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Veuillez vous limiter a trois pages au maximum. L'énoncé comporte deux pages.
La durée de l'examen est de deux heures.

Zantafio posséde dans le quartier des Paquis a Genéve un immeuble de logements vétuste,
aux loyers trés bas. Il exploite en outre le « Joyeux Marsupilami », café-restaurant trés prisé
d’une clientéle jeune, situé de I’autre c6té de la rue juste en face de son immeuble.

Se fondant sur la loi sur les démolitions, transformations et rénovations de maisons
d’habitation (mesures de soutien en faveur des locataires et de I’emploi), du 25 janvier 1996,
Zantafio a demandé au département cantonal de I’urbanisme (DU) I’autorisation de rénover
totalement son immeuble, pour des raisons de sécurité et de salubrité. Les piéces, relativement
petites, des logements rénovés resteraient de la méme taille qu’actuellement. La rénovation
permettrait en outre une amélioration énergétique du batiment.

Il y a une semaine, le DU a octroyé a Zantafio 1’autorisation demandée, en précisant que cette
autorisation était accordée a condition, d’une part, que les loyers des appartements apres
travaux ne dépassent pas 3’°725.— CHF la piéce par an pendant une période de cing ans, vu
qu’il s’agit d’une rénovation lourde, et, d’autre part, que Zantafio renonce a ouvrir la terrasse
du Joyeux Marsupilami pendant la méme période, afin de préserver la tranquillité des futurs
locataires de I’immeuble rénové. Le DU a considéré que I’amélioration énergétique du
batiment permettrait de baisser les charges énergétiques des locataires de 200.— CHF la pi¢ce
par an et que par ailleurs une contribution énergétique de 10.— CHF la pi¢ce par mois, soit
120.— CHF la piéce par an, pouvait étre exigée desdits locataires.

Zantafio est certes content d’avoir obtenu I’autorisation qu’il sollicitait. Mais il n’est pas
d’accord avec les conditions qui I’accompagnent. Avant tout, il ne voit pas pourquoi on lui
impose ces conditions, dés lors que son projet remplit toutes les exigences légales, ce que le
DU a reconnu. En ce qui concerne la fixation du loyer maximal, il ne conteste pas les calculs
du DU (considérant méme que, au vu du dossier, le DU a été généreux avec lui en retenant
une baisse des charges énergétiques des locataires de 200.— CHF la piéce par an), mais il
estime néanmoins que le loyer aurait dii étre fixé a 4'500.— CHF la piece par an. En effet, le
président de la commission du logement du Grand Conseil lui avait assuré qu’il n’aurait
aucune peine a obtenir ce montant et ¢’est sur la base de cette assurance qu’il avait entrepris
toutes les démarches et dépensé un montant important en frais d’études pour déposer son
projet de rénovation. Enfin, il considere que le contrdle des loyers aurait dii étre limité a trois
ans. Il admet que la rénovation est lourde, mais estime politiquement inopportun d’utiliser la
possibilité de porter le contrdle des loyers a cinq ans dans un tel cas.



Zantafio vous demande auprés de qui et avec quelles chances de succés, au vu de ses
arguments, il peut contester les conditions en cause, « en allant, s’il le faut, le plus loin
possible », mais « sans risquer de perdre son autorisation ».

Dans ce contexte, il vous demande si ses chances d’obtenir satisfaction augmenteraient s’il
pouvait démontrer, par des témoignages, que le DU renonce, sauf circonstances trés
particuliéres, a prévoir une période de contrdle des loyers de cing ans, méme en cas de
rénovation lourde et qu’il va continuer a agir ainsi.

Il voudrait aussi savoir s’il y a un risque que, pendant la procédure de recours, le DU modifie
sa décision et baisse le loyer autorisé, en considérant, aprés avoir réétudié le dossier, que la
prise en compte des économies d’énergie a été trop généreusement calculée.

ARRETE relatif a la révision des loyers répondant aux besoins prépondérants de la
population
Du 24 aout 2011

LE CONSEIL D’ETAT,
vu les articles 6, alinéa 3, et 9, alinéa 3, de la loi sur les démolitions, transformations et
rénovations de maisons d’habitation, du 25 janvier 1996,

Arréte

Les loyers correspondant aux besoins prépondérants de la population, fondés sur le revenu
brut médian des contribuables personnes physiques 2007, sont compris entre 2536 F et 3405 F
la piéce par année.

Certifié conforme,
La chanceliére d’Etat:
Anja WYDEN GUELPA.
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