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EN FAIT
La SI W (ci-aprés : la Sl ou la propriétaire) est propaétie
I'immeuble sis X, rue Y a Geneve.

Le 20 décembre 2006, la SI a conclu un contrat de bail avec Monsieur
A , portant sur un appartement de 5 piéces au premier étagenuzulile
susmentionné. Sa durée était d'un an et trois mois et il étomuvelable
tacitement de six mois en six mois. Il prenait effet’lgahvier 2007. A I'occasion
de sa conclusion, le loyer annuel, qui était de CHF 22'200.- depuisjdavier
1999, a été augmenté a CHF 26'200.-, les charges demeurant inchaoigées, s
CHF 3'000.- par an. Le motif de l'augmentation était I'adaptaion loyers
annuels du quartier, conformément a l'article 269 lettre a dei léédérale
complétant le code civil suisse du 30 mars 1911 - Livre cinquieDreit des
obligations (CO - RS 220). Enfin, une clause additionnelle prévoyaitaq& |
prendrait a sa charge la réfection complete des peintures, lageoret la
vitrification des parquets et la mise en conformité de |'ébit€, le locataire étant
autorisé a faire procéder a ses frais a I'aménagementalgsiae ainsi qu'a la
modernisation de la salle de bains.

Selon un rapport d'enquéte du 26 janvier 2007, lors d'une visite de
I'immeuble précité, un inspecteur de la police des constructiongmhrtdment
des constructions et des technologies de linformation (ci-ageeDCTI) a
constaté que l'appartement susmentionné faisait I'objet "d'imoti@vaux de
rénovation” comprenant notamment :

= Réfection compléte de la cuisine avec nouvel agencement et nouveaux
appareils ;

= Réfection compléete de la salle de bains avec pose de nouveaugilapgar
réfection des revétements de sol et muraux en céramique ;

= Remise a neuf des installations électriques ;
= Dans toutes les pieces, peinture des plafonds, des murs et des boiseries.

Par courrier du 30 janvier 2007, le DCTI a informé la régie ntaineale la
propriétaire, que les travaux, vu leur importance et leur nature, étaiertghlese
d'étre assujettis a la loi sur les démolitions, transformatsnsenovations de
maisons d’habitation (mesures de soutien en faveur des locatatted'@nploi)
du 25 janvier 1996 (LDTR - L 5 20) et devaient, par conséquent, faire I'objet d'une
requéte en autorisation de construire. La Sl était invitée a fart de ses
observations en joignant toutes les piéces utiles.
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10.

11.

Le 9 février 2007, la régie a répondu. La Sl avait effectudradesux de
remise en état des peintures et des parquets pour un colt d'envkd8'@H.- et
attendait la facture pour la mise en conformité de I'éleigrities autres travaux
avaient été exécutés par le locataire, dont le bail étais remcopie. La LDTR
avait été respectée.

Le 21 mars 2007, le DCTI a demandé a M. A de lui confirager q
c'était bien a sa demande et a ses frais qu'il avairétédé a I'améenagement de
la cuisine et a la modernisation de la salle de bains. Il lui demandait en olutire de
communiquer le descriptif et les factures des travaux, ainsifayie de fixation
de loyer initial.

M. A a confirmé, le 3 avril 2007, avoir fait exécuter arses Ies
travaux susmentionnés et a transmis les documents sollicitésortant desdits
travaux était de CHF 19'000.-.

Par décision du 4 mai 2007, le DCTI a ordonné a la Sl de déposelesians
trente jours, une requéte en autorisation de construire portant sumbdmsies
travaux effectués dans l'appartement concerné. Au vu de leur natieeleir
colt - soit CHF 37'000.- au total, sans l'installation électriqaési que de
l'augmentation de loyer consécutive aux travaux - de CHF 4'44tHFa5'280.-
la piece l'an, soit 19% -, ces derniers ne pouvaient étre qualdiésavaux
courants d'entretien. Il s'agissait d'entretien différé, tombans le coup de la
LDTR et soumis a autorisation.

Le 6 juin 2007, la Sl a recouru auprés de la commission cantonale de
recours en matiere de constructions (ci-aprés: CCRC) contrdédgsion
susmentionnée, concluant a son annulation. Par leur nature, les tedfemtes
tant par le locataire que par la propriétaire relevaientetidrdtien courant. lls
n‘avaient pas amélioré le confort de l'appartement, qui avait dardééme
standing. Le loyer avait été augmenté avant les travauaugmentation était
justifiée par une adaptation aux loyers usuels du quartier. En leutvger annuel
par piéce avant augmentation était déja au-dela de la liindée pour un
logement correspondant aux besoins prépondérants de la population.

Le 2 novembre 2007, la CCRC a rejeté le recours. La nature, let cmit
impact sur le loyer, démontraient qu'il s'agissait de travaentrdtien différes,
assujettis a la LDTR.

La Sl a recouru aupres du Tribunal administratif par acte diéddmbre
2007. Elle conclut a son annulation et a la constatation que les travaux entrepris ne
sont pas assujettis a la LDTR.

On ne pouvait imposer au proprietaire de déposer une demande
d'autorisation pour des travaux effectués par le locataire. C'ébaitcaué le DCTI
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12.

13.

et la CCRC avaient considéré que les deux catégories dextrémaaient un
tout. Elles procédaient en effet de deux décisions distinctes. Emtaiutil ne
s'agissait pas de travaux assujettis a la LDTR, pour ddgsndéveloppés devant
la juridiction de premiére instance.

Le 11 janvier 2008, le DCTI s'est opposé au recours. Les tratigieux,
effectués en une fois, ne sauraient étre considérés comme\des tdentretien
régulier. lls étaient a l'origine d'une importante augmentatiorioger. Peu
importait le motif invoqué a I'appui de cette augmentation. Clgieit a la Sl de
requérir une autorisation pour I'ensemble des travaux, car le bl @R était
notamment de protéger les locataires. Le "saucissonnage" (8EC}ralvaux
constituait une pratique abusive dans la mesure ou elle avait pousbgectif
d'étudier les prescriptions de la LDTR. La Sl avait connaissdncfait que les
travaux de son locataire - qu'elle avait autorisés - étaigrtueds a la méme
période que les siens.

Il ressort des piéces produites que le colt total des traoauxandés par
la régie était de CHF 22'000.-.

Le 7 mars 2008, le juge délégué a entendu M. A , en présence des
parties.

Fin 2006, il avait d0 chercher rapidement un appartement. On lui avait
indiqué qu'un tel objet avait été mis sur le marché a la rue Y debut
février 2007, mais qu'il y avait des travaux préalables. llis's&#adu sur le
chantier et avait constaté que la cuisine, la salle de baihss atVC ne lui
convenaient pas dans leur aménagement de I'époque. Il avait alorsddestia
était prévu de faire quelque chose a cet égard. La réponse tyardigative, il
avait demandé a la régie s'il était possible que des travaemt $aits. Comme
seuls les peintures et les parquets devaient étre refaasail demandé s'il
pouvait entreprendre lui-méme les travaux qui l'intéressaientédie lui avait
indiqué que c'était possible, mais a ses frais. Il avait alarglaté une entreprise
pour les faire, parallelement a ceux exécutés pour la régieloyar de
I'appartement avait été convenu indépendamment des travaux qu'itléeidié
ensuite d'effectuer. Les travaux n'avaient, selon lui, pas am&iayaalité du
logement, les aménagements existants étant en état de foncemnenais
vétustes, ce qui ne lui convenait pas. S'il avait entreprigraesux, c'était parce
qu'il avait l'intention de rester dans cet appartement.

La régie a indiqué que l'appartement était sur le marchgawu loyer

actuel de M. A . Lors de la mise sur le marché, aucuns xrauénes que
ceux entrepris par la régie n'étaient prévus. Celle-ci ignalai que le locataire
serait M. A et qu'il souhaiterait entreprendre d'autres travaux

Théoriquement, la propriétaire pourrait exiger la remise ab &b cas de
changement de locataire, si les travaux ne plaisaient pas au nouveau.
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Le DCTI a persisté dans sa décision

La cause a été gardée a juger.

EN DROIT

Interjeté en temps utile devant la juridiction compétente, deurs est
recevable (art. 56A de la loi sur I'organisation judiciaire du 22 mdve 1941 -
LOJ - E 2 05; art. 63 al. 1 let. a de la loi sur la procédure adnatiie du
12 septembre 1985 - LPA - E 5 10).

Une autorisation est nécessaire pour effectuer toute draraion ou
rénovation au sens de l'article 3, alinéa 1 LDTR (art. 9 LDTR).

Selon larticle 3 alinéas 1 lettre d et 2 LDTR, sont quslifde
transformation les travaux qui ont pour objet la rénovation, c'esedaliremise
en état, méme partielle, de tout ou partie d'une maison dtiabjten améliorant
le confort existant sans modifier la distribution des logements, résesve qu'il
ne s'agisse pas de travaux d'entretien. Ces derniers, nontssaugetDTR, sont
les travaux courants faisant partie des frais d'exploitation oréindiune maison
d'habitation. Les travaux raisonnables d'entretien régulier nepasntonsidérés
comme travaux de transformation, pour autant qu'ils n'engendrent pas une
amélioration du confort existant.

Il ressort des travaux législatifs ayant précédé la nuadidin de cette
disposition |égale, adoptée en 1999, que le Grand Conseil désiraitrgmairune
limite précise entre travaux soumis et non soumis a la loi,sqient pris en
compte le colt de ces derniers et leur incidence sur les)@gmmme prévu par la
jurisprudence (Mémorial du Grand Conseil 1999 9/11 p. 1076). La minorité du
Grand Conseil avait proposé une autre teneur pour l'article 3a&@inéeDTR,
précisant que les travaux d'entretien qui ne devaient interveniumgr'achéance
lointaine, tels notamment la remise a neuf d'un appartement agechant de
locataire, n'étaient pas assujettis a la LDTR (Mémorial 2399 p. 1166). Lors
du deuxieme débat concernant ce projet de modification de la LD&Rres
nombreux amendements ont été soumis au Grand Conseil par la minorité,
notamment celui de préciser, a l'article 3 alinéa 1 lettre TR,Que devaient étre
considérés comme travaux de rénovation ceux dont le codt total engemdrai
augmentation de loyer de plus de 20 % (Mémorial 1999 9/1 p. 1211). Cet
amendement a été refusé, tout comme celui visant a précisexr mpreise a neuf
d'un appartement au changement de locataire n'était pas assijd#tidoi
(Mémorial 1999 10/11 p. 1415 ; ATA/522/2004 du 8 juin 2004).

bY

Dans la mesure ou la loi vise principalement & maintenir unahabit
correspondant, notamment sous l'angle économique, aux besoins prépondérants de
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la population, il faut éviter que des travaux non soumis a la looméuisent a la
longue a une érosion dudit habitat. En d'autres termes, la loi cheschenattre
au controle de I'Etat certaines catégories de travaux dgeametafonction des
risques qu'ils font peser sur le caractére abordable des Ipyers fonction du
type de travaux eux-mémes (O. BINDSCHEDLER, F. PAYCHERE,
“La jurisprudence récente du Tribunal administratif du Canton de Geseve
matiere d'entretien des immeubles” in RDAF 1998 p. 368). Qu'ilss&agie
soumettre au régime des transformations certains travaux tienioe, malgré
I'absence de régularité, de ne pas assimiler ces travaux teadsformations, le
critere décisif est donc leur colt et ses conséquences sur le caabotéable des
loyers (O. BINDSCHEDLER, F. PAYCHERE, op. cit., p. 369).

De jurisprudence constante (ATA/659/2004 du 24 ao(t 2004 et références
citées), il est admis, s’agissant de la distinction entreadra d'entretien et de
rénovation (ou de transformation) consacrée a l'article 3 LDTR,ed& tn
raisonnement en deux temps, a savoir :

- D’abord en examinant si, de par leur nature les travaux ea oelasent de
I'entretien ou, au contraire, consistent en des travaux de rénovation. En
prolongement de cette distinction, la jurisprudence a admis que desixtra
d’entretien sont susceptibles d’aboutir a une rénovation ou a uneotraagbn
soumises a la LDTR, lorsque n'ayant pas été exécutés périodiquemqyar
rotation tout au long de I'existence de I'immeuble, ou encore parcks qoint

pas été exécutés du tout pendant de nombreuses années, leur accummdatesn,

en tenant compte d’'une exécution rationnelle commandant un regroupesuent, |
confére une incidence propre a engendrer un changement de standing de
'immeuble (A. MAUNOIR, la nouvelle LDTR au regard de la jpngdence, in
RDAF 1996 p. 314 et la jurisprudence citée) ;

- Ensuite, en s’attachant a I'ampleur et, partant, au co(t slésaliaux et a

leur répercussion sur le montant du loyer, dés lors qu’il poumarésulter un
changement d'affectation qualitatif sur les logements, cesede ne répondant
plus aux besoins prépondérants de la population (ATA/365/2001 du 29 mai 2001 ;
ATA/261/2001 du 24 avril 2001 et les références citées).

a. La notion de besoins prépondérants de la population est déterminée en
fonction du critere du loyer. Ces loyers ont été fixés entrd- @H400.- et

CHF 3'255.- la piece par année. Cette fourchette peut étre excegpkement
dépassée si des circonstances particuliéres le justifient (art. 6 al.RB)LD

b. Un logement correspond en principe par son genre ou par son loyer aux
besoins prépondérants de la population lorsqu'il se trouve dans la fouddette
loyer susmentionnée ou lorsque ce logement entre dans la catégsrie
appartements dans lesquels regne la pénurie au sens de 126ticDTR. Il y a
pénurie d'appartements lorsque le taux des logements vacants, E&@ngde

A/4896/2007



-7/9 -

catégorie, est inférieur a 2 % du parc immobilier de la métégorie (art. 25 al.

2 LDTR). Selon l'arrété du Conseil d'Etat pour la période pertinente, les logeme
ou sévit la pénurie sont ceux entre une et sept pieces (arr€@éndeil d'Etat du
29 novembre 2004 - L 5 20.03, applicable des le 1er janvier 2005).

En application de ces principes, le Tribunal administratif ammotnt
considéré comme relevant de l'entretien l'installation de nouveaitaises,
'agencement des cuisines, la mise en conformité de l'ingiallétectrique, la
pose de nouveaux revétements des sols et des parois ainsi que des deava
peinture et de serrurerie (ATA/162/2003 du 25 mai 2003 ; ATA/365/2001 et
ATA/261/2001 et references citées). Il convient toutefois de tenirptom
également des circonstances dans lesquelles les travaux sontplaccem
notamment de leur accumulation en raison d'un défaut d'entretiemicoies
batiments concernés (ATA/688/2002 du 12 novembre 2002 ; ATA/34/1998 du
27 janvier 1998).

Des travaux d'entretien différés dans le temps dont le coéu aes
conséquences importantes sur les loyers, lesquels ne répondent pluscns be
prépondérants de la population, ont ainsi été jugés comme devant étre aoumi
autorisation; ces co(ts étaient respectivement de CHF 38213.- pour un
appartement de 3,5 piéces (ATA/278/2006 du 16 mai 2006) ; CHF 79'359.- pour
un 6,5 pieces (ATA/751/2004 du 28 septembre 2004) ; CHF 44'000.- pour un 4
pieces (ATA/659/2004 du 24 aolt 2004) ; CHF 49'874.- pour un 4 piéces
(ATA/618/2004 du 5 aolt 2004) ; CHF 66'345.- pour un 4 pieces (ATA/802/2001
du 4 décembre 2001) ; de CHF 40'196.- pour un 4 piéces, CHF 23'422.- pour un 3
pieces et CHF 20'366.- pour un 4 piéces (ATA/365/2001 du 29 mai 2001) ; de
CHF 10'650.- pour un 3 pieces, CHF 31'830.- pour un 2 pieces, CHF 31'530.-
pour un 2 pieces, CHF 9'050.- pour un 3 piéces (ATA/261/2001 du 24 avril 2001).

En revanche, des travaux d'entretien modestes, de CHF 10'000.- a
CHF 12'000.- pour un appartement de 3,5 pieces n‘ayant pu en eux-mémes
justifier une augmentation de loyer de plus de trente pour cent pas été
soumis a la LDTR (ATA/162/2003 du 25 mars 2003). Des travaux d'entretien,
effectués régulierement et qui n'‘avaient pas augmenté le cadifort,colt de
CHF 25'718.- pour un 4 piéces, n'ont également pas été soumisDA R Us
comprenaient : peinture (murs, plafonds et boiseries), pongage egimapoé de
tous les parquets, remplacement des W.-C. et du lavabo de dadsabains,
installation d'un nouvel évier, d'un frigo, d'une cuisiniére, d'un laveeaibds d'un
lave et séche-linge dans la cuisine (ATA/522/2004 du 8 juin 2004).

En l'espéce, les travaux effectués dans I'appartementinde peces
consistent en la réfection des peintures et des parquets ain$a guise en
conformité de l'installation électrique, représentant un coltdet&HF 22'000.-,
d'une part et, d'autre part, la fourniture et pose d'un agencemenisihe,cat
carrelage, ainsi que la fourniture et pose d'appareils sasiticarrelage dans la
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salle de bains et les WC, pour un montant global de CHF 19'000.prémsers
travaux ont été effectués sur ordre de la Sl, a l'occasionctiamgement de
locataire. De par leur nature, ils relévent de I'entretien uguiél est difficile
d'entreprendre lorsque des locataires et leur mobilier sont darsdaux. Les
seconds qui, par leur nature, relévent également de l'entretien au lai de
jurisprudence susmentionnée, ont été commandés par le locataiel'agakde

la propriétaire - et payés par celui-ci.

En effet, il ressort de l'instruction a laquelle le tribunatéens a procédé
gue les travaux entrepris par la régie ont été décidés quaré locataire n'ait été
connu. Le montant du loyer avait déja été fixé pour la miseesomarché. C'est
aprés une visite des lieux que le locataire a souhaité gured travaux soient
faits. Ceux-ci ont été commandés plus de trois semaines apréadaision du
contrat de bail. Dans la chronologie, leur colt n'a donc pu avoir aucuwnenicel
sur le loyer. Le locataire a en outre, indiqué vouloir demeurer phssannées
dans ce logement, raison pour laquelle il y avait assumé diss fre DCTI
n‘alléguant pas qu'il y avait eu une quelconque connivence entre |&aiopret
le locataire en vue de détourner les dispositions de la LDTRseélé&nents
figurant au dossier ne permettant pas de la soupconner, il ntypagalieu de
cumuler les travaux effectués par le locataire et par dee rét de soumettre
I'ensemble a autorisation.

Au vu de ce qui précéde, le recours sera admis. La décisiotiépisara
annulée, de méme que celle du DCTI du 4 mai 2007.

Un émolument de CHF 1'000.- sera mis a la charge du DCTI. Une
indemnité de CHF 2'000.- sera allouée a la recourante, a laectartietat de
Geneve (art. 87 LPA).

* k k% %

PAR CES MOTIFS
LE TRIBUNAL ADMINISTRATIF

ala forme :

déclare recevable le recours interjeté le 11 décembre 200q $aWV contre la

décision de la commission cantonale de recours en matiere deucboss du 2
novembre 2007 ;

au fond :

'admet ;
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annule la décision de la commission cantonale de recours enentlieonstruction du
2 novembre 2007 ;

annule la décision du département des constructions et des tectsdigisformation
du 4 mai 2007 ;

met a la charge du département des constructions et des technologiesrdeatiofn un
émolument de CHF 1'000.- ;

alloue a la recourante une indemnité de CHF 2'000.- a la charge de I'Etaiede Ge

dit que, conformément aux articles 82 et suivants de la loi fédsualée Tribunal
fédéral du 17 juin 2005 (LTF - RS 173.110), le présent arrét peut étre postdeda
trente jours qui suivent sa notification par-devant le Tribunal fédgaa la voie du
recours en matiére de droit public ; le mémoire de recoursndibifuier les conclusions,
motifs et moyens de preuve et porter la signature du recourantsmn geandataire ; il

doit étre adressé au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, par voie pospae \amie
électroniqgue aux conditions de l'article 42 LTF. Le présent artrdes pieces en
possession du recourant, invoquées comme moyens de preuve, doivent étra joints
I'envoi ;

communique le présent arrét & Me Christian Luscher, avocat eeolarante ainsi qu'au
département des constructions et des technologies de l'informatola €@ommission
cantonale de recours en matiére de constructions.

Siégeants : M. Thélin, président, Mmes Hurni et Junod, M. Dumartheray, juges,
M. Bellanger, juge suppléant.

Au nom du Tribunal administratif :

la greffiére-juriste adj. : le vice-président :

M. Tonossi Ph. Thélin

Copie conforme de cet arrét a été communiquée aux parties.

Geneve, le la greffiére :
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