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EN FAIT

Swiss Life AG est propriétaire de limmeuble d'halutatsis au 14, rue
Charles-Giron, 1203 Geneve, sur la parcelle 1030, feuille 35 de la conttaune
Geneve/Petit-Saconnex.

Le 10 septembre 2010, GA Groupement d'Architectes SA, mandat par |
société précitée, a requis du département des constructiorsstetkieologies de
'information, devenu depuis le département de [l'urbanisme (ci-apres:
le département), une autorisation de construire dans le but de créer un appartement
dans les combles et de procéder a la réfection des trois fadadésmmeuble
susmentionne.

Le département a enregistré cette demande sous le dossier N° DD 103862-4.
Lors de l'instruction de la requéte, les préavis techniques ont été favorables.
a. Le 30 septembre 2010, la police du feu a émis un préavis favorable.

b. Le 12 octobre 2010, le service de la planification de I'eau a rendéawispr
favorable.

c. Le 20 octobre 2010, le conseil administratif de la Ville de Genéve s-apr
la ville) a émis un préavis favorable, sous réserve de 'avis demmission des
monuments, de la nature et des sites (ci-apres : CMN)retrditement le plus
discret possible du garde-corps de la terrasse.

d. En octobre 2010, I'office des autorisations de construire a rend@amspr
sécurité locataires favorable.

e. Le 13 septembre 2011, aprés un préavis déefavorable émis le 7 avp2011
lequel le service de I'énergie (ci-aprés : Scardhsidérait que I'aménagement de
la toiture plate en terrasse ne justifiait pas une dérogatianpose de capteurs
solaires thermiques et que le plan « aménagement panneaugssplagsibles »
confirmait la possibilité de poser au minimum 24 m2 de tels captidernier a
rendu un préavis énergétique favorable sous conditions notamment d'équiper e
capteurs solaires thermiques permettant de couvrir au moins 30bestEas de
chaleur admissibles pour l'eau chaude sanitaire de l'ensemble dwertbatim
conformément a l'art. 15 al. 2 de la loi sur I'énergie du 18 septerd8ée(LEN -

L 2 30), que I'émission de chaleur soit dimensionnée et exploitée derenarge
que la température de départ ne dépasse pas 35°C pour les chauffagé®t
50°C pour les autres corps de chauffe lorsque la température e éiteint la
valeur servant au dimensionnement et de remettre certaines @rergétiques au
ScanE, au plus tard 30 jours avant le début des travaux.
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Concernant lI'aménagement des combles, il fallait que la coistruct

respecte les normes SIA s'appliquant au batiment neuf, notammemiriaes

SIA 180, 380/1, 382/1 et 380/4. Pour ce qui était de la rénovation, le coefficient de
transmission thermique U des éléments modifiés devait respkectaorme

SIA 380/1 éd. 2009 et les températures de départ et d'émission der,chals!

que I'équilibrage hydrauliqgue de la distribution devaient étre opSimisé
conséquence de la diminution des besoins de chaleur du batiment. Enfin, toute
modification du projet ayant un impact énergétique devait étrelégna SCankE

et les justificatifs remis a jour le cas échéant.

f. En date du 13 septembre 2011, le batiment en cause appartenant a un
ensemble protégé de la fin du X% siécle au sens de l'art. 89 de la loi sur les
constructions et les installations diverses du 14 avril 1988 (L3 6b), la sous-
commission architecture (ci-apres SCA) de la CMNS a indiqeé#@torable a la
création d'un appartement dans les combles, a la réfection detesa@ la
transformation au sous-sol et a la pose de panneaux solairesé¢sewe rde la

pose desdits panneaux solaires avec une exécution soignée, eu égprdliges

de la toiture d'angle de I'immeuble.

Ladite sous-commission a ainsi confirmé son préavis positif cacttibre
2010 dans lequel elle avait notamment demandé de limiter la dimenson de
chassis de toiture & 94 x 160 centimetres et d'étudier un traitedéqiat pour la
lucarne existante, afin de minimiser son impact.

g. Le 6 octobre 2011, le service juridiqgue LDTR du département awamis
préavis favorable selon l'art. 9 de la loi sur les démolitionasfivamations et
rénovations de maisons d’habitation (mesures de soutien en faveur atagdsc
et de I'emploi) (LDTR - L 5 20).

Le logement de 6 piéces aménagé dans les combles devait nata@trae
destiné a la location et son loyer ne devait pas excéder CRI#869au total par
an, pendant une période de cing ans a dater de la premiére misetien waes
la fin des travaux. Une note technique détaillée était annezé@i@avis, dont il
résultait que les travaux portaient sur la création d’'un appanteians les
combles et d'une buanderie au sous-sol, sur la réfection de facadguairssir
l'installation des panneaux solaires en terrasse. Ladite ndteidae prévoyait
également les montants suivants:

Colts des travaux Combles: CHF 1'073'557 .-

Immeuble existant: CHF 637'528.- (facades)

CHF 100'400.- (annexes)
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Calcul loyers combles

Part a plus value: 100 % CHF 1'073'557.-

Taux hypothécaire: 2,75 % + 0,5 %/ 2 : 1,625 %

Amortissement 30 ans: 3,33 %
Charge entretien: 1,50 %
Rendement théorique: 6,458 %
Loyer annuel x 6 piéces: CHF 69'298.-
Loyer annuel a la piéce: CHF 11'549.-
Valeur batiment selon assurance incendie CHF 14'788'433.-

Par décision du 7 décembre 2011, parue dans la Feuille d'avis officielle de la
République et canton de Genéve (ci-aprés: FAO) du 12 décembre 2011, le
département a délivré a Swiss Life AG l'autorisation de construirieités!.

Le loyer du nouveau logement de 6 piéces ne devait pas excéder
CHF 69'298.- au total par an, pendant une période de cing ans a dater de |
premiére mise en location apres la fin des travaux.

Le méme jour, la direction des autorisations de construire ssadne avis
aux locataires de I'immeuble susmentionné les informant que |leelépat avait
autorisé des travaux de transformation dans celui-ci, seloriaépigbliée dans
la FAO du 12 décembre 2011, et que, conformément a l'art. 43 LDTR, le
propriétaire était tenu de les informer, individuellement et pat, &e la liste et
du programme d'exécution desdits travaux.

Par acte déposé le 27 janvier 2012, I'Association genevoise dé&sres
(ci-apres : ASLOCA) a interjeté recours contre cette aatan de construire
aupres du Tribunal administratif de premiere instance (ci-agrA®t), concluant
a l'annulation de l'autorisation de construire précitée, ainai lpctroi d'une
indemnité de procédure.

L'autorisation délivrée constituait une violation des art. 9 al. 1 let. 3 2tet
12 LDTR. Le projet portait sur I'aménagement d'un seul apparteteegtande
surface dans les combles alors que l'art. 9 al. 1 let. ¢ LDXiReat la
construction de plusieurs logements supplémentaires. La surface riadeapla
permettait la réalisation de deux appartements de quatre pleaas, respectant
ainsi le type d'appartements locatifs répondant aux besoins de latfopuPar
ailleurs, la typologie et le genre des appartements exisiants I'immeuble en
cause, au sens de l'art. 9 al. 2 LDTR, n'étaient pas respeztésnstruction d'un
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10.

appartement de luxe de huit pieces, dont le loyer de CHF 8'5Q@leda par an
était excessif, ne répondait pas non plus aux conditions prévues p&rdiar et

3 LDTR. La majorité de la population ne pouvait pas payer un lm@rsuel

supérieur a CHF 2'000.-. Enfin, l'autorisation contestée prévoyaonmble des
loyers par I'Etat, au sens de l'art. 12 LDTR, d'une durééndeaas, alors qu'elle
devait étre de dix ans, s'agissant d'une construction totalement nouvelle.

Le 10 février 2012, [l'association précitée a déposé un meémoire
complémentaire dans lequel elle concluait qu'un contrdle dessloges
appartements pendant une durée de dix ans devait étre ordonné, reprenant
I'essentiel des arguments invoqués dans son recours.

Le 5 mars 2012, Swiss Life AG a conclu a ce qu'il soit congtatéla
recourante n'avait pas la qualité pour agir, subsidiairement, etudeejrecours
dirigé contre l'autorisation de construire litigieuse, ainsi qldatrbi d'une
indemnité de procédure.

L'ASLOCA n'intervenait pas pour la défense des intéréts 'ute du
plusieurs de ses membres/locataires, mais en son nom, en riffsen&olonté
d'empécher la construction de I'appartement prévu dans les combles de I'immeuble
précité. Elle ne disposait donc pas de la capacité pour agiristhiexdéja un
appartement dans les combles et il n'était pas prévu de le enodifiétait
qguestion d'y aménager un second appartement de six piéces, d'uaee surf
habitable de 106 m2. Il était impossible d'aménager deux appartataestsette
surface. Par ailleurs, le loyer projeté avait été carmeent fixé, sur la base d'un
plan financier communiqué au département et établi en conformixigsices
requises, a savoir un rendement du co(t de construction de 1,625 % caldailé sur
taux hypothécaire de juin 2011 de 2,75 %, un amortissement des codts de
construction sur 30 ans, soit 3,33 %, et un entretien au montant admislipar le
département de 1,5 %. De plus, Swiss Life AG avait répondu a tteges
demandes du département, notamment pour satisfaire les exigeaeSMNS
et du ScanE.

Le 14 mars 2012, le conseil de Swiss Life AG a produit des piéces
complémentaires, notamment divers plans fournis au département.

Les 21 et 28 mars 2012, 'ASLOCA a déposé des écritures dontdaiwcont
était identique et dans lesquelles elle déclarait persister léa termes de son
recours et dans ses conclusions des 27 janvier et 10 février 2012.

En substance, I'appartement litigieux était luxueux non seulepaensa
surface de 106 m2 de plancher qui ne correspondait pas au genrdygtodolgie
des autres appartements de I'immeuble mais aussi par son cdita@xate plus
de CHF 1'000'000.-. Ce dernier devait étre séparé en deux appartefments
4 piéces, selon les normes usuelles, vu la tres grave pénurigaeeluts. De
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11.

12.

plus, le loyer fixé a pres de CHF 12'000.- la piece par anedtzgissivement élevé
et ne correspondait pas aux besoins prépondérants de la population.

Par écritures du 4 avril 2012, le département a fait part ddses/ations,
concluant au rejet du recours ainsi qu'a I'octroi d'une indemnité dedprecée
rapportant a justice quant a recevabilité dudit recours.

Dans le cadre de l'instruction de la demande, le servicequeidiDTR du
département avait établi, le 6 octobre 2011, une note technique aux tB¥mes
laquelle il avait fixé le loyer de I'appartement de 6 piém&ant étre créé dans les
combles a CHF 69'298.- par an, soit CHF 11'549.- la piéce par améaion du
nouvel appartement dans les combles existants de |immeuble ugiait
transformation au sens de l'art. 3 al. 1 let. b LDTR et non une cdtstruc
nouvelle. Le département avait estimé que les travaux enviéggéslaient a
une transformation lourde, de sorte que la période de contréle du \@&Eeeé
fixée a cinq ans, conformément a l'art. 12 LDTR.

Le 8 mai 2012, le TAPI a entendu les parties en audience garmdion
personnelle.

a. L'ASLOCA a persisté dans son recours. L'immeuble disposait
d'appartements de quatre piéces dans les étages inférielars.I'St. 9 LDTR,
Swiss Life AG aurait pu créer deux nouveaux appartements dacendses. Tel
était 'usage lorsqu'il y avait création d'appartements damedmbles. Parfois, la
CMNS préavisait favorablement des constructions contraires agenees de la

loi. LASLOCA ne savait pas qu'il existait déja un appartenuzmis les combles.

Sa qualité pour agir était prévue par l'art. 45 al. 5 LDTR etadilit déposer les
nouveaux statuts de l'association datant du mois de mars 2012.

b.  Pour Swiss Life AG, 'ASLOCA n'avait pas la qualité pagir. En outre,
cette derniere n'avait pas tenu compte du fait qu'il exidégét un appartement
dans les combles occupé par un locataire, d'une surface de 67 mBldabdes

de la création d'appartements dans les combles, la surfacendeepla’était pas

la méme que dans les étages inférieurs et il y avait esautontraintes
architecturales. Swiss Life AG aurait créé des appartsrgipplémentaires si
elle avait pu. Il était difficile de créer deux nouveaux appanésn@& cet endroit
avec des espaces vivables.De plus, le projet ne constituait pas undlenouve
construction et la durée du contrdle de loyer était ainsi de cing ans.

c. Le département a confirmé les termes de sa décision. L'ASLOCA natpouv
pas se substituer aux avis de la CMNS composée d'architedeprefessionnels
en la matiere. De surcroit, la LDTR n'imposait pas le nombre d'apparscsatorn

la surface disponible.
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13. Le méme jour, suite cette l'audience, 'TASLOCA a fait pananilrAPI ses
statuts modifiés le 7 mars 2012.

14. Par courrier du 16 mai 2012, le conseil de Swiss Life AG ardégle les
nouveaux statuts de 'ASLOCA mis a jour le 7 mars 2012 ne mentionpa&nt
une entrée en vigueur avec effet rétroactif, de sorte que lesdits statuts dans
leur version du 13 mars 2011 étaient applicables pour examiner \aldité du
recours du 27 janvier 2012.

15. Par jugement du 29 juin 2012, le TAPI a rejeté le recours deDE3 et
confirmé 'autorisation de construire querellée.

L'ASLOCA avait pris des conclusions qui relevaient exclusiveénde la
LDTR et sa qualité pour agir, au sens de l'art. 45 al. 5 LDTRaitdéire
reconnue. Son but, tant selon ses anciens que ses nouveaux statuts, était
maintien et le développement de logements répondant aux besoins de la
population.

Les logements existants dans limmeuble concerné comprenaent d
appartements de 2,5, 3,5, 5,5 et 7 piéces. En outre, il y avait pénaieenégt
dans les catégories d'appartements de 5, 6 et 7 piéces incksiyeaton l'arrété
déterminant les catégories d'appartements ou sévit la pémmrieiue de
I'application des articles 25 a 39 de la loi sur les démolitionasformations et
rénovations de maisons d’habitation du 27 juillet 2011 (ArAppart - L 5 20.@3)
logement de 6 piéces a créer dans les combles correspondadtudgecre et a la
typologie des logements existants, ainsi qu'aux besoins de la populaii la
pénurie dans cette catégorie d'appartements, au sens de l'art. TR LB
département n'avait fait que suivre tous les préavis positifs @ganiles instances
consultatives, en délivrant l'autorisation de construire contestée. Pesis
circonstances, conformément a la jurisprudence bien établigbumal précité
observait une certaine retenue pour éviter de substituer sa propéeiatipm a
celle des commissions de préavis. Aucun élément du dossier ne tperiohet
retenir que la SCA et les autres instances concernées n'apagemixaminé le
projet de maniére attentive et circonstanciée. Le départemeait mlanc ni violé
la loi ni abusé de son pouvoir d'appréeciation.

La recourante ne prétendait ni n'établissait que le dépateriavait pas
appligué correctement les regles de calcul de l'art. 11 al. 1RL[Ele se
contentait d'affirmer que le loyer fixé ne correspondait pas k@esoins de la
population parce qu'il était plus élevé que celui qu'elle estijusie, entre
CHF 6'000.- et CHF 8'000.-.

L'appartement a créer n'était pas une construction nouvelle. djet pr
litigieux tendait a la création d'un appartement dans les comsbldsvait étre
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16.

17.

18.

considéré comme une transformation lourde au sens de l'am. fiif® LDTR,
pour laquelle une durée de contrdle maximale de cing ans était prévue.

Par acte posté le 13 juillet 2012, TASLOCA a recouru aupres cleaimbre
administrative de la Cour de justice (ci-apres : la chambrenggtnaitive) contre
le jugement précité et conclu a son annulation, ainsi qu'a la contamimiz
Swiss Life AG et du département «aux frais dinstance, y dempne
participation équitable aux honoraires d’avocat » de son conseuil.

L'art. 9 al. 1 let. ¢ LDTR exigeait la construction de plusidogements qui
pouvaient aisément étre réalisés dans le volume existant du gmojetuse, afin
de respecter le type d'appartements locatifs répondants aoindede la
population. La surface prévue de plancher habitable permettait dgenéma
moins deux appartements de 3 ou 4 pieces d'une surface de 55 m2 chacun.

La typologie et le genre des appartements projetés, au skaus. @eal. 2 et
3 LDTR, n'étaient pas non plus respectés. Le loyer de CHF 69'29&n psoit
CHF 11'500.- la piéce par an, correspondant a un loyer mensuel d&'&HE,
sans compter les charges et I'eau chaude, était exorbitanmeCet@arespondait

pas aux besoins prépondérants de la population. La majorité de la population

recherchait des appartements de 3 ou 4 piéces et ne pouvait palmreun
supérieur a CHF 2'000.- par mois.

Par ailleurs, la création de logements dans les comblesii$atoiture ou la
surélévation d'immeubles d'habitations constituaient des constructiondle®uve
au sens de l'art. 12 LDTR. La durée du contréle des loyers deeadelttix ans,
vu les colts élevés de I'aménagement d'appartements dans lesscemnhds
montants élevés des loyers qui en résultaient.

L'art. 9 LDTR étant de droit impératif, la notion de pénurieogernents ne
pouvait étre appliguée a n'importe quelle catégorie de logementdeEiaférét
public et l'intérét général prévus dans cet article I'emportaient.

Le 17 juillet 2012, le TAPI a transmis son dossier sans formule
d’observations.

Le 31 aolt 2012, Swiss Life AG a conclu au rejet du recourslat a
condamnation de I'ASLOCA «en tous les frais et dépens compramant
équitable indemnité a titre de participation aux frais et honoraires » derssgilc

Elle avait étudié la possibilité de créer deux appartentzmts les 106 m2
de surface habitable mais il s'était avére, selon l'avisaddstectes, que les
espaces créés n'auraient pas été habitables. Cela avaitiddéépar les différents
préavis favorables recueillis par le département. De plus,9'at. 1 let. c LDTR
n'imposait pas la création de plusieurs logements, selon la surface disponible.
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19.

20.

21.

22.

Dans le cadre de I'application de I'art. 9 al. 2 LDTR, il fallait tenir coahpte
I'ensemble des éléments de pondération que représentaient es priéus dans
cet alinéa. Le département devait effectuer une appréciationlelebanon
schématique. Il existait déja un appartement de 67 m2 dansoiesles de
I'immeuble visé, de sorte qu'une fois l'appartement de 6 piécedl gréxdurait
deux appartements au total a cet étage. De méme, les logeexésttmnts
comprenaient des appartements de 2,5, 3,5, et 6 piéces. Le genrgpetdgie
des logements existants dans I'immeuble étaient ainsi respectés.

Le montant maximum du loyer apres travaux avait été fixe lpa
département et le mode de calcul avait été respecté, confenhaox art. 10 et
11 al. 1 LDTR. En outre, ce dernier avait appliqué et respedtélPat DTR en
fixant un controle des loyers par I'Etat pendant une périodmdeans, s'agissant
d'une transformation lourde de lI'immeuble.

Le méme jour, le département a conclu au rejet du recours.

Selon la jurisprudence, un logement répondait a I'exigence de
l'art. 9 al. 2 LDTR, soit lorsque son loyer entrait dans la fourclieie par le
Conseil d'Etat, soit lorsqu'il appartenait a une catégorie dteppemts dans
laquelle sévissait une pénurie. La lettre d de cette disposiéxigeait
expressément que le nombre de pieces soit également pris en compte. Le logement
de 6 pieces autorisé dans les combles appartenait donc a larieaiegogements
susmentionnée, au sens des art. 25 & 39 LDTR.

La LDTR employait le terme «logement » au pluriel, &.1'@ al. 1 let. c
LDTR, dans une acceptation purement générique. Le logement prévu répondait
également aux besoins prépondérants de la population, au sens de
l'art. 9 al. 2 LDTR, sous l'angle du nombre de pieces. De plus,dedoyuel d'un
montant de CHF 69'298.- avait été fixé par le département, comf@niéaux
art. 10 et 11 al. 1 LDTR, de maniere notamment a assurer au priopridéta
rendement équitable de son investissement. La construction a necdndekes
d'un immeuble devait étre considérée comme une transformation lauskeng
de l'art. 12 LDTR, selon la jurisprudence. La durée de contrOleyéu éorétée a
cing ans était donc parfaitement valable.

Le 4 septembre 2012, le juge délégué a donné aux différentes part
délai au 4 octobre 2012 pour formuler toute requéte complémentaireause
serait ensuite gardée a juger en I'état du dossier.

Par pli du 3 octobre 2012, le département a informé la chambree cé
gu'il n'avait pas de requéte ou d'observations complémentaires a formuler.

Le 4 octobre 2012, I'ASLOCA a persisté dans son recours.
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23.

La surface totale de I'appartement a créer dans les epgtalit supérieure a
106 m2 et comportait non pas 6 mais 8 pieces. Ledit appartement paingait
étre divisé en deux appartements distincts de 4 pieces, resdctatiart. 9 al. 1
let. c LDTR. Le loyer annuel de CHF 69'298.-, correspondant a GMIP.6'par
mois, était excessif et contraire aux besoins prépondérants pigudation, au
sens de l'art. 9 al. 2 et 3 LDTR. Il se justifiait de réalasieurs logements a des
loyers accessibles.

Le 5 octobre 2012, le juge délégué a transmis aux parties unedespie
courriers du département du 3 octobre 2012 et de TASLOCA du 4 octobre 2012 et
a informé les parties que la cause était gardée a juger.

EN DROIT

De jurisprudence constante, 'ASLOCA a qualité pour agir au dens
l'art. 45 al. 5 LDTR (ATA/270/2012 du 8 mai 2012 consid. 3 ; ATA/130/2007 du
20 mars 2007 consid. 2 ; ATA/571/2006 du 31 octobre 2006 consid. 2 et les arréts
cités).

Interjeté en temps utile devant la juridiction compétente, deurs est
recevable (art. 132 de la loi sur I'organisation judiciaire du p&sdre 2010 -
LOJ - E 2 05; art. 62 al. 1 let. a de la loi sur la procédure adnatiie du
12 septembre 1985 - LPA - E 5 10).

La recourante fait valoir plusieurs violations de la LDTR, notant le
non-respect du nombre de logements a réaliser et des besoins praéptsndeda
population, le montant trop élevé du loyer ainsi que la durée du contrble
insuffisante de ce dernier.

a. La LDTR a pour but de préserver I'habitat et les conditionsedexistants
ainsi que le caractére actuel de I'habitat dans les zones @speessément par la
loi (art. 1 al. 1 LDTR). La loi prévoit notamment a cet effet, otassurant la
protection des locataires et des propriétaires d'appartementsestrictions a la
démolition, a la transformation et au changement d'affectationnaasons
d'habitation (art. 1 al. 2 let. a LDTR). Plus spécifiguement, laRDiBe a éviter
la disparition a long terme de logements a usage locatift(durd@ribunal fédéral
1P.406/2005 du 9 janvier 2006 consid. 3.3).

b. Elle s'applique a tout batiment situé dans l'une des zones daictmstr
prévues par l'art. 19 de la loi d'application de la loi fédéraléasnénagement du
territoire, du 4 juin 1987 (LaLAT - L 1 30) ou construit au bénéficme'norme
de l'une des 4 premieres zones de construction en vertu des wisposit
applicables aux zones de développement (art. 2 al. 1 let. a), et tanpmes
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locaux qui, par leur aménagement et leur distribution, sont affedtégbéation
(art. 2 al. 1 let. b).

c.  Une autorisation est nécessaire pour toute transformation@tatién (art.

9 al. 1 LDTR), la création de nouveaux appartements dans les caobsguant
une transformation au sens de lart. 3 al. 1 let. b LDTR. Ellecaestrdée
notamment lorsque les travaux permettent la réalisation de logeme
supplémentaires (art. 9 al. 1 let. c LDTR).

d. Aux termes de l'art. 9 al. 2 LDTR, l'autorisation de transfaionaou de
rénovation n'est accordée que si les logements transformés népqudet a leur
genre, leur loyer ou leur prix aux besoins prépondérants g@epalation ; le
département tient compte, dans son appréciation, des éléments suivants :

a) du genre, de la typologie et de la qualité des logements existants ;

b) du prix de revient des logements transformés ou nouvellemest créé
notamment dans les combles ;

c) du genre de I'immeuble ;

d) du nombre de piéces et de la surface des appartementquande la
surface des logements nouvellement créés ;

e) des exigences liées a I'objectif de préservation du patrimoine.

Le département fixe, comme condition de [lautorisation, le montant
maximum des loyers des logements apres travaux (art. 10 alTR)LD renonce
a la fixation des loyers lorsque cette mesure apparaip@isgiionnée, lorsque les
logements a transformer sont des logements de luxe ou que mnsdépassent
d’'ores et déja d’au moins deux fois et demie les besoins prépondéralas de
population (art. 10 al. 2 LDTR).

e. Selon l'art. 1 al. 1 ArAppart, il y a pénurie au sens de spssiiions dans
toutes les catégories des appartements de 1 a 7 piéces inclusivement.

f. D'aprés lart. 89 al. 1 LCI, l'unité architecturale et urbémist des
ensembles du XIX siécle et du début du XXsiécle situés en dehors des
périmetres de protection de la Vieille-Ville et du secteur susl aleciennes
fortifications (let. a); du vieux Carouge (let. b), doit étre préservée.

Les demandes d'autorisation, ainsi que les travaux de réfdetiagades et
de toitures concernant des immeubles visés a l'article 89 diflspumis, pour
préavis, a la CMNS (art. 93 al. 1 LCI).
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La recourante soutient que l'art. 9 al. 1 let. ¢ LDTR @iété, car l'intimée
était tenue de créer plusieurs logements dans les combles idensenble et non
un seul comme cela a été autorisé.

Selon la jurisprudence constante du Tribunal fédéral, la loi gnéter en
premier lieu selon sa lettre (interprétation littérale FAIB7 IV 180 consid. 3.4 et
les arréts cités ; ATA/79/2012 du 8 février 2012 consid. 9b ; ATA/377/2009 du
29 juillet 2009). Si le texte légal n'est pas absolument claiquet plusieurs
interprétations de celui-ci sont possibles, le juge recherchexitable portée de
la norme en la dégageant de sa relation avec d'autres dispogtiateslet de son
contexte (interprétation systématique : ATF 136 Il 283 consid. 2.3.1), du but
poursuivi, singulierement de l'intérét protégé (interprétatio@otébique), ainsi
que de la volonté du législateur telle qu’elle ressort notammenttrdeaux
préparatoires (interprétation historique : ATF 132 V 321 consid. 6 p. 326 ;
ATF 129 V 258 consid. 5.1 p. 263/264 et les références citées). Le Tribunal
fédéral utilise les diverses méthodes d’interprétation de maniere giqgeaans
établir entre elles un ordre de priorité hiérarchique (ATF 135 llc3id. 4.1 ;
133 1l 175 consid. 3.3.1 p. 178 ; 125 1l 206 consid. 4a ; ATA/422/2008 du
26 aolt 2008 consid. 7).

Le texte de la loi n'est, en l'espece, pas absolumant Kéme s'il est
incontestable que Genéve connait une situation de pénurie et que taatmmst
de logements répond a un intérét public important, une telle interpnéést trop
rigide et contraire a I'esprit de la loi qui vise principaletréeprotéger les intéréts
des locataires. En effet, cela empécherait la réalisatignajets raisonnables et
nécessaires, revenant ainsi a limiter la création de sarfdoeatives
supplémentaires. De plus, comme le releve le départementnle temgements”
est employé dans un sens générique, afin d'alléger le texteldie Ce terme
n'implique pas une obligation de créer plusieurs logements.

C'est donc a tort que la recourante invoque une telle violation.

La recourante prétend également que la décision querelléspeeteepas
les conditions de l'art. 9 al. 2 et 3 LDTR, l'appartement é&setale répondant pas
aux besoins prépondérants de la population, quant a sa typologie et a son genre.

a. Un logement correspond en principe par son genre ou par son loyer aux
besoins prépondérants de la population, lorsqu'il se trouve dans la foudshette
loyers susmentionnés ou lorsque ce logement entre dans la catélgsri
appartements dans lesquels régne la pénurie au sens de 'aBTRS ILy a
pénurie d'appartements lorsque le taux des logements vacants, E&@ngde
catégorie, est inférieur a 2 % du parc immobilier de la méatégorie

(art. 25 al. 2 LDTR). Les catégories d'appartements ou sévit laip&omt celles

entre 1 et 7 pieces (art. 1 al. 1 ArAppart).
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b. Dans le cadre de l'application de l'article 9 alinéa 2 LDIBRzhambre de
céans a déja eu l'occasion de relever qu'il fallait teaimjte de I'ensemble des
éléments de pondération que représentent les criteres prévudtesde a e)
(ATA/174/2004 du 2 mars 2004). Il appartient au département d’effectuer une
appréciation globale, sous peine de tomber dans un schématisnedégislateur

a expressément voulu éviter. A I'époque de la révision de la LIETRpnseil
d’Etat avait également insisté sur l'absolue nécessité d’uneicaiimh
raisonnable de cette loi, sous peine de voir de nombreux projets ne gEneai
réalisés et se poursuivre le phénomene de vieillissement edtéeochtion du

parc locatif genevois (MGC 1995 V, pp. 4565-4566). S’agissant d’'une rénovation,
assimilée a une transformation au sens de la loi, 'autansdtvra étre délivrée

si les conditions prévues par l'article 9 LDTR sont réunies (O. BINDSQHHRD

F. PAYCHERE, « La jurisprudence récente du Tribunal administlatitanton

de Genéeve en matiere d’entretien des immeubles » in RDAF 1998 p. 365).

Selon une jurisprudence bien établie, la chambre de céans olbserve
certaine retenue pour éviter de substituer sa propre appréciatetieades
commissions de préavis pour autant que l'autorité inférieure suivedawelles-
ci. Les autorités de recours se limitent a examiner défmrtement ne s'est pas
écarté sans motif prépondérant et diment établi du préavis deitéatgohnique
consultative, composée de spécialistes capables d’émettre ureptgdépourvu
de subjectivisme et de considérations étrangeres aux buts de protectionrflaés pa
loi (ATA/313/2012 du 22 mai 2012 consid. 10 ; ATA/113/2012 du 28 février
2012 consid. 8 ; ATA/360/2010 du ler juin 2010 et les références citées).

En l'espéce, au vu du dossier du département, les logements sxdstast
I'immeuble en cause comprennent des appartements de 2,5, 3,5, 5,5 es.7lpiec
existe d'ailleurs déja un logement dans les combles. L'appattdmé pieces que
l'intimée désire créer correspond donc au genre et a la typaleg logements
existants, ainsi qu'aux besoins de la population, puisque que celuigartae de
la catégorie des appartements pours lesquels régne une pénurie.

De surcroit, comme l'a relevé le TAPI, il n'est pas cantgse I'immeuble
en question appartient & un ensemble protégé de la fin §0°X¥cle au sens de
I'art. 89 LCI. La CMNS a d'ailleurs énoncé un préavis positif quaatcaéation
d'un appartement de 6 piéces dans les combles, sous réserve ake ldep
panneaux solaires. Tous les autres préavis techniques ont égaleid@ent é
favorables.

En suivant les préavis précités émis par les instances ciivad le
département puis le TAPI n'ont pas mésusé de leur pouvoir d'appréciation.

La recourante soutient ensuite que le montant du loyer de l@ppatt
projeté est excessif et ne correspond pas non plus aux besoins prépsmiétant
population.
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a. Le département fixe, comme condition de [l'autorisation, le montant
maximum des loyers des logements apres travaux (art. 10 alTR)LD renonce

a la fixation des loyers lorsque cette mesure apparaip@isgiionnée, lorsque les
logements a transformer sont des logements de luxe ou que mnsdépassent
d’'ores et déja d’au moins deux fois et demie les besoins prépondéralas de
population (art. 10 al. 2 LDTR).

Selon l'art. 11 al. 1 LDTR, le montant du loyer est détermmprenant en
considération I'ensemble des travaux a effectuer, sous déduction destguis/
éventuellement octroyées, en tenant compte :

- du rendement équitable des capitaux investis pour les travaoulécen
regle générale sur les 70 % au maximum de leur co(t et Higdald un taux de
5,5 points au-dessus de l'intérét hypothécaire de ler rang pratqulet Banque
cantonale de Geneve avec un taux de rendement en fonction de I'iecidenc
dégressive des amortissements (let. a);

- de I'amortissement calculé en fonction de la durée ddesenstallations,
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 régle générale a 1,5s%raleaux pris en
considération (let. c) ;

- des autres facteurs de hausse et de baisse a prendreigératos selon
les art. 269 ss de la loi fédérale complétant le Code civilesdis$80 mars 1911 -
(Livre cinquiéme : Droit des obligations - CO - RS 220) (let.d).

b. Le contréle des loyers s'opére sur les appartements qui corregpauxie
besoins prépondérants de la population (ATA/100/2010 du 16 février 2010), soit
ceux dont le loyer est compris dans la fourchette fixée p&t€allu Conseil d'Etat

ou ceux pour lesquels sévit la pénurie de logement.

En I'occurrence, les calculs, non contestés par la recouraatdué$f par le
département a partir d’un codt des travaux de CHF 1'073'557.-, suivanitéees
de l'art. 11 al. 1 LDTR, conduisent a un loyer annuel de CHF 69'298.-CH6it
11'550.- la piece l'an. Les loyers sont fixés de cette facom @fssurer au
propriétaire un rendement équitable de son investissement et ce,ndenm
encourager la création de nouveaux logements.

La fixation du loyer résulte ainsi d'un calcul détaillé efié par le
département qui a établi un plan financier. Elle prend en compteaiesrs
usuelles qui ne sont pas remises en question par la recouractgdequence, ce
grief sera écarte.
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Enfin, la recourante conteste la durée fixée pour le controleyelu u vu
du codt de construction, au moins équivalent voire supérieur a celui d'une
construction nouvelle, il se justifiait d'imposer un contrdle d'une durée de dix ans.

Les loyers fixés en application de la LDTR sont soumis auderde I'Etat
pendant une période de cing a dix ans pour les constructions nouvellagdaitpe
une période de trois ans pour les immeubles transformés ou rénovésguiurée
peut étre portée a cing ans en cas de transformation lourde (art. 12 LDTR).

En l'espéce, l'autorisation vise la création d'un appartesmesikieme étage
de l'immeuble ou se trouvent les combles. Ces travaux devantodiselérés
comme une transformation lourde, la durée de contrble du loyer damsngst
comprise dans la fourchette prévue par la loi, méme au maximum de celle-ci, et ne
peut qu’étre confirmée.

Ce grief doit ainsi également étre écarte.

Entierement mal fondé, le recours sera rejeté dans la eneauil est
recevable.

Vu l'issue du litige, un émolument de CHF 1'000.- sera misldalae de la
recourante et une indemnité de procédure de CHF 1'000.- sera allbntenée
comme participation aux honoraires de son conseil (art. 87 LPA).

* k k k%

PAR CES MOTIFS
LA CHAMBRE ADMINISTRATIVE

ala forme :

déclare recevable le recours interjeté le 13 juillet 2012 pSLOCA contre le
jugement du Tribunal administratif de premiére instance du 29 juin 2012 ;

au fond :

le rejette ;

met a la charge de 'ASLOCA un émolument de CHF 1'000.- ;

alloue a Swiss Life AG une indemnité de procédure de CHF 1'006hadye de
I'ASLOCA ;
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dit que, conformément aux art. 82 ss de la loi fédérale surdangl fédéral du 17 juin
2005 (LTF-RS 173.110), le présent arrét peut étre porté dans les jonarsequi
suivent sa notification par-devant le Tribunal fédéral, par la voiechurs en matiére
de droit public ; le mémoire de recours doit indiquer les conclusiongsrabimoyens
de preuve et porter la signature du recourant ou de son mandataird Etfrel@idressé
au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, par voie postale ou par vdi®ripee aux
conditions de l'art. 42 LTF. Le présent arrét et les pieces eresgisa du recourant,
invoquées comme moyens de preuve, doivent étre joints a I'envoi ;

communique le présent arrét a Me Romolo Molo, avocat de la recoudanie
Dominique Lévy, avocat de Swiss Life AG, au département deahisme ainsi qu'au
Tribunal administratif de premiere instance.

Siégeants : Mme Hurni, présidente, M. Thélin, Mme Junod, MM. Dumartheray et
Verniory, juges.

Au nom de la chambre administrative :

Le greffier-juriste : la présidente siégeant :

F. Scheffre E. Hurni

Copie conforme de cet arrét a été communiquée aux parties.

Geneve, le la greffiere :
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