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Erwagungen

E. 1

Le Tribuna administratif de premiere instance connait des recours dirigés, comme en

I’ espece, contre les décisions prises par le département en application delaLDTR et dela
loi sur les constructions et lesinstallations diverses du 14 avril 1988 (LCI - L 505) (art. 115
a.2et1164d. 1delaloi sur I’ organisation judiciaire du 26 septembre 2010 - LOJ - E 2 05,
art. 143 et 1454a.1LCl ; art. 454a. 1LDTR).

E.2

Interjeté en temps utile et dans les formes prescrites devant la juridiction compétente, le
recours est recevable au sens des art. 60 et 62 a 65 de laloi sur la procédure administrative
du 12 septembre 1985 (LPA - E 5 10).

E.3

Selon I'art. 61 al. 1 LPA, le recours peut étre formé pour violation du droit, y compris
I'excés et I'abus du pouvoir d'appréciation (let. a), ou pour constatation inexacte ou
incompl éte des faits pertinents (let. b). En revanche, les juridictions administratives n'ont
pas compétence pour apprécier |'opportunité de la décision
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réalisée en |'espece. |l y aen particulier abus du pouvoir d'appréciation lorsque |'autorité se
fonde sur des considérations qui manquent de pertinence et sont étrangeres au but visé par
les dispositions |égales applicables, ou lorsqu'elle viole des principes généraux du droit tels
gue l'interdiction de |'arbitraire, I'égalité de traitement, le principe de labonne foi et le
principe de la proportionnalité (ATF 143 111 140 consid. 4.1.3; 140 | 257 consid. 6.3.1 ; 137
V 71 consid. 5.1 ; arrét du Tribunal fédéral 8C_763/2017 du 30 octobre 2018 consid. 4.2 ;
Thierry TANQUEREL, Manuel de droit administratif, 2018, n. 515 p. 179).

E.4

Sais d'un recours, le tribunal applique le droit d'office. || ne peut pas aller au-dela des
conclusions des parties, mais n'est lié ni par les motifs invoqués par celles-ci (art. 69 al. 1
LPA), ni par leur argumentation juridique (ATA/1024/2020 du 13 octobre 2020 consid. 1 et
les références citées).

E.5

Larecourante sollicite atitre de preuve dans le corps de son recours, I’ audition du gérant de
I” hétel, sansy conclure formellement dans la partie en droit.

E.6

Garanti par I'art. 29 al. 2 de la Constitution fédérale de la Confédération suisse du 18 avril
1999 (Cst. - RS 101), le droit d'étre entendu est une garantie constitutionnelle de caractéere



formel, dont laviolation doit entrainer I'annul ation de la décision attagquée,
indépendamment des chances de succés du recourant sur le fond (ATF 142 |1 218 consid.
2.8.1 et les références).

E.7

Ledroit d'étre entendu comprend également le droit pour la personne concernée de
sexpliguer avant qu'une décision ne soit prise a son détriment, celui de fournir des preuves
guant aux faits de nature ainfluer sur le sort de ladécision, celui d'avoir accés au dossier,
celui de participer al'administration des preuves, d'en prendre connaissance et de se
déterminer aleur propos. En tant que droit de participation, le droit d'étre entendu englobe
donc tous les droits qui doivent étre attribués a une partie pour qu'elle puisse faire valoir
efficacement son point de vue dans une procédure (ATF 132 |1 485 consid. 3.2 ; 129 || 497
consid. 2.2 et les références citées). Le droit d'étre entendu ne confere pas le droit d'étre
entendu oralement, ni celui d'obtenir I'audition de témoins (art. 41infine LPA ; ATF 134 |
140 consid. 5.3 ; 130 11 425 consid. 2.1 ; arréts du Tribunal fédéral 2C_901/2014 du 27
janvier 2015 consid. 3 ; 8C_8/2012 du 17 avril 2012 consid. 1.2).

E.8

Ledroit de faire administrer des preuves n‘'empéche pas |'autorité de mettre un terme a
I'instruction lorsque les preuves administrées lui ont permis de former sa conviction et que,
procédant d'une maniere non arbitraire a une appréciation anticipée des preuves qui lui sont
encore proposées, elle ala certitude qu'elles ne pourraient I'amener a modifier son opinion
(ATF 1401 285 consid. 6.3.1 ; 134 | 140 consid. 5.3).
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E.9

En I’ espece, le tribunal estime que le dossier contient |es é éments suffisants et nécessaires
pour statuer sur le litige, notamment gréace aux pieces qui y figurent, sansqu’il sejustifie de
proceder a1’ audition requise par larecourante atitre de preuve dans le cadre de son recours,
cet acte d’instruction, en soi non obligatoire, ne s avérant pas nécessaire pour apprecier la
situation et établir les faits pertinents. Partant, il ne sera pas donné suite ala mesure

d instruction sollicitée.

E. 10

LaLDTR apour but de préserver |’ habitat et les conditions de vie existants, ainsi que le
caractere actuel de |’ habitat dans les zones visées expressément par laloi (art. 1 al. 1
LDTR). Celle-ci prévoit notamment a cet effet, et tout en assurant la protection des
locataires et des propriétaires d'appartements, des restrictions ala démolition, ala
transformation et au changement d'affectation des maisons d'habitation (art. 1 a. 2 let. a
LDTR).

E. 11

Plus spécifiqguement, laLDTR vise a protéger les locataires contre des changements

d affectation quantitatifs du parc locatif, soit contre le remplacement de locaux d’ habitation
par des locaux commerciaux ou a usage professionnel, mais aussi et de fagcon primordiale, a
les protéger contre des changements d’ affectation qualitatifs. LaLDTR vise a éviter la
disparition de logements a usage locatif (arrét du Tribunal fédéral 1P.406/2005 du 9 janvier
2006 consid. 3.3 ; ATA/373/2016 du 3 mai 2016 consid. 5a; ATA/281/2016 du 5 avril



2016 consid. 8a).

E.12

Est soumisalaLDTR tout batiment situé dans |’ une des zones de construction prévues par
I"art. 19 delaloi d'application delaLAT du 4 juin 1987 (LaLAT - L 1 30), ou construit au
bénéfice des normes de I’ une des quatre premiéres zones de construction en vertu des
dispositions applicables aux zones de dével oppement (let. a), et comportant des locaux qui,
par leur aménagement et leur distribution, sont affectés al’ habitation (let. b ; art. 2a. 1
LDTR).

E. 13

Par changement d’ affectation, on entend toute modification, méme en I’ absence de travaux,
qui a pour effet de remplacer des locaux a destination de logements par des locaux a usage
commercial, administratif, artisanal ou industriel. Sont également assimilés a des
changements d’ affectation le remplacement de locaux a destination de logements par des
résidences meublées ou des hotels (let. a), le remplacement de résidences meublées ou

d’ hétels par des locaux commerciaux, lorsgque ces résidences ou ces hotels répondent aux
besoins prépondérants de la population (let. b), I’ aliénation d’ appartements loués, en
applicationdel’art. 39 LDTR (let. ¢ ; art. 3a. 3LDTR). Il n'y a pas de changement

d’ affectation au sensde la LDTR lorsgue des locaux a usage commercial, administratif,
artisanal ou industriel sont affectésal’ habitation. Il N’y a pas non plus de changement

d’ affectation au sensde la LDTR lorsgue ces locaux retrouvent leur destination
commerciale, administrative, artisanale ou industrielle antérieure. Le loyer ou le
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sensdelaLDTR. Sousréservedel’art. 3al. 4 LDTR, nul ne peut, sauf si une dérogation lui
est accordée au sensdel’art. 8 LDTR, changer I’ affectation de tout ou partie d’ un batiment
ausensdel’art. 2a. 1 LDTR, occupé ou inoccupé (art. 7 LDTR).

E.14

En I’ espece, il ressort du dossier, et ce n’ est pas contesté par la recourante, que I'immeuble
en cause, situé en deuxiéme zone de construction, était soumisalaLDTR en raison de son
affectation destinée &’ origine a du logement. En effet, cet immeuble a été construit
conformément &’ autorisation de construire no 2 , délivrée le 16 juin 1964 par le
département, laguelle visait la construction d’ un immeuble locatif avec commerce au
rez-de-chaussée. Ces locaux étaient donc destinés al’ habitation et il n'y ajamais eu de
changement d’ affectation autorisé par |e département pour une autre utilisation.

E.15

La recourante conteste toutefois que |” hétel soit assujetti alaLDTR, en raison de
I" acquisition depuis 2010 de la prescription trentenaire.

E. 16

Selon lajurisprudence, |e rétablissement d’ une situation conforme au droit ne peut pas étre
ordonnési un délai de plus de trente ans s est écoulé depuis |'exécution des travaux litigieux
(ATA/829/2016 du 4 octobre 2016 consid. 7 et les références citées ; ATF 107 la121 = JdT
19831 299 consid. 1). Il serait en effet choquant et contraire ala sécurité du droit que
I'autorité puisse contraindre un propriétaire, apres plus de trente ans, a éliminer une
situation contraire au droit. Unetelle solution doit aussi étre écartée pour des raisons



pratiques, vu la difficulté extraordinaire pour éucider les circonstances de fait et de droit
existant plus de trente ans auparavant. Une dérogation a ce principe peut étre admise
lorsque le rétablissement d'une situation conforme au droit simpose pour des motifs de
police au sens étroit (ATF 107 la 121 précité consid. 1 ; ATA/675/2017 du 20 juin 2017).
La prescription trentenaire s applique également aux cas de changement d’ affectation, la
securité du droit devant étre garantie également en lamatiere (ATA/675/2017 précité ;
ATA/607/2007 du 27 novembre 2007 consid. 5a; ATA/487/2007 du 2 octobre 2007 consid.
4b). Lajurisprudence susmentionnée vise uniquement la question du rétablissement d' une
situation conforme au droit. Selon le Tribunal fédéral, le fait qu’ une affectation illégale
perdure depuis plus de trente ans sans intervention des autorités communales et cantonales -
et donc le fait que la prescription trentenaire soit acquise - n'a pas pour effet de larendre
licite, mais soppose tout au plus & une remise en état des lieux (arrét du Tribunal fédéral
1A.42/2004 du 16 aolt 2004 consid. 3.2).
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E. 17

Dans|'ATA/675/2017 précité, la chambre administrative de la Cour de justice (ci- aprés:
chambre administrative) aainsi retenu que : « |’ acquisition de la prescription trentenaire a
uniquement pour effet de permettre aux recourants de poursuivre |’ utilisation des locaux
comme bureaux s'ils le souhaitent - I’ autorité intimée ne pouvant leur ordonner de rétablir
I" affectation d’ origine -, sans toutefois que celarende licite le changement d’ affectation
survenu il y aplus de trente ans ». L’ affectation commerciae reste doncillicite et les
recourants ne peuvent se prévaloir par ce biaisdel’art. 3a. 4 LDTR » (ATA/675/2017
précité consid. 6¢, confirmé par arrét du Tribunal fédéral 1C_428/2017 du ler mars 2018
gui n'atoutefois pas été saisi spécifiquement de cette question).

E. 18

Letribunal de céans a également déja eu |'occasion d'admettre qu'en raison de la
prescription trentenaire, le département ne pouvait plus demander laremise en état antérieur
d'un appartement, tout en confirmant pour le surplus que ladite prescription n'avait pas pour
consequence de |égaliser la situation (JTAPI/1142/2013 du 10 octobre 2013, consid. 15;
JTAPI/1226/2016 du 22 novembre 2016 consid. 15, confirmeé par ATA/675/2017 précité).

E. 19

En I’ espece, il ressort des piéces produites, soit notamment des extrait d’annuaire datant de
1980 &41984, que I'immeubl e est répertorié comme hotel atout le moins depuis 1980. Ainsi,
la prescription trentenaire a été acquise en 2010. Conformément a la jurisprudence citée
supra, |’ acquisition de la prescription trentenaire a uniquement pour effet de permettre ala
recourante de poursuivre I’ utilisation des locaux comme hétel si elle le souhaite - I’ autorité
intimée ne pouvant lui ordonner de rétablir I affectation d’ origine -, sans toutefois que cela
rende licite le changement d affectation survenu il y a plus de trente ans. Retenir le
contraire, a savoir que larecourante puisse prétendre a des droits en se prévalant d'une
situationiillicite, en ayant changé d'affectation sans autorisation, et en contournant
I'application de la LD TR, mettant de ce fait le département devant le fait accompli, serait
dailleurs contraire al'esprit de cette loi et aboutirait a admettre un abus de droit. Unetelle
solution consacrerait également une violation du principe de |'égalité de traitement
puisqu'elle reviendrait atraiter la recourante de maniére plus favorable qu'un propriétaire
qui apour sa part respecté laréglementation en vigueur. Ainsi, I’ acquisition de la



prescription trentenaire ne permet pas pour autant de considérer que I'immeuble ne serait
pas soumisalaLDTR.

E.20

Larecourante fait ensuite valoir que laLDTR ne serait pas applicable au cas d'espece, au
motif que les caractéristiques de I’ hdtel ne répondraient pas aux BPP, ce dernier ayant une
affectation hoteliere classique, destinée a une clientéle de passage.

E.21

En principe, laLDTR N’ est pas applicable aux hotels et résidences meubl ées (Emmanuelle
GAIDE/Valérie DEFAGO GAUDIN, LaLDTR, 2014, p. 126). Fait
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commerciaux, lorsgue ces hotels et résidences meubl ées répondent aux BPP (art. 3 al. 3 let.
b LDTR).

E. 22

Par BPP, il faut entendre les loyers accessibles ala majorité de la population (art. 9 a. 3
lérephr. LDTR).

E. 23

L es résidences meubl ées et |es hbtels répondant aux BPP sont considérés comme des
formes particuliéres de logement, car ces établissements sont destinés aloger certaines
catégories de la population, appel ées arésider durablement dans le canton de Genéve (par
exemple des étudiants, des personnes agées, les réfugiés ou les personnes ayant besoin d’ un
logement d’ urgence, etc.). LaLDTR protége donc aussi ces établissements (Emmanuelle
GAIDE/Vaérie DEFAGO GAUDIN, LaLDTR, 2014, p. 351). En revanche, les hotels
hébergeant uniquement une clientéle de passage et des touristes a Genéve, ainsi que les
hotels luxueux, ne sont pas soumisalaLDTR, si bien que leur changement d’ affectation ne
nécessite pas de procédure de dérogation (Emmanuelle GAIDE/Valérie DEFAGO
GAUDIN, LaLDTR, 2014, p. 351).

E.24

Lajurisprudence a considéré gu’ un hétel pour une clientele internationale ne répondait pas
aux BPP, et n’ était donc pas soumisalaLDTR (Emmanuelle GAIDE/Vaérie DEFAGO
GAUDIN, LaLDTR, 2014, p. 351 ; ATF 111 1a23 ; ATA 83.TP.81) Il en allait de méme
d’un hétel dont le prix des chambres s élevait, en 1992, entre CHF 115.- et CHF 210.-,
considéré par le tribunal administratif comme luxueux, car ses chambres comportaient |’ air
conditionné et latélévision, et n’ était pas utilisé par les genevois ayant besoin d’ un
logement temporaire (A/896/1992 consid. 6-8 cité par Emmanuelle GAIDE/Valérie
DEFAGO GAUDIN, LaLDTR, 2014, p. 351).

E.25

En I’ espéce, I’ hétel a dans un premier temps été dédié a une clientéle touristique et de
passage. || comporte certes certains éguipements qui ont été, selon une ancienne
jurisprudence, qualifiés de luxueux, tels que latélévision ou I’ air conditionné, mais qui sont
actuellement considérés comme des équipements standards, sans luxe particulier. Toutefois,
acompter de 2014, et jusqu’en 2021 atout le moins, il a abrité, au bénéfice d’ une
convention avec I’ HG, certains bénéficiaires de ce dernier ayant besoin d’ un logement
d’urgence. Le prix des nuitées était fixé a CHF 85.- pour une personne, CHF 130.- pour



deux et CHF 158.- pour trois personnes, d entente avec I’ HG, qui garantissait non
seulement de faire appel al’ hétel en priorité, mais aussi que le paiement des prestations
hotelieres fournies.
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2018, I’ hétel a eu une clientéle mixte, comptant alafois des bénéficiairesde I’ HG et

d autres clients, puis uniquement de I'HG entre 2018 et 2022, selon les rapports

d occupation de 2014 & 2020. L’ analyse de ces derniers démontre cependant que le prix
moyen des nuitées a augmenté depuis la collaboration avec I’ HG. En effet, ce dernier est
passé de CHF 117.- en 2014, a CHF 137.35.- en 2020, alors que le taux d’ occupation par
des bénéficiairesde I’ HG était de 65,33% en 2014 mais de 100% en 2020. L’ é&ude de ces
chiffres démontre ainsi qu’ au début de la collaboration avec I'HG, le prix moyen des
chambres était inférieur au prix moyen pratiqué lorsgue tous les clients de I’ hotel étaient des
bénéficiairesde I’HG. Le prix moyen pratiqué en 2014 permet de considérer qu’ a cette
période dgja, I’ hétel répondait aux BPP de ce point de vue. Il en va de méme au regard des
équipements fournis, qui ne sont pas particulierement luxueux, lajurisprudence ancienne
citée ne permettant pas de considérer que |’ air conditionné ou latélévision seraient
actuellement des preuves du caractere luxueux d’ un établissement. Ainsi, I’ hétel répond de
ces points de vue aux BPP, étant encore souligné qu’il s agissait, lors de sa construction

d’ un immeuble d  habitation, dont I’ affectation a été illégalement modifiée. La recourante
considéere ensuite que la non-obtention du marché de I’ HG serait la preuve que | hotel ne
répond en réalité pas aux BPP. Or, le fait que larecourante n’ait pas obtenu |’ appel d’ offres
pour le renouvellement de la collaboration N’ est ici pas pertinent, les raisons pour lesquelles
son offre n’ ayant pas été retenue n’ étant pas détaillées. Ainsi, ne pas avoir obtenu le marché
ne signifie pas pour autant que les équipements de |” hétel ne correspondent pas aux BPP.
Finalement, le fait que le taux d’ occupation soit en baisse depuis lafin dela collaboration
avec I'HG ne signifie pas pour autant que I’ hétel ne répond pas aux BPP, des facteurs
extérieurs pouvant jouer un réle s agissant du taux de vacance. Sur ce point, il ressort des
derniéres pieces fournies, que I’ hbtel avait encore en 2021 un taux d’ occupation moyen, a
teneur des pieces fournies, de 67%. Ce taux est d ailleurs supérieur al’ occupation moyenne
deI’hétel, avant la collaboration avec I’'HG, en 2014, puisque ce dernier était de 50%, en
janvier 2014 et de 58% sur I’année. Au vu de ce qui précéde, ne pas soumettre I’immeuble a
laLDTR dans ces conditions permettrait a la recourante de contourner cette loi,
contrairement a son esprit, en se prévalant d’ un ancien changement d’ affectation illicite.
Partant, le tribunal constate que le département n’a pas abusé de son pouvoir d’ appréciation
en retenant que I’ hétel était soumisalaLDTR, répondant aux BPP.
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E. 26
Larecourante se plaint d’ une violation de la garantie de |a propriété.

E. 27

Lagarantie de la propriété est ancrée al'art. 26 al. 1 Cst. Elle n'est toutefois pas absol ue.
Comme tout droit fondamental, elle peut étre restreinte aux conditions fixées al'art. 36 Cst.
Larestriction doit ainsi reposer sur une base légale (al. 1), étre justifiée par un intérét public
(a. 2) et respecter le principe de la proportionnalité (al. 3). Ce principe exige qu'une mesure
restrictive soit apte a produire les résultats escomptés (regle de I'aptitude), que ceux-ci ne
puissent étre atteints par une mesure moins contraignante (régle de lanécessité) et qu'il



existe un rapport raisonnable entre le but visé et lesintéréts publics ou privés compromis
(régle de la proportionnalité au sens étroit) (ATF 141 | 20 consid. 6.2.1; 140 | 168 consid.
4.2.1; 1351 233 consid. 3.1).

E. 28

Le Tribunal fédéral adéaeu |'occasion de préciser que la réglementation mise en place par
laLDTR est en soi conforme au droit fédéral et alagarantie de lapropriété (ATF 116 la
401 consid. 9 ; arréts du Tribunal fédéral 1C_617/2012 du 3 mai 2013 consid. 2.3 ;

1C 358/2010 du 18 janvier 2011 consid. 3.3).

E. 29

En |’ espéce, il ressort de la jurisprudence précitée que |'atteinte ala garantie de la propriété
de larecourante se fonde sur une base |égale suffisante et répond a un intérét public
prépondérant. Elle savere également proportionnée, dans la mesure ou |'autorité intimée a
effectué une pesée des intéréts en présence et évalué I'importance du motif de refus, a savoir
la préservation du parc locatif genevois, au regard des intéréts, notamment économiques de
larecourante. Les intéréts publics défendus par laLDTR évoqués dans la décision querellée
- soit les considérations de politique du logement a Genéve - I'emportent sur les intéréts
privés, purement économiques, de larecourante a pouvoir élargir le cercle de ses potentiels
acheteurs. Le refus de constater le statut commercia de I’'immeuble ne constitue ainsi
aucune violation de la garantie de la propriété de la recourante, celle-ci pouvant tout afait
continuer al’ exploiter comme hotel, sans limitation du montant des nuitées par ailleurs.

E.30
Au vu de ce qui précede, le recours seradonc rejeté.

E.31

En application des art. 87 al. 1 LPA et 1 et 2 du reglement sur les frais, émoluments et
indemnités en procédure administrative du 30 juillet 1986 (RFPA - E 5 10.03), larecourante
gui succombe, est condamnée au paiement d’ un émolument sélevant a CHF 900.- ; il est
couvert par I’avance de frais versée ala suite du dépét du recours. Vu I’issue du litige,
aucune indemnité de procédure ne sera alouée (art. 87 a. 2 LPA).
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