite
a l'art. 5 de la loi sur I'expansion de I'agglomoa urbaine genevoise en vue de
lutter contre la spéculation sur les terrains (MGI57 11 1’385 ss, not. 1'389),
devenue la LGZD en 1978. C'est a la suite de I'ddopde la novelle du
16 novembre 1962 (projet de loi modifiant I'art.d& la loi sur I'expansion de
I'agglomération urbaine genevoise précitée) quéaistroduite la condition faite
aux propriétaires pour obtenir I'autorisation destouire d’édifier des logements
dont le nombre et le type correspondaient aux heset a l'intérét général
(MGC 1962 IV p. 2'509). La teneur actuelle de caligposition a été introduite
par une modification Iégislative de la LGZD du Epembre 1987.

Selon lart. 5 al. 2 LGZD, les plans finansiemotamment les normes
applicables a I'état locatif ou aux plans de veeteaux réserves d’entretien,
doivent étre préalablement agréés par le départerdes finances. Toute
modification qui intervient en cours de constructaoit étre signalée et faire le
cas échéant I'objet d’un nouvel agrément.

Les immeubles de régime HM, auxquels renvaie UA LGZD, sont I'une
des trois catégories d'immeubles de logementsldéupublique instaurées par la
LGL, a laquelle la LGZD renvoie, s'agissant de lagedure a utiliser pour
obtenir l'accord de I'Etat au projet de constructie@nvisagée. Il s'agit
d'immeubles d’habitations mixtes, comprenant degehoeents avec subvention
proportionnelle au revenu des locataires et desnh@gts sans subvention (art. 16

al. 1 let. d LGL).

Pour étre admis au bénéfice de la LGL, les imresutoivent répondre a
difféerentes conditions énoncées a lart. 25 LGLs Mdoivent comprendre
essentiellement des logements dont les loyers tsatempatibles avec la
destination de logements d'utilité publique (le}.;ails doivent comporter un
équipement confortable et répondent par leur cdiept leurs caractéristiques
aux besoins de la population (let. b) ; ils doivétné construits conformément aux

regles de l'art et avec des matériaux de bonndtgu#t. c) ; ils doivent étre de
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qualité, y compris pour leur environnement, et tais dans le souci de
I’économie des codts de production et d’exploitatflet. d, qui renvoie a l'art. 1
al. 2 let. d LGL).

Les plans techniques et financiers, initiaux modifiés en cours de
construction, notamment les normes applicablesétatl’locatif, doivent étre
préalablement agréés par le Conseil d’Etat, qui géléguer cette compétence a
un département (art. 27 LGL). Selon l'art. 83A églement d’exécution de la loi
générale sur le logement et la protection des &irest du 24 aodt 1992 (RGL -
| 4 05.01), cette compétence revient a l'autonitémée, I'office qui dépend de
celle-ci étant l'autorité compétente au sens du R@Ur traiter les demandes de
mise au bénéfice de la loi.

La procédure de mise au bénéfice de la LGle [ requérant d’'une
autorisation de construire en zone de développerdeiit entreprendre pour
justifier qu’il remplit les conditions financiérgwescrites par I'art. 5 LGZD s'il
opte pour la construction de logements selon lenm&dM de I'art. 4A LGZD,
est réglée aux art. 66 ss RGL, applicables paogea(art. 25 al. 1 LGZD).

Le propriétaire requérant doit présenter une delmacrite a I'adresse de
I'office, comportant les documents énoncés a I8rtRGL, parmi lesquels un PF
complet et conforme au modele adopté par I'offfeiecette autorité accepte cette
demande préliminaire, elle rend un accord de gacjui vaut mise au bénéfice
provisoire de la loi et qui comporte une échéarare 68 al. 1 et 3 RGL). Cet
accord de principe peut devenir caduc de pleint éditosans avertissement a son
échéance ou en cas de violation de ces conditiordes dispositions légales et
réglementaires (art. 69 al. 3 RGL).

Aucun bail ne peut étre conclu avant que I'&fic’ait approuvé I'état
locatif détaillé que le bénéficiaire de I'accord lncipe est autorisé a appliquer,
a titre provisoire, jusqu’a I'obtention définitivdu bénéfice de la loi (art. 73 al. 1
RGL). L’accord de I'Etat est accordé par la notifion d’'une DML provisoire
prise par l'office sur requéte du bénéficiaire. el doit joindre a sa demande
d’autorisation de location différents documentsytdm PF intermédiaire complet
et un projet d’état locatif détaillé comportantféientes précisions relatives aux
surfaces locatives brutes de chaque logemen7@RGL).

Finalement, pour obtenir définitivement le béoéfde la loi, le bénéficiaire
de l'accord de principe doit présenter une demaedece sens au service
compétent, accompagnée des pieces justificativasngt@ant d’établir les
éléments financiers définitifs. A l'issue de linsttion de cette demande, le
département accorde le bénéfice de la loi a téfenif et notifie sa décision dans
ce sens au bénéficiaire (art. 78 al. 2 RGL).
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La procédure destinée a régler les aspects fier@ntés a la délivrance
d’'une autorisation de construire en zone de déypeloment se déroule suivant
différentes phases successives, parallélementnatrliction par les services
compétents du département des aspects techniquasddenande d’autorisation,
mais également postérieurement a la fin de la oactg&in. La premiere phase
aboutit & la notification par celui-ci d’une seuligcision réglant ces deux
questions, la seconde a la DML définitive.

Les autorisations de construire définitivebvd@es par le département sont
susceptibles de recours, selon les modalités pséawe art. 145, 146 et 149 de la
loi sur les constructions et les installations dées du 14 avril 1988 (LCI - L 5
05). Selon l'art. 7 LGZD, les décisions du dépasdatrprises sur la base de cette
loi, sont susceptibles de recours selon les ménoeklités.

Dans la procédure de construction en zone delagyement, la décision
octroyant l'autorisation définitive de construirenstitue la premiére décision
déployant un effet formateur, permettant la mise cenvre du projet de
construction en fonction de conditions techniquedirancieres définies. Si le
recourant veut remettre en question la conformitdrait du PF et de I'état locatif
gue ladite autorisation lui impose de respectegstccontre celle-ci qu’il doit
former recours, conformément aux conditions de gutace précitée. La chambre
administrative en avait jugé ainsi en déclarantcervable car prématuré un
recours contre l'arrété du Conseil d’Etat au sengait. 2 al. 2 LGZD autorisant
I'application des normes de la zone de développéem projet de construction
(ATA/653/2010 du 21 septembre 2010 ; ATA/277/20L@d avril 2010).

En l'espéce, ni le recourant ni aucun tiers oontesté judiciairement ni
l'autorisation de construire du 29 janvier 2010 (DID2'415-6) ni les
autorisations de construire complémentaires deavtil 2011 (DD 102'514/2-4)
et 6 octobre 2011 (DD 102'415/3-4). Celles-ci saunc entrées en force,
imposant notamment le respect de toutes les conditiechniques et financiéres
gu’elles contenaient.

Concernant ce dernier point, la premiére de awgsrisations impose le
respect du préavis de l'office du 13 janvier 20@9¢ec référence au PF du
2 décembre 2009 ; la seconde celui du préavis d#icE, favorable sous
conditions, du 18 février 2011, avec référence Burermédiaire du 24 janvier
2011 ; la troisieme celui du préavis de lofficavdrable sous conditions, du
11 aolt 2011, avec référence au PF intermédiair@ldunars 2011. Cela signifie
gue le prix de revient de I'ensemble des travaalew du terrain incluse, ne doit
pas dépasser CHF 10'602°000.-, dont CHF 6’900’QQsbit le 66 %, constituent
le colit des logements affectés a la location, gfinancement de ce codt par des
tiers a concurrence de 80 % est autorisé et grentiement net des fonds propres
investis dans I'opération, résultera d’un loyer maxm autorisé de CHF 6’114.-
la piece I'an, par référence a un taux hypothéadérd %. Sur ce point, lorsqu’il
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s’est exprimé sur les nouveau PF des 24 janvi8d ehars 2011 présentés par le
recourant, I'office a insisté sur la nécessité pmlui-ci de respecter le plafond du
loyer maximal autorisé précité exprimant par la sgfus d’entrer en matiére sur
les augmentations de loyer autorisées que ce deegeérait, soit CHF 6'155.- la
piece I'an, dans le PF du 24 janvier 2011, et CHR&- la piece I'an, dans celui
du 31 mars 2011.

Le recours vise la DML provisoire de I'officel 26 février 2013 réglant le
régime des loyers applicables depuis I'entrée essggsion des appartements par
les locataires jusqu’a I'établissement de la DMffindéve a la suite du controle
des comptes définitifs aprés que ceux-ci aientbé&qués, ce qui peut prendre
plusieurs mois, voire plus longtemps. En tant cplie,tcette DML provisoire ne
constitue pas une simple mesure d’exécution dediacde principe. Elle remplit
les caractéristiques d’'une décision au sens de 4dtPA, dans la mesure ou elle
permet au propriétaire de conclure des baux avedosataires sur la base de
I'état locatif qu’elle I'autorise a appliquer, mggrmettra aussi aux locataires de
requérir I'établissement de tels baux, ceci jusqlidtention définitive du
bénéfice de la loi (art. 5 al. 2 et 73 al. 1 RGL).

Cette décision doit étre qualifiée de décisimmdente au sens de l'art. 57
let. ¢ LPA, compte tenu du caractere provisoire tpsedispositions du RGL
précitées lui conferent. En effet, si une DML psmiie est destinée a régler
juridiguement, sous l'angle du contrdle des loyestauré par la LGZD et la
LGL, les rapports que le propriétaire concerné maegenir avec ses locataires au
début des rapports contractuels, elle ne congtiisda décision au sens des art. 5
al. 2 LGZD et 78 RGL, par laquelle est arrété daigra définitive le rendement
net que le propriétaire peut obtenir de la chosedoa la fin des travaux, aprés
I'établissement du PF définitif, fondé sur le bamknt définitif des comptes de
construction.

En effet, si ces derniers révelent que certadoemees financiéres n'avaient
pas été prises en considération au moment de tmdogu PF lié a I'autorisation
de construire, en faveur ou en défaveur du prarétil sera encore possible de
les prendre considération, non pas par une motiditades baux qui ont été
conclus pendant cette DML provisoire, mais soum#ude l'inscription dans les
comptes de 'immeuble d’'une réserve cumulée pautrivaux d’entretien futurs,
qui sera positive ou négative selon les résultats comptes qui ont été en
définitive acceptés par I'Etat et sur la base delsglétat locatif définitif aura été
arrété (art. 5al. 2 LGZD et 78 RGL).

En régle générale, 'admission de I'état Idgabvisoire ne devrait pas faire
I'objet d’'une contestation, dans la mesure ou samtemt devrait découler de
I'accord préalable conclut avant la délivrance taitbrisation de construire.
Toutefois, si un tel consensus n’est pas possiblame en I'espece parce que les
travaux sont arrivés a un stade permettant autdiwea d’entrer dans les locaux,
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20)

21)

mais qu’un désaccord subsiste sur les élémenterai@ en considération pour
déterminer le rendement net autorisé, l'office emtitorisé a notifier
unilatéralement une DML provisoire au propriétgmr assurer la réalisation du
but d'utilité publique poursuivi par la LGZD et l45L, soit la mise a disposition
de la population d’appartements locatifs, sansidéés que la construction
autorisée a été achevée.

Une DML provisoire notifiee dans ce contexteutpfaire I'objet d’un
recours de la part de son destinataire, auqueéstlaotifiée. Vu la fonction d’'une
telle décision incidente dans le processus de aamgtn précité, ce dernier ne
peut pas, en vertu du principe de la force de cliéselée, par le biais d’'un tel
recours, remettre en question le cadre financigfinidéement réglé par
I'autorisation de construire qui lui a été déliviéda suite de I'accord préalable
entre l'office et lui-méme et de l'arrété du ComsBtat autorisant I'application
des normes de construction de la zone de dévelaapem

Si un recours est ouvert, c’est exclusivemenir permettre au destinataire
de la DML provisoire d’en faire controler la confaté avec le cadre financier qui
découle des autorisations de construire en foregs geci dans les limites de la
recevabilité d'un recours contre une décision ientd prévue par l'art. 57 let. ¢
LPA, rappelées ci-dessus. Concretement, cela mgujfie, sous l'angle du
préjudice irréparable, un recours ne serait redevaibe dans le cas de figure ou
ladite DML n’autoriserait le propriétaire qu’a ajupler un état locatif fondé sur
un PF ne respectant pas a son détriment les dormheéd¥ initial rattaché a
I'autorisation définitive de construire qui lui ava&té accordée. Dans une telle
hypothése, un recours de sa part ne serait reeevpld s'il établit que cela
engendrait pour lui des pertes de rendement quilil skerait impossible de
récupérer par les mécanismes de provisionnementgdpar I'office au moment
ou celui-ci arrétera la DML fixant I'état locatifélinitif qu’il serait autorisé a
appliquer.

A l'appui de son recours contre la DML provisodu 26 février 2013, le
recourant se plaint du refus de l'office d’autorisme augmentation de I'état
locatif autorisé permettant de prendre en considérda hausse des colts de
revient de la construction des logements a louel, sjéléve non plus a
CHF 6'900°'000.- mais a CHF 7'884'916.-, ce qui sasceptible de lui causer un
préjudice irréparable des lors qu’il ne pourra pasupérer le loyer non percu

auprés des locataires.

Ce grief ne peut étre retenu. Tant la décisi@grtipre arrétant I'état locatif
autorisé a CHF 331'212.- que le PF du 26 févriet32fe font que respecter les
parametres financiers du PF du 11 ao(t 2011, entférce avec l'autorisation de
construire complémentaire DD 102'415/3-4 du 26 bato2011. La seule
adaptation - prévue par la directive PA/S1/004.@2I'dffice et non contestée au
demeurant par le recourant - est la prise en cération d'un taux hypothécaire
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22.

de référence reduit a 3 % au lieu de 4 %, ce quieid a diminuer au prorata le
montant des charges hypothécaires liées a la ghrtpgix de revient financé par
des tiers, a déduire du revenu locatif brut.

Certes, pour établir le PF du 26 février 2018ffice a pris en considération
le prix de revient des logements locatifs annone& [& recourant, soit
CHF 7'884'916.-, un prix supérieur a celui reteowslde I'octroi de la derniéere
autorisation de construire. Cependant, s’il a peide option pour I'établissement
de la DML provisoire, il n’a fait cependant que ganformer a ses obligations
légales, aux décisions financieres entrées en frgépercutant la charge de cette
augmentation du prix de revient non pas sur lesrkynais sur le rendement des
fonds propres, ainsi que le confirment les caldélsillés qu’il a communiqués le
10 juin 2014, qui le conduisent a retenir un loyeaximal admissible de
CHF 5'040.- la piece I'an pour un rendement netGleF 79'474.- (erreur de
calcul de l'office en faveur du recourant incluse).

Le PF du 26 février 2013, sur lequel se baseNH. [Pprovisoire pris a la
méme date, est ainsi conforme, mutatis mutandiscaaine financier défini en
dernier lieu dans le PF du 26 octobre 2011. Lewend, qui s’oppose a cette
décision incidente, n’établit aucun préjudice iakgble au sens de l'art. 57 let. ¢
LPA, qui permet sous cet angle d’entrer en masareson recours.

Sur le fond, le recourant considere étre aéa recourir contre la position
de l'office au stade du prononcé de la DML provisgbarce qu’il estime que
l'autorité devrait a ce stade prendre en consiagrdtaugmentation des codts de
construction qu’il allegue. C’est ce qu’il a encoépété dans sa derniére réplique.

Le systeme de contréle des loyers mis en placdaphGZD et la LGL
prévoit le mécanisme en trois phases décrit plus. lhdautorisation de construire
est octroyée en fonction d’'un PF initial qui faitdjet d’'un accord entre I'office et
le promoteur. Ce dernier n'est a ce stade aucuneimeha la volonté de I'office
comme le recourant le soutient. C’est ce cadrentiiea qui détermine le Consell
d’Etat & rendre son arrété autorisant I'applicati@s normes de 18 zone au
batiment a construire et c’est en fonction de eelujue le département a
également délivré l'autorisation de construire isguA I'issue de la construction,
une DML provisoire doit étre délivrée pour permetr mise en location (art. 73
al. 1 RGL), qui est suivie de la délivrance d’'unéIDdéfinitive accompagnant la
décision mettant le propriétaire au bénéfice difiide la loi (art. 76 et 78 RGL).

Méme si des colts supplémentaires se trouvatemtjiéstifiés et devaient
étre en définitive admis, l'office, au stade deDWIL provisoire, n'a pas a les
prendre en considération, étant lié par les Prinitet le propriétaire doit souffrir
a ce stade que des dépassements de colt affeetemmdement de ses fonds
propres. Si certains des colts supplémentairegnétéinalement admis, cela
n'impliquerait pas pour autant que le propriétaubisse un préjudice irréparable.
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En effet, ainsi que le département I'a indiquétaiex de rendement définitif est
susceptible d’étre adapté a la hausse comme ddsebau moment de I'adoption
de la DML définitive en fonction du prix de revieaéfinitivement admis. La prise
en compte d’éventuels défauts de rendement accanaalgs la période située
entre I'entrée des locataires dans le logementeetrée en force de l'arrété
définitif se faisant par le biais de la réserve aléa pour I'entretien, qui constitue
une valeur patrimoniale pour le propriétaire, leotgant n’établit, sous I'angle de
I'art. 57 let. ¢ LPA, aucun préjudice irréparablerapport avec grief.

23. Dés lors que la procédure de recours n'esspsceptible de déboucher sur
une deécision finale permettant d’éviter une procédprobatoire longue et
colteuse (art. 57 let. ¢ LPA in fine), c’est a ¢uitre que le TAPI a déclaré le
recours irrecevable.

24. Le recours sera rejeté. Vu son issue, unwémait de CHF 3'000.- sera
mis a la charge du recourant (art. 87 al. 1 LPA)cune indemnité de procédure
ne lui sera allouée (art. 87 al. 2 LPA).

* k k% %

PAR CES MOTIFS
LA CHAMBRE ADMINISTRATIVE

ala forme

déclare recevable le recours interjeté le 3 fév2i@t4 par Monsieur Alain CLERC
contre le jugement du Tribunal administratif denpikre instance du 13 décembre
2013;

au fond
le rejette ;
met a la charge de Monsieur Alain CLERC un émolurdernCHF 3'000.- ;
dit qu’il ne lui est pas alloué d’indemnité de pedare ;

dit que conformément aux art. 82 ss de la loi f@@ésur le Tribunal fédéral du 17 juin
2005 (LTF - RS 173.110), le présent arrét peut ptreé dans les trente jours qui
suivent sa notification par-devant le Tribunal fédépar la voie du recours en matiére
de droit public ; le mémoire de recours doit indigles conclusions, motifs et moyens
de preuve et porter la signature du recourant osodemandataire ; il doit étre adressé
au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, par voidg®®u par voie électronique aux
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conditions de l'art. 42 LTF. Le présent arrét et jgéces en possession du recourant,
invoquées comme moyens de preuve, doivent étresjaitienvoi ;

communique le présent arrét & Me Jacques-Alain ,Breacat du recourant, a l'office
cantonal du logement et de la planification forei&insi qu'au Tribunal administratif
de premiere instance.

Siégeants : M. Thélin, président, MM. DumartherayVerniory, Mme Payot Zen-
Ruffinen, M. Pagan, juges.

Au nom de la chambre administrative :

le greffier-juriste : le président siégeant :

F. Scheffre Ph. Thélin

Copie conforme de cet arrét a été communiquée adiep.

Geneéve, le la greffiere :
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