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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 |e département en application delaloi sur les
démolitions, transformations et rénovations de maisons d'habitation du 25 janvier 1996
(LDTR-L520) (art. 1154. 2 et 116 a. 1 delaloi sur I’ organisation judiciaire du 26
septembre 2010 - LOJ- E205; art. 45d. 1 LDTR).

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|’art. 61 a. 1 LPA, lerecours 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, lesjuridictions administratives n’ ont
pas compétence pour apprécier I’ opportunité de la décision attaquée, sauf exception prévue
par laloi (art. 61 a. 2 LPA), non réalisée en |’ espéce. Il y aen particulier abus du pouvoir
d’ appréciation lorsgue I’ autorité se fonde sur des considérations qui manguent de pertinence
et sont étrangéres au but visé par les dispositions |égales applicables, ou lorsgu’ elle viole
des principes généraux du droit tels que I’ interdiction de I’ arbitraire, I’ égalité de traitement,
le principe de labonne foi et le principe de la proportionnalité (ATF 143 111 140 consid.
4.1.3; arrét du Tribunal fédéral 1C_107/2016 du 28 juillet 2016 consid. 9).

E.4

Les arguments formulés par les parties a l'appui de leurs conclusions respectives seront
repris et discutés dans la mesure utile (cf. arréts du Tribunal fédéral 1C_72/2017 du 14
septembre 2017 consid. 4.1 ; 1D_2/2017 du 22 mars 2017
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1C_592/2015 du 27 juillet 2016 consid. 4.1 ; 1C_229/2016 du 25 juillet 2016 consid. 3.1 et
les arréts cités), étant rappelé que, saisi d'un recours, le tribunal applique le droit d'office et
gue sil ne peut pas aller au-dela des conclusions des parties, il n'est pas|lié par les motifs
gu'ellesinvoguent (art. 69 al. 1 LPA ; cf. not. ATA/1024/2020 du 13 octobre 2020 consid. 1
et lesréférences citées ; ATA/386/2018 du 24 avril 2018 consid. 1b; cf. aussi ATF 140 111
86 consid. 2 ; 13811 331 consid. 1.3 ; 137 11 313 consid. 1.4).

E.5
L’ objet du litige est principalement défini par |’ objet du recours (ou objet de la
contestation), les conclusions du recourant et, accessoirement, par les griefs ou motifs qu'il



invoque. Il correspond objectivement al’ objet de la décision attaquée, qui délimite son
cadre matériel admissible (ATF 136 V 362 consid. 3.4 et 4.2 ; arrét du Tribunal fédéral

2C _581/2010 du 28 mars 2011 consid. 1.5 ; ATA/504/2023 du 16 mai 2023 consid. 3.2 et
les arréts cités). La contestation ne peut excéder |’ objet de la décision attaquée, ¢’ est-a-dire
les prétentions ou les rapports juridiques sur lesquels |’ autorité inférieure s' est prononcée ou
aurait da se prononcer (ATA/504/2023 précité consid. 3.2 et |'arrét cité).

E.6

En |'espéce, aucune des parties ne conteste la soumission des travaux autorisesalaLDTR
ou leur qualification juridique, de sorte que seule la question de lafixation desloyers, en
particulier la conformité des conditions du préavis de 'OCLPF du 21 juin 2023 et |e rapport
avec |'échelonnement du loyer prévu entre les parties avant travaux sur la base des régles du
CO, est litigieuse.

E.7

LaLDTR apour but de préserver |’ habitat et les conditions de vie existants ainsi que le
caractere actuel de |’ habitat, notamment dans la troisiéme zone de construction (art. 1 a. 1
et2a.1llet. aLDTR; art. 19 al. 1 let. cdelaloi d’ application de laloi fédérale sur

I’ aménagement du territoire du 4 juin 1987 - LaLAT - L 1 30).

Elle prévoit en son art. 10 al. 1 qu’ en cas de démolitions ou de transformations, le
département fixe, comme condition de I’ autorisation, le montant maximum des loyers des
logements apres travaux.

E.8

Pour cefaire, le département doit, conformément al’art. 11 a. 1 LDTR, prendre en
considération I’ ensemble des travaux a effectuer, sous déduction des subventions
éventuellement octroyées, en tenant compte du rendement équitable des capitaux investis
pour les travaux, calculé, en régle générale, sur les 70% au maximum de leur co(t et renté a
un taux de 0,5 point au-dessus de I’ intérét hypothécaire de premier rang pratiqué par la
Banque cantonale de Geneve; le taux de rendement est fonction de I’ incidence dégressive
des amortissements (let. a), de |’ amortissement calculé en fonction de la durée de vie des
installations, en régle générale dans une fourchette de 18 a 20 ans, soit de 5,55% a 5% (let.
b), des frais d’ entretien rentés en regle générale a 1,5% des travaux pris en considération
(let. ¢) et des autres facteurs de hausse et de baisse a prendre en considération selon les art.
269 ss CO (let. d).
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typologie, leur qualité, leur prix de revient, le nombre de piéces ou leur surface, le loyer
aprés transformation doit répondre aux BPP (art. 11 a. 2 LDTR). Si le loyer avant
transformation ou rénovation dépasse e niveau des loyers répondant aux BPP, il est
maintenu par le département au méme niveau lorsqu’il apparait qu’il permet
économiquement au propriétaire de supporter le colt des travaux sans majoration de loyer
(art. 11 al. 3LDTR).

E.9

Selon I’ arrét relatif alarévision desloyers répondant aux besoins prépondérants de la
population du 12 janvier 2022 (aArLoyers— L 5 20.05), lesloyers correspondant aux BPP,
fondés sur le revenu brut médian des contribuables personnes physiques 2018, sont compris
entre CHF 2'627.- et CHF 3'528.- |a piece par année.



E. 10

Lescritéeresde calcul retenusal’art. 11 LDTR s'inspirent déja des régles de droit fédéral
contenues al’ article 269a CO en matiére de fixation de loyer dans lamesure ou ils font
intervenir des éléments liés au rendement des fonds investis dans les travaux par le
propriétaire (Alain MAUNOIR, Lanouvelle LDTR au regard de lajurisprudence, les
démolitions et les transformations, RDAF 1996. p. 327). Lafinaitédel’art. 11 LDTR est
cependant différente : il sintégre dans un dispositif 1égal mis en place pour assurer le
maintien en faveur de toutes |les catégories de la population d’ un parc de logements dont les
caractéristiques et lesloyers correspondent aleur besoin. Elle impose un contréle des loyers
pour une durée limitée, dont I’ objectif est de contenir I’ augmentation des loyers, des
logements les plus fortement recherchés en période de pénurie pour qu’il en subsiste sur le
marché (ATA/502/2008 du 30 septembre 2008 consid. 7d).

E.11

Ainsi, lesloyers des logements supérieurs alafourchette LDTR avant travaux sont
présumes étre abusivement élevé (au sensde laLDTR) et déja correspondre a ce qui serait
admissible apres transformation. Cette présomption peut étre renversée par le propriétaire.
Par ailleurs, si lestravaux sont considérables, lesloyers devraient aussi pouvoir étre
augmentés. Ce blocage au niveau du loyer avant travaux au-dessus du plafond LDTR a
deux conséquences pour le département. Celui-ci peut sabstenir de faire le calcul de hausse
de loyer fondé sur les coltsde I'art. 11 al. 1 LDTR mais, en revanche, il ne peut pas réduire
le loyer apréstravaux au plafond LDTR : tout au plus, peut-il le bloquer au montant du
loyer avant travaux. Du point de vue du propriétaire, ce blocage du loyer empéche tout
rendement sur travaux, voir implique un rendement négatif sur travaux (Emmanuelle
GAIDE/Vaéie DEFAGO GAUDIN, LaLDTR : Démolition, transformation, rénovation,
changement d’ affectation et aliénation : immeubles de logement et appartements : |oi
genevoise et panorama des autres lois cantonales, 2014, p. 308 et les références citées).

E.12

Dans deux cas les loyers avant travaux supérieurs aux BPP peuvent étre augmentés, a savoir
s lestravaux permettent de réduire la consommation énergétique ou si les loyers ne
permettent pas au propriétaire de supporter économiquement les colts des travaux
(Emmanuelle GAIDE/Vaérie DEFAGO GAUDIN, op. cit., p. 309).
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E. 13

En I'occurrence, les recourants ne prétendent pas que les travaux autorises viseraient une
amélioration énergétique du batiment. Au surplus, il est évident que ceux-ci, consistant en
laréfection de la cuisine, ne visent pas une telle amélioration, mais uniquement une
amélioration de confort, de sorte que seule se pose la question du colt économigquement
supportable des travaux pour le propriétaire.

E.14

Leloyer fixé doit permettre au bailleur de couvrir tous les frais découlant d'une exploitation
normale de I'immeuble. Par conséquent, si le niveau du loyer avant travaux n'est
économiquement pas supportable aprés travaux, il convient de faire un calcul de hausse du
loyer. Cette réserve de calcul de loyer au-dela de lafourchette LDTR permet donc a
|'autorité de respecter |e principe de proportionnalité dans I'application de I'art. 11 al. 3



LDTR (Emmanuelle GAIDE/Valérie DEFAGO GAUDIN, op. cit., p. 315).

E.15

Danslasituation décriteal’art. 11 al. 3LDTR, il appartient au requérant de démontrer, par
toutes piéces utiles, que le propriétaire n’ est pas en mesure de supporter économiquement le
co(t des travaux sans majoration de loyer. Par piéces utiles, |e département fait
prioritairement référence a un calcul de rendement de I’immeuble. Subsidiairement, il peut
étre recouru a une étude comparative entre les loyers de I'immeuble et ceux résultant des
statistiques publiées chaque année par e canton, étant précisé qu’ a année de construction
égale, lalimite au-dela de laguelle le propriétaire est présumé pouvoir supporter
économiquement le colt des travaux sans majoration de loyer est fixée, sauf exception, au
3e quartile. Le département tient compte, dans son appréciation, des autres facteurs de
hausse et de baisse a prendre en considération au sens des articles 269 ssCO (art. 5d. 4
RDTR). Lajurisprudence retient cependant que la méthode de calcul des colts prime celle
des loyers comparatifs (ATA/502/2008 précité consid. 7d).

E. 16

Si le propriétaire ne produit pas les piéces permettant d'effectuer un calcul de rendement,
voire d'appliquer laméthode des loyers du quartier ou la méthode relative, le département
doit refuser sa demande de validation de hausse de loyer (Emmanuelle GAIDE/Valérie
DEFAGO GAUDIN, op. cit., p. 316).

E. 17

En I’ espece, le loyer avant travaux est, selon le contrat de bail, de CHF 3'580.- la piece/an
(CHF 21'480.-/an), soit supérieur alafourchette LDTR de CHF 3'528.-, ce qu'aucune des
parties ne conteste a juste titre. Des lors que le montant de CHF 21'480.- était supérieur au
loyer maximal correspondant aux BPP, de CHF 21'168.- , ¢’ est conformément alaloi, en
particulier al'art. 11 a. 3LDTR, quele DT afixéleloyer a CHF 21'480.- dans ladécision
querellée. Au surplus, larecourante n’a pas soutenu, en encore moins démontré, que le colt
des travaux serait insoutenable sans majoration des loyers, de sorte qu'aucune des
exceptions permettant une augmentation des loyers supérieurs au loyer maximal
correspondant aux BPP n'est donnée en |'espece.
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LDTR, lequel nerestreint au demeurant que temporairement |'échel onnement des loyers
contractuel, n'apparait ainsi pas manifestement disproportionné.

E. 18

L es recourants se plaignent encore d'une violation de la primauté du droit fédéral en tant
gue le département avait fait primer I'art. 10 al. 3 LDTR sur les régles du droit du bail en
effectuant un contréle des loyers alors que ceux-ci avaient été fixés et échelonnés
conventionnellement entre les parties au contrat de bail.

E. 19

Selon I'art. 49 al. 1 Cst., le droit fédéral prime le droit cantonal qui lui est contraire. Ce
principe constitutionnel de la primauté du droit fédéral fait obstacle al'adoption ou a
I'application de régles cantonales qui éludent des prescriptions de droit fédéral ou qui en
contredisent le sens ou I'esprit, notamment par leur but ou par les moyens qu'elles mettent
en cauvre, ou qui empiéetent sur des matiéres que le |égislateur fédéral a réglementées de



fagon exhaustive (ATF 137 | 167 consid. 3.4; 1311 333 consid. 2.1 et les arréts cités). |1 est
ains interdit aux cantons d'intervenir dans les rapports directs entre les parties au contrat de
bail, réglés exhaustivement par le droit fédéral (ATF 131 | 333 consid. 2.2).

E.20

Lajurisprudence admet qu'il est interdit aux cantons d'intervenir dans les rapports directs
entre les parties au contrat de bail, réglés exhaustivement par le droit fédéral. Les cantons
demeurent cependant libres d'édicter des mesures proportionnées destinées a combattre la
pénurie sur le marché locatif, par exemple en soumettant a autorisation la démolition, la
transformation et la rénovation de maisons d'habitation. Le Tribunal fédéral aainsi rappelé
a de multiples reprises que les dispositions cantonal es qui soumettent a une autorisation les
aliénations de logements offerts alalocation ou imposent un contréle des loyers ne sont en
principe pas contraires aux regles du droit civil fédéral qui régissent les rapports entre
bailleurs et locataires (ATF 149 | 25 consid. 4.2.2; 146 1 70 consid. 5.2.2 et les arréts cités,
voir aussi arréts 1C_235/2023 du 11 mars 2024 et 1C_110/2017 du 29 mai 2018 consid.
3.1). Ces normes poursuivent un but d'intérét public évident, suffisamment important pour
justifier des restrictions au droit de propriété, alaliberté économique et al'application de
certaines regles de droit civil fédéral (ATF 1371 135 consid. 2.5.2 ; 1351 233 consid. 8.2 ;
1311 333 consid. 2; ATF 113 1a 126 consid. 7a). Lajurisprudence aainsi expressement
confirmé que les regles de contrdle temporaire des loyers prévues par laLDTR/GE
respectaient le principe de primauté du droit fédéral (arréts du Tribunal fédéral

1C 184/2013 du 8 janvier 2014 consid. 2.1; 1C 496/2012 du 12 février 2013 consid. 2.2;
4A 185/2008 du 24 septembre 2008, consid. 2.3 ; ATF 131 |1 333 consid. 2.2;
ATA/512/2010 du 3 aolt 2010 consid. 2b ; ATA/86/2006 du 14 février 2006 consid. 4b).
En cas de procédure par-devant lajuridiction des baux et loyers, il existe une sorte de
double contrdle des loyers, fondé toutefois sur des régles différentes. Lorsgue ces juges
civilsfixent un loyer en application desregles du CO, il est possible que le loyer LDTR fixé
par les autorités
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(Emmanuelle GAIDE/ Vaérie DEFAGO GAUDIN, op. cit. pp. 331 et 332 et les réf.
citées).

E.21

En |’ espéce, vu les développements qui précedent, il est clair que nonobstant I'accord des
parties au contrat de bail, le département restait en droit de fixer le montant du loyer, afin
gue ce dernier N’ échappe pas a son controéle et respecte le but de préservation de |’ habitat
gueviselaLDTR (cf. ATA/512/2010 précité ; ATA/86/2006 précité consid. 4b ou I'accord
des parties avait été entériné par un jugement du Tribunal des baux et loyer en force). Le
fait que lestravaux aient été exécutés sur demande de lalocataire n'y change rien.

E. 22
Dans ces circonstances, la décision querellée ne peut qu'étre confirmée et le recours rejeté.

E.23

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), les
recourants, pris conjointement et solidairement, qui succombent, sont condamnés au
paiement d’ un émolument sélevant a CHF 1'500.- ; il est partiellement couvert par I’ avance



de frais versée ala suite du dép6t du recours. Vu I’issue du litige, aucune indemnité de
proceédure ne sera allouée (art. 87 a. 2 LPA).
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