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Regeste

autorisation de construire; contréle des loyers | Aménagement du territoire et droit public
des constructions

Erwagungen

E.1

Déposé en temps utile (art. 100 al. 1 et 46 al. 1 let. b LTF) contre une décision rendue dans
le domaine du droit public des constructions, le recours est en principe recevable comme
recours en matiére de droit public conformément aux art. 82 ssLTF , aucune des exceptions
prévues al' art. 83 LTF n'éant réalisée. Le recourant a pris part ala procédure de recours
devant la Cour de justice et se voit imposer le remboursement de sommes percues atitre de
loyer ainsi que la conclusion d'un nouveau contrat de bail: il a donc la qualité pour agir au
sensdel'art. 89al. 1LTF.

E.2
Dans un grief d'ordre formel, le recourant se plaint d'une appréciation arbitraire des faits.

E.21

Le Tribunal fédéral statue en principe sur la base des faits établis par 'autorité précédente (
art. 105a. 1 LTF), sousréservedescasprévusal’ art. 105 al. 2 LTF . Quant au recourant,
il ne peut critiquer la constatation de faits, susceptibles d'avoir une influence déterminante
sur I'issue de la procédure, que si ceux-ci ont été établis de maniére manifestement inexacte
ou en violation du droit au sensdel’ art. 95 LTF, en particulier en violation de I'interdiction
constitutionnelle de I'arbitraire (art. 97a. 1 LTF ; ATF 1371 58 consid. 4.1.2 p. 62 ;
Message concernant larévision totale de I'organisation judiciaire fédérale du 28 février
2001, FF 2001 p. 4135).

E.22

Lerecourant releve gue dans la lettre du 30 juin 2009, I'ASLOCA écrivait étre chargée de la
défense des intéréts des anciens locataires, sans communiquer leurs noms. 1l reproche a
I'instance précédente d'avoir nommé ces anciens locataires, dans I'état de fait de son arrét.
En procédant de la sorte, la Cour de justice aurait contourné |'application de I'art. 10A dela
loi sur la procédure administrative du 12 septembre 1985 (LPA/GE; RSG E 5 10). La Cour
de justice ne sest toutefois pas fondée sur le nom des anciens locataires pour examiner
I'application de ' art. 10A LPA /GE, mais sur celui de l'avocat qui signe lalettre de
dénonciation (cf. infraconsid. 3.2). Dans ces conditions, vu |e raisonnement qui suit, une
éventuelle correction de I'état de fait litigieux ne permettrait pas de trancher différemment la
question de I'application arbitraire deI' art. 10A LPA /GE. Faute d'avoir une influence
déterminante sur I'issue de la procédure, ce grief doit étre écarté.



E.3

L e recourant prétend que la dénonciation de I'’ASLOCA quant aux travaux litigieux alors
gue celle-ci n'a pas indiqué le nom des anciens locataires qui lui avaient rapporté
I'information, devrait étre considérée comme anonyme. Il se plaint d'une application
arbitrairedel" art. 10A LPA /GE.

E.31

A teneur del' art. 10A LPA /GE, "toute personne peut porter ala connaissance des autorités
des faits susceptibles d'entrainer |'ouverture d'une procédure administrative. Toutefois,
I'autorité ne donne aucune suite aux dénonciations anonymes'. Appelé arevoir
I'interprétation d'une norme sous |'angle de I'arbitraire, le Tribunal fédéral ne sécarte dela
solution retenue par |'autorité cantonal e de derniére instance que si celle-ci apparait
insoutenable, en contradiction manifeste avec la situation effective, adoptée sans motifs
objectifs et en violation d'un droit certain. En revanche, si I'application de laloi défendue
par |'autorité cantonal e ne Savére pas dérai sonnable ou manifestement contraire au sens et
au but de la disposition ou de la législation en cause, cette interprétation sera confirmée,
méme si une autre solution - éventuellement plus judicieuse - parait possible (ATF 1371 1
consid. 2.4 p. 5; 136 1 316 consid. 2.2.2 p. 318 s;; 134 11 124 consid. 4.1 p. 133).

E.3.2

La Cour dejustice a considéré que ladénonciation de I'ASLOCA du 30 juin 2009 avait été
signée par MeF. et qu'elle n'était pas anonyme parce gque son auteur était connu.
L e recourant tente de mettre en cause cette interprétation, en arguant que la lettre de
dénonciation du 30 juin 2009 avait été signée par Me F. del'ASLOCA, au nom et
pour le compte de ses mandants qui, eux, sont restés inconnus du Département. Ignorant le
nom desdits mandants, e Département ne pouvait ouvrir une procédure sansvioler I' art.
10A LPA /GE. Cette disposition serait vidée de son contenu si on devait admettre qu'il
suffirait de faire parvenir une dénonciation al'administration genevoise en qualité de
représentant d'une personne dont le nom ne serait pas dévoilé, pour valablement ouvrir une
procédure administrative. Ces critiques ne sont cependant pas de nature a démontrer le
caractere manifestement insoutenabl e de I'argumentation de |'instance précédente. En
considérant que le Département n'avait pasviolé|' art. 10A LPA /GE en donnant suite ala
dénonciation dont I'auteur était identifié, la Cour de justice n'a pasfait preuve d'arbitraire au
sens de la jurisprudence susmentionnée.

E. 4
L e recourant se plaint ensuite d'une application arbitraire de I'art. 10 LDTR.

E.41

L'art. 10 al. 1 LDTR autorise le département afixer "le montant maximum des loyers apres
travaux". Le département renonce cependant a lafixation des loyers et des prix prévue a
I'alinéa 1 lorsque cette mesure apparait disproportionnée, notamment lorsque les loyers
aprés transformations demeurent peu élevés (art. 10 al. 2 let. aLDTR) ou lorsque les
logements a transformer sont des logements de luxe ou que leurs loyers dépassent d'ores et
déja d'au moins deux fois et demie les besoins prépondérants de la population (art. 10 al. 2
let. b LDTR). A ladate du dépdt de la demande d'autorisation de construire, un loyer
correspondant aux besoins prépondérants de la population était compris entre 2'503 et 3'363
francs la piéce par an (arrété du Conseil d'Etat du canton de Genéve relatif alarévision des



loyers répondant aux besoins prépondérants de la population du 21 juin 2006).

E.42

En I'espéce, la Cour de justice aretenu que "le loyer apres travaux restait peu élevé puisgu'il
était de 36'339 francsI'an, soit 7'280 francs la piece I'an”. Elle a conclu que "de cefait, c'est
de maniére proportionnée que le Département avait pris une mesure de fixation du loyer
apres travaux et |'avait invoquée comme condition de |'autorisation de construire”. Ce
raisonnement est contradictoire: apres avoir retenu que "le loyer aprés travaux restait peu
élevé’, l'instance précédente en a déduit que lafixation du loyer était proportionnée. Or,
I'art. 10 al. 2 let. aLDTR prévoit expressement qu'il est renoncé alafixation desloyersen
particulier "lorsgue les loyers aprés transformation demeurent peu élevés'. L'instance
précédente a donc procédé a une application insoutenable del'art. 10 al. 2 let. aLDTR. Le
grief tiré d'une violation arbitraire de cette disposition est bien fondé. Par ailleurs, on peine
asuivre la Cour de justice lorsqu'elle retient comme loyer annuel le montant de 36'339
[recte 36'399] francs par an, soit le loyer annuel théorique aprés travaux tel que calculé par
le Département dans la fiche technique du 21 octobre 2009 établie par lacellule LDTR et tel
gue retenu par la Commission, alors que le loyer annuel fixé par e propriétaire et accepté
par les locataires actuels est de 54'000 francs. Enfin, I'instance précédente a retranscrit
inexactement le contenu de l'art. 10 al. 2 let. b LDTR, au considérant 7.b de |'arrét attagué:
elle aexposé que le Département renonce ala fixation des loyers notamment lorsque le
"loyer dépasse apres travaux d'au moins deux fois et demie les besoins prépondérants de la
population”, alors qu'il sagit du loyer avant travaux. Dans la subsomption, elle se fonde
dallleurssur le loyer avant travaux.

E.5

[l Sensuit que le recours est admis, sans qu'il soit nécessaire d'examiner les autres griefs
soulevés par le recourant. L'arrét attaqué est annulé et la cause est renvoyée ala Chambre
administrative de la Cour de justice pour nouvelle décision exempte de contradictions et
conformeal'art. 10 LDTR. Il n'y apaslieu de percevoir defraisjudiciaires ( art. 66 al. 4
LTF). L'Etat de Geneve versera en revanche une indemnité de dépens au recourant, qui
obtient gain de cause avec |'assistance d'un avocat (art. 68al. 1 LTF).
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