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EN FAIT

Sous le nom de Rentes genevoises — Assuranicdgpaieillesse (ci-apres :
les rentes genevoises), il est institué une camgaelle d’'assurance sous la forme
d'un établissement de droit public a but socialdémendant et doté de la
personnalité juridique (art. 1 al. 1 de la loi cemant les Rentes genevoises —
Assurance pour la vieillesse du 3 décembre 19RG LJ 7 35).

Les rentes genevoises sont propriétaires ddpui® octobre 2001 de la
parcelle n° 320, feuille 26 de la commune de Genee&t-Saconnex, sur laquelle
est sis 'immeuble a I'adresse 75 rue du Grand(&répres : I'immeuble).

La parcelle est située en zone de développemenir 3ine zone préexistante
4A.

a. Le 22 juillet 2015, les rentes genevoises déposé une demande
d’autorisation de construire en procédure accélgoée un appartement de quatre
pieces, n° 42, au®X étage de I'immeuble (APA 43'060). Il s'agissait ide
rénovation de la cuisine, vitrification des pargetéfection de I'électricité,
réfection des sanitaires, réfection du carrelagaience, réfection des peintures,
réparation des menuiseries pour un co(t estiméHle 48'274.- TTC pour un
appartement de 60°mll était vacant et destiné a étre loué. Les wavdevaient
s'organiser entre le®1aolt et le 15 septembre 2015. Le loyer annuel tavan
travaux était de CHF 12'120.- auxquels s’'ajouta@df 300.- annuels a charge
du locataire au titre de frais de téléréseau. Laajgment allait étre reloué le
30 septembre 2015 a CHF 13'620.-. Selon le planéier, les 70 % du codt total
des travaux étaient rentabilisés a 7,625 %, sof 876.65.

b. Dans le cadre de linstruction du dossier figaf cantonal du logement et de
la planification fonciere (ci-aprés : OCLPF), encgalité d’'instance LDTR (loi
sur les démolitions, transformations et rénovatiatess maisons d'habitation
[mesures de soutien en faveur des locataires Berdeloi] du 25 janvier 1996 -
LDTR - L 5 20), a, le 25 aolt 2015, préavisé fabtement, sous condition que le
loyer n'excéde pas, apres travaux, son niveau lactog CHF 12'420.- l'an,
représentant CHF 3'549.- la piéce I'an, pour unéelde trois ans a dater de la
remise en location apres la fin des travaux.

Il était relevé que le comptage des pieces seémmarcalcul du futur loyer
devait suivre le reglement d'exécution de la lonégéle sur le logement et la
protection des locataires du 24 aolt 1992 (RGL4-05.01). L’appartement
concerné était un trois piéces et demie, et nomuatre piéces. « En effet,
I'espace communautaire, qui regroupe la cuisirle s&jour, totalise 22,5 mLa
surface d’espace communautaire doit totaliser 2@Faur un appartement de 3,5-4
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pieces pour étre comptée comme 2 pieces. Ce ggtipés le cas ici. Total : 1,5 +
1+ 1=3,5pieces ».

Par décision du 14 septembre 2015, le dépantedesl’aménagement, du
logement et de I'énergie (ci-apres: DALE ou le alégment) a accordé
l'autorisation sollicitée. Elle était toutefois mmtment conditionnée (ch. 4 de
I'autorisation) au respect des conditions figurdas le préavis LDTR (ci-aprés :
préavis LDTR) du 25 ao(t 2015, lequel faisait gantiégrante de I'autorisation.

L’autorisation APA 43'060 a été publiée dan&daille d’avis officielle de
la République et canton de Genéve (ci-aprés : FRQ)1 septembre 2015.

Par acte du 12 octobre 2015, les rentes gese/@nt interjeté recours
devant le Tribunal administratif de premiére instar{ci-apres : TAPI) contre
I'autorisation de construire précitée.

Elles ont conclu préalablement a ce que le DALBdpise le dossier
d’archive C 82’807 du 17 juillet 1985 concernans fgavaux précédemment
réalisés dans I'immeuble. Principalement, le chiffrde 'autorisation devait étre
annulé et, cela fait, il devait étre dit et constgtie le logement concerné était
composé de quatre piéces et que le loyer n'excédpes, aprés travaux,
CHF 13'620.- par an, soit CHF 3'405.- la piece paar une durée de trois ans, a
dater de la remise en location apreés la fin destra

Le dossier d’archive du 17 juillet 1985 C 87'&0éte versé a la procédure.
Il comprenait notamment un préavis LDTR de 1985 tinanant que les travaux
consisteraient en une modification de la distriutdes appartements. Les trois
pieces et demie deviendraient des quatre pieécasmieuble avait été construit en
1898.

Par réponse du 15 décembre 2015, le départeanennclu au rejet du
recours.

Aprés réplique et dupligue des parties, le TAPtejeté le recours par
jugement du 8 novembre 2016.

Le litige ne portait que sur le nombre de piéces I'appartement a
transformer, ce qui avait des conséquences surubdieqt par lesquels les
montants de codts des travaux ou du loyer devré@igetdivisés pour obtenir des
données par piéce. Pour I'appartement concerrderider loyer en CHF 3'549.-
par an par piece dépassait déja le loyer maximumisagar piece de CHF 3'405.-
pour un trois pieces et demie, alors qu’il étaitdassous dudit loyer admis de
CHF 300.- pour un gquatre piéeces.

La jurisprudence de la chambre administrative l@leCour de justice
(ci-aprés : la chambre administrative) avait conéra plusieurs reprises que les
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10.

calculs pouvaient étre effectués, par analogie; dgeregles de la loi générale sur
le logement et la protection des locataires ducéudre 1977 (LGL - | 4 05).

Les rentes genevoises ne pouvaient déduire adraitnde I'autorisation de
1985, aucune promesse ne leur ayant éte faite'apgattement serait, a I'avenir,
toujours considéré comme un quatre piéces.

La pratigue du département appliquée par analgiRGL pour le calcul du
nombre de pieces selon la LDTR était une pratigae btablie, soit depuis plus
de dix ans.

Les rentes genevoises n'avaient pas démontréaseéfse en mesure de
supporter le colt des travaux sans majoration yb .10

Par acte du®lfévrier 2017, les rentes genevoises ont interjetdurs
devant la chambre administrative. Elles ont cor&llannulation du jugement
entrepris et ont repris les conclusions formuléasdt le TAPI.

Le département, et a sa suite le TAPI, faisaieet application trop directe,
rigoureuse et schématique du RGL, alors que leposdisons de cette
réglementation ne s’appliquaient que par analogieas d’espece. La décision
violait ainsi le principe de la légalité.

La décision entrainait par ailleurs un abus duvpo d’appréciation, des
lors qu'elle omettait de prendre en compte dautcegeres ainsi que les
particularités du cas d’espéce, plus décisifs.

La décision ne respectait pas non plus le prenap la bonne foi, ni la
garantie de la propriété, ni méme le principe deréortionnalité et la nécessité
de procéder a une pesée des intéréts en présence.

La LDTR ne définissait pas la notion de piecesjurisprudence appliquait
par analogie la LGL. Cela étant, la LGL ne contemaicune définition de ce
qu'était une piece. Seul le RGL contenait des digpms sur la facon de
comptabiliser les pieces d'un logement. Or, le eggnt, entré en vigueur en
1992, était largement postérieur a la loi qui datail974. Il contenait par ailleurs
des régles de construction destinées aux immealbes que la LDTR tendait a
préserver le parc locatif existant. Lorsqu'il prgaid des surfaces minimum, le
RLG visait des logements a construire et prévogaitc des obligations pour le
promoteur constructeur qui sollicitait une aidel'8@at pour son investissement.
A linverse, les autorisations délivrées pour desdux dans le cadre de la LDTR
concernaient tous les immeubles, y compris fortiears; qui n'avaient pas été
assujettis ni a la LGL ni au RGL lors de leur comgion. Les logements ne
pouvaient donc respecter la typologie préconisée IpaRGL s’agissant des
surfaces minimum. Les travaux préparatoires couwiiemt cette position. Lorsque
le juge devait déterminer le nombre de piéces dhgement sous I'angle de la
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11.

12.

13.

14.

LDTR, il ne pouvait pas se fonder sur le RGL consiiles’agissait d’'une norme
applicable a I'immeuble en question puisque telaitéprécisément pas le cas.
Une telle interprétation violait le principe delégalité.

Par observations du 6 mars 2017, le départemeronclu au rejet du
recours.

Les recourantes ont répliqué le 12 avril 20p@rsistant dans leurs
conclusions.

Par courrier du 18 avril 2017, les partiesé@iatinformées que la cause était
gardée a juger.

Les arguments des parties seront repris,remjtee de besoin, dans la partie
en droit du présent arrét.

EN DROIT

Interjeté en temps utile devant la juridictioompétente, le recours est
recevable (art. 132 de la loi sur l'organisatiotigiaire du 26 septembre 2010 -
LOJ - E 2 05; art. 62 al. 1 let. a de la loi sarprocédure administrative du
12 septembre 1985 - LPA - E 5 10).

Le litige porte principalement sur le calcul dwmbre de pieces de
I'appartement faisant I'objet de I'autorisation.

L’art. 1 RGL définit la fagon de calculer lembre de pieces des logements
soumis a la LGL, sauf des logements d’utilité pouod.

De jurisprudence déja ancienne et constantdydenbre de céans a toujours
considéré gu'’il était possible d’appliquer la dispion précitée, par analogie, au
calcul du nombre de piéces selon la LDTR, les patgsuivis par la LDTR et la
LGL relevant d’'un méme souci de préserver I'hal@tade lutter contre la pénurie
de logements a Genéve (ATA/334/2014 du 13 mai 20A4A/641/2013,
ATA/826/2012 du 11 décembre 2012 et ATA/645/201228useptembre 2012 ;
ATA/322/2008 du 17 juin 2008 ; ATA/567/2005 du 1d1&2005).

Cette jurisprudence a été confirmée par le Ta@bufédéral (arrét
1C_323/2014 du 10 octobre 2014 consid. 7.2).

Les recourantes contestent la similarité dés éntre les deux lois précitées.

Elles ne font toutefois que substituer leur peopppréciation a celle faite
par la chambre de céans.
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Le fait que la LGL s’applique pour des constroiesi nouvelles alors que la
LDTR concerne des immeubles d'ores et déja constniest pas de nature a
remettre en cause la jurisprudence précitée sagisses moyens mis en ceuvre
pour parvenir au but, commun entre les deux logs, pdotéger les besoins
prépondérants ou les besoins d'intérét générahdmpulation en proposant des
systémes de contréle des loyers ou des prix devent

L’argument relatif aux travaux préparatoires @&umodification de la LDTR
en 2000 n’est pas pertinent, les extraits citédgsarecourantes ne concernant que
des généralités sur les différences entre la LGa EDTR, en soi non contestées,
mais non déterminantes.

Enfin, les recourantes ne font qu'alléguer, semdaire la démonstration,
que le législateur cantonal n’aurait pas voulu wapplication de la LGL
respectivement du RGL dans le cadre de la LDTR.

En se conformant a la jurisprudence constantaiiseplus de dix ans,
I'administration n'a pas abusé de son pouvoir diépation en appliquant par
analogie le calcul préconisé par le RGL au nomlagigces de I'appartement
querellé.

Les recourantes se plaignent d’'un abus du pouVappréciation de
'administration. Elles fondent notamment leur arguntation sur les critiques
émises par la doctrine (Emmanuelle GAIDE/ValérieFBEO GAUDIN, la
LDTR, Berne 2014, p. 155) selon lesquelles « Igsjuudence applique le RGL
en matiere de LDTR a défaut d’autres régles : senkeapplication par analogie
et souple semble donc envisageable afin de ne pasgtiaa des situations
inappropriées que le législateur n’a en réalitéyoagues ».

a. Iy a abus du pouvoir d'appréciation lorsdaatorité, tout en restant dans
les limites du pouvoir dappréciation qui est lensi se fonde sur des
considérations qui manquent de pertinence et doamigeres au but visé par les
dispositions légales applicables, ou viole desqyes généraux du droit tels que
I'interdiction de l'arbitraire et de l'inégalité traitement, le principe de la bonne
foi et le principe de la proportionnalité (ATF 123150 consid. 2 p. 152 et les
références citées).

b.  En I'espéce, les recourantes soutiennent quaeninistration aurait omis de
prendre en compte certains critéres ainsi que aetcplarités du cas d’espece.
Elles n’indiquent toutefois pas en quoi I'anciernée I'immeuble impliquerait
forcément que le calcul des piéces tel qu'opérél’paimé se fonderait sur des
considérations qui manqueraient de pertinenceraiese étrangeres au but visé
par les dispositions Iégales applicables. L’all&gatelon laquelle le mur de la
cuisine serait protégé, pour autant qu’elle soittipente, n'est par ailleurs
appuyée par aucun document. Ainsi, méme a consitiépdon d’'une éventuelle
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dérogation en application de I'art. 1 al. 8 RGLmeoe le préconise la doctrine
précitée, aucun élément du dossier ne permet deidéwer que l'intimé aurait
abusé de son pouvoir d’appréciation en ne l'acadrpas.

Le grief est infondé.

Les recourantes soutiennent gu’ « une tellergmétation viole le principe
de la légalité ».

a.  Selon une jurisprudence constante du Tribwgd#ril, la loi S’interpréte en
premier lieu d’aprés sa lettre (interprétatioréligile). Si le texte lIégal n’est pas
absolument clair, si plusieurs interprétations dhiieci sont possibles, le juge
recherchera la véritable portée de la norme erefmgeant de sa relation avec
d’autres dispositions légales, de son contexterfanétation systématique), du but
poursuivi, singulierement de l'intérét protégé émrétation téléologique), ainsi
que de la volonté du législateur telle qu’elle ogsshotamment des travaux
préparatoires (interprétation historique ; ATF 1B857 consid. 7.1 ; 138 Il 105
consid. 5.2 et les références citées). Le TribuadEral utilise les diverses
méthodes d’interprétation de maniére pragmatiqgaes ftablir entre elles un
ordre de priorité hiérarchique (ATF 138 Il 217 ddns4.1 ; 133 Il 175
consid. 3.3.1 ; ATA/212/2016 du 8 mars 2016). Endinplusieurs interprétations
sont admissibles, il faut choisir celle qui est foome a la Constitution
(ATF 131 1l 623 consid. 2.4.4 ; arrét du Tribunf@déral 9C_219/2014 du
23 septembre 2014 consid. 5.2. et les arréts cités)

b. Lart. 31C LGL, consacré aux définitions, priéwexpressément en son al. 2
que le Conseil d’Etat édicte les dispositions déti®n de la LGL. L’art. 1 al. 5
et ss RGL qui définissent la surface nette du |lagggrpour le calcul du nombre de
pieces prévu repose en conseéquence sur une bateflagnelle.

Par ailleurs l'interprétation faite depuis plus dix ans par la chambre de
céans et confirmée par la Tribunal fédéral est i@tié tout a la fois littéralement,
systématiquement, historiquement et téléologiquémen

Le grief est infondé.

La divergence porte sur I'espace communautpieel'intimé comptabilise
comme une piece et demie alors que les recourantetiennent deux.

a. Les recourantes soutiennent que lI'espace cowrumaire séjour-cuisine de
26,26 nf doit étre considéré comme deux piéces, en applicatie I'art. 52

al. 2 de la loi sur les constructions et les itst@ins diverses du 14 avril 1988
(LCI - L 5 05), selon lequel toute piece pouvanvsea I'habitation doit étre en
principe de 9 f mais au minimum 6 frde surface, et doit &tre aérée et éclairée
par un jour vertical ouvrant sur lI'extérieur. Seltes recourantes, I'espace
communautaire querellé répond a ces criteres, mgiear laquelle deux pieces
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doivent étre retenues. Elles invoquent par aillegqus la surface de l'espace
communautaire est de 26,26, mmoit quasiment 27 Mmet que le retour d’'un mur
de la cuisine sont inhérents a l'architecture dime du batiment, probablement
protégé vu la date de construction de celui-ci.

b.  Pour calculer le nombre de piéces au sens UBT&R, il faut se référer a
l'art. 1 RGL, selon lequel toute chambre d’une acef inférieure & 9 frrompte
pour une demi-piece (art. 1 al. 5 let. a RGL). Etrey selon l'art. 1 al. 5 let. ¢
RGL, si I'espace communautaire qui regroupe lewséjes coins a manger et la
cuisine est égal ou supérieur a 27 gart. 1 al. 6 RGL), il compte pour deux
pieces. S'il est inférieur a cette surface, il ctenmour une piéce et demie.

c. En/lespeéce, il n'est pas contesté que I'esmammunautaire est inférieur a
27 nf. Pour des motifs évidents de sécurité du dratréeourantes ne peuvent se
prévaloir d’une surface « quasi » conforme a ceflglementairement exigée.
Inférieur & 27 M I'espace communautaire ne répond pas aux exigateéart. 1
al. 6 RGL permettant de considérer qu’il s'agitdéix pieces. Enfin, le Tribunal
fédéral a rappelé que le RGL, « qui poursuit undriprotection des locataires,
n'est pas en contradiction avec l'art. 52 LCI, fjpe la surface minimale d’'une
piece d’habitation pour des motifs de police et ammnait pas la notion de
demi-piéce » (arrét du Tribunal fédéral 1C_323/2pdtité consid. 7.2).

Il n'est pas nécessaire d’examiner le bien-foddécalcul du département
qui n'a retenu que 22,53nen application de I'art. 4 al. 4 RGL, selon legae
surface locative du logement, a savoir I'additi@s durfaces des pieces habitables
du logement et de la cuisine ou du laboratoire,ddgmgements, couloirs, réduits
et locaux sanitaires, est comptée en plein lordgueide d'étage est égal ou
supérieur a 2,40 m et pour moitié lorsqu’il esi&ientre 1,80 m et 2,40 m.

Le grief est infondé.
Les recourantes se plaignent d’'une violatiotadgarantie de la propriété.

Le Tribunal fédéral a déja eu I'occasion de tates que la réglementation
mise en place par la LDTR est en soi conforme ait tddéral et a la garantie de
la propriété, y compris dans la mesure ou ellegité&n contréle des loyers apres
transformation (ATF 116 la 401 consid. 9 p. 41l4rrétadu Tribunal fédéral
1C_617/2012 du 3 mai 2013 consid. 2.3).

Le grief de violation de la garantie de la prépin’est pas fondé.

Les recourantes se prévalent de l'autorisad®ri985 pour considérer que
'appartement a été reconnu comme quatre piec@svetiue le principe de la
bonne foi.
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10.

a. Découlant directement de lart. 9 de la Cansit fédérale de la
Confédération suisse du 18 avril 1999 (Cst. - R$) Hd valant pour I'ensemble
de l'activité étatique, le principe de la bonne foibtege le citoyen dans la
confiance Iégitime qu’il met dans les assuranceseag des autorités lorsqu'il a
réglé sa conduite d'apres des décisions, des dtéol@ ou un comportement
déterminé de l'administration (ATF 141 V 530 consi@l2 ; 137 | 69
consid. 2.5.1 ; 131 1l 627 consid. 6.1 et les arcétes ; arrét du Tribunal fédéral
2C 1013/2015 du 28 avril 2016 consid. 3.1). Selan jurisprudence, un
renseignement ou une décision erronés de l'admatiast peuvent obliger celle-ci
a consentir a un administré un avantage contrdaeéglementation en vigueur, a
condition que (1) l'autorité soit intervenue dang situation concrete a I'égard de
personnes déterminées, (2) qu'elle ait agi oucsmsée avoir agi dans les limites
de ses compétences et (3) que l'administré n'at ppa se rendre compte
immédiatement de l'inexactitude du renseignemetanob Il faut encore (4) qu'il
se soit fondé sur les assurances ou le comportedwnit il se prévaut pour
prendre des dispositions auxquelles il ne saueaibmcer sans subir de préjudice
et (5) que la réglementation n'ait pas changé ddpunoment ou l'assurance a été
donnée (arréts précités ; ATA/245/2016 du 15 m&s62, ATA/811/2012 du
27 novembre 2012 ; Ulrich HAFELIN/Georg MULLER/FeliUHLMANN,
Allgemeines Verwaltungsrecht, 2016M7éd., p. 141 ss et p. 158 n. 699 ; Pierre
MOOR/Alexandre FLUCKIGER/Vincent MARTENET, Droit adnistratif 2012,
Vol. 1, M éd. p. 922 ss n. 6.4.1.2 et 6.4.2.1 ; Thierry TANKREL, Manuel de
droit administratif, 2011, p. 196 s, n. 578 s. ;dkeas AUER/Giorgio
MALINVERNI/Michel HOTTELIER, Droit constitutionnebkuisse, 2013, Vol. 2,
3*Me&d., p. 548 n. 1173 ss).

b. En l'espéce, c'est a juste titre que le TAPtetenu que les conditions
précitées, nécessaires et cumulatives, n’étaientr@aplies, notamment le fait
que les recourantes n'avaient jamais recu I'assergne I'appartement concerné
serait toujours considéré comme un quatre pieces.

C’est de méme a juste titre que le TAPI a rappglé la jurisprudence
admet, d’'une facon générale, qu’une demande digat@mn de batir déposée sous
I'empire du droit ancien est examinée en foncties dispositions en vigueur au
moment ou l'autorité statue sur cette demande, m#rmecune disposition Iégale
ou reglementaire ne le prévoit ; les particulies&rent en effet toujours s’attendre
a un changement de réglementation (ATF 101 Ib 229°A/56/2013 du
29 janvier 2013). En I'espéce, le RGL est postér@eliautorisation délivrée en
1985.

L’argument est infondé.

Enfin, selon les recourantes, les principedadproportionnalité et de la
nécessité seraient violés par la décision querellée
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Non motivé de facon claire, ce grief sera écaétént rappelé que le
principe de la proportionnalité n’est, sauf exagpthon réalisée en I'espece, pas
invocable en tant que tel en justice (ATF 136 | 2ddsid. 3.1).

11. En tous points mal fondé, le recours serageje

Un émolument de CHF 1'000.- est mis a la cham récourantes (art. 87
al. 1 LPA). Aucune indemnité de procédure n'esiwgde (art. 87 al. 2 LPA).

* k *k k%

PAR CES MOTIFS
LA CHAMBRE ADMINISTRATIVE

alaforme :

déclare recevable le recours interjeté |& février 2017 par les Rentes
genevoises — Assurance pour la vieillesse contjegiement du Tribunal administratif
de premiere instance du 8 novembre 2016 ;

au fond :
le rejette ;

met a la charge des Rentes genevoises immobiliefsssurance pour la vieillesse un
émolument de CHF 1'000.- ;

dit qu’il n’est pas alloué d’'indemnité de procédure

dit que, conformément aux art. 82 ss de la loif@éésur le Tribunal fédéral du 17 juin
2005 (LTF - RS 173.110), le présent arrét peut ptee dans les trente jours qui
suivent sa notification par-devant le Tribunal fédépar la voie du recours en matiére
de droit public ; le mémoire de recours doit indigles conclusions, motifs et moyens
de preuve et porter la signature du recourant osodemandataire ; il doit étre adressé
au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, par voidg®®u par voie électronique aux
conditions de l'art. 42 LTF. Le présent arrét et fgéces en possession du recourant,
invoquées comme moyens de preuve, doivent étresjaitienvoi ;

communique le présent arrét a Me Nathalie Thiremcate des recourantes, au
Tribunal administratif de premiere instance ainsag département de I'aménagement,
du logement et de I'énergie - oac.
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Siégeants : Mme Payot Zen-Ruffinen, présidente, NIMelin, Dumartheray, Verniory
et Pagan, juges.

Au nom de la chambre administrative :

le greffier-juriste : la présidente siégeant :

M. Mazza F. Payot Zen-Ruffinen

Copie conforme de cet arrét a été communiquée adiep.

Geneéve, le la greffiere :
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