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EN FAIT

Burval SA, en liquidation (ci-aprés: Burval BAest propriétaire de
I'immeuble sis 16, Grand-Rue - 2, rue du Chevah&|aur la parcelle n° 4’901,
feuille 26 de la commune de Genéve-Cité, égalentEmiommé « Maison
Vautrain ».

Burval SA a pour but l'achat, la vente, la camdion, la rénovation, la
transformation et la gérance d'immeubles ; le eg@timmobilier ; I'étude et la
mise en valeur de toute propriété fonciere.

Elle a été dissoute par jugement du Tribunal dempere instance le
4 février 1998.

Ainsi qu'il résulte de I'état locatif du 23 m&009, cet immeuble compte
actuellement un local au sous-sol, deux arcadesnewaiales au rez-de-chaussée,
un commerce au premier étage, deux bureaux a esagmercial (un au premier
étage et l'autre au quatrieme), ainsi que dix-sg@partements, du premier au
4°Métage (pour trente-quatre piéces). Le nombre &eepimoyen par logement
est de deux. L'état locatif annuel du batiment astCHF 54'960.- pour les
logements et de CHF 77'028.- pour les commercedoyer d'un deux piéces
oscille entre CHF 195.- et CHF 300.- par mois. L&irbent est fortement
dégradé, voire insalubre par endroits.

Messieurs Philippe KREUTSCHY, Luigi MIRIELLO, ilGert RAPP,
Robert REBER, Yves ROESSINGER et Mesdames Marous#&UD,
Ana SAILLAND sont locataires dans cet immeuble.

Le 16 décembre 2005, Burval SA a sollicité aapdu département des
constructions et des technologies de l'informatideyenu le département de
I'urbanisme, puis, depuis le 11 décembre 2013¢fmdement de 'aménagement,
du logement et de I'énergie (ci-aprés : le dépastdin la délivrance d'une
autorisation de transformer ledit batiment.

Il n'est pas contesté par les parties que elusi projets ont été
successivement élaborés, pour satisfaire aux rerearfigurant dans les préavis
des différents services concernés.

Le 30 novembre 2006, un®'§ projet a été déposé, qui prévoyait la
rénovation intégrale du béatiment : réfection totddela toiture, des fenétres sur
rue et sur cour, des vitrines et arcades situéeseade-chaussée, la pose de
nouveaux conduits, la réparation des volets existda réenovation intégrale des
installations électriques, des sanitaires, desallatibns de chauffage et de
ventilation, la création d'un ascenseur et la fmngtion des dix-neuf logements
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10.

actuels en six appartements de grande taille amecredistribution des pieces
(notamment WC et cuisines).

Le 29 mai 2006, sur préavis de la commissiattribution, le conseiller
d'Etat en charge du département a alloué a BurvaluBe subvention de
CHF 307'440.- dans le cadre des dispositions régfide bonus a la rénovation
(art. 16 et ss de la loi sur les démolitions, tfamsations et rénovations de
maisons d’habitation (mesures de soutien en faslesrlocataires et de I'emploi)
du 25 janvier 1996 [LDTR - L 5 20]), moyennant éspect de diverses conditions

qui seront reprises, pour certaines, dans l'a@toois de transformer.

Le 2 février 2007, le département a octroyatdasation de transformer
sollicitée. Cette derniére a été publiée dans laillEed'avis officielle de la
République et canton de Geneve (ci-apres : FAG)érier 2007.

Elle validait le projet n° 6, recu par le déparént le 30 novembre 2006.

Il ressort d'un arrét antérieur (ATA/605/2008 21décembre 2008) que par
actes séparés des 28 février et 9 mars 2007, MndCBAemeurant dans un deux
pieces au deuxieme étage de l'immeuble depuis 88, que M. MIRIELLO,
locataire d'un autre appartement de deux piecdsomieme étage depuis 1992,
ont recouru auprés de la commission cantonale deurse en matiere de
constructions (ci-aprés : la commission), devenapuds lors le Tribunal
administratif de premiére instance (ci-apres : TA®intre ladite autorisation et
conclu a son annulation. Mme BAUD n'avait pas éférmée personnellement
par écrit de la liste et du programme d'exécuties ttavaux, en violation de
l'art. 43 LDTR. Pour M. MIRIELLO, l'autorisation afiait les dispositions
protégeant la Vieille-Ville (art. 83 de la sur lesnstructions et installations
diverses du 14 avril 1988 [LCI - L 5 05]), ne régait pas aux besoins
prépondérants de la population et envisageait iamsformation trop importante,
qui n'était pas commandée par la situation.

Par arrét du 2 décembre 2008 (ATA/605/2008 iggcle Tribunal
administratif, devenu depuis lors la chambre adstiaiive de la Cour de justice
(ci-apres : la chambre administrative) a confireéécision de la commission du
5 juin 2007 qui annulait I'autorisation de consteuiBurval SA n’avait en effet
pas ddment informé les locataires du contenu diefod® rénovation durant la
phase d’instruction de l'autorisation de construite département n’avait en
outre pas indiqué, dans sa décision, que les txairapliquaient le départ des
locataires, ni n’avait adressé a ceux-ci I'avisspri par l'art. 42 al. 3a 5 LDTR.
Cet arrét est entré en force.

Le 10 juin 2009, Burval SA a déposé une ndewitmande d’autorisation
de construire en vue de la rénovation de 'immew@iequestion, ainsi que de la
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11.

12.

13.

14.

mise en place d'un ascenseur et la transformateEs appartements. Cette
demande a été enregistrée sous DD 102'940.

Le projet avait pour but de faire passer le n@aappartements de quinze
a six et le nombre de piéces de trente et uneneta@eingt-cing.

Copie de la lettre d’'information adressée pargeurecommandé a tous les
locataires de I'immeuble était jointe au dossiedalelemande d’autorisation de
construire. Selon ce courrier, au chapitre « Dpttres travaux », I'état général
du batiment était fortement détérioré. La toitur@itéfortement dégradée,
I'ensemble de la charpente était a revoir, les netirkes escaliers de la cage
d'escalier étaient détériorés, les installationshri@ues devaient étre refaites
(électricité, sanitaires), ou a créer (chauffagentlation, ascenseur), les
logements étaient en trés mauvais état.

Dans le cadre de [linstruction de la demankde,commission des
monuments, de la nature et les sites (ci-apres NEM soit pour elle la
sous-commission monuments et antiquités (ci-apréSCMA) a procédé a
plusieurs visites de 'immeuble pour constater al@wr historique et désigner les
éléments dignes de protection qui devaient étreteris.

Le 15 juillet 2009, la SCMA a formulé une dewe de classement portant
sur le batiment.

En date des 26 novembre 2009, 11 mars 2010na@mbre 2010,
21 décembre 2010, 22 juin 2011 et 15 décembre 28XErvice des monuments
et des sites (ci-aprés : SMS) a inspecté l'intégrales appartements, bureaux,
parties communes et caves de I'immeuble et dressé@wentaire exhaustif des
éléments a conserver conformément au préavis SENA.

Plusieurs préavis au projet DD 102'940 on&étés, a savoir notamment :

- le 24 juin 2009, la direction générale de l'amgement du territoire s’est
prononcée favorablement ;

- le 2 juillet 2009, la direction générale de Uiggervice de la planification de
I'eau a émis un préavis favorable sous conditions ;

- Le 3 juillet 2009, le service de I'énergie a €mn préavis favorable sous
conditions ;

- le 10 juillet 2009, la police du feu a rendu préavis favorable sous
conditions ;

- les 3 aolt 2009 et 3 juillet 2012, la Ville deer@@ve a rendu un préavis
favorable sous réserve du préavis de la CMNS ;
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15.

16.

- le 17 juillet 2012, le service juridique LDTRrandu un préavis favorable
sous conditions ;

- le 23 juillet 2012, le service « Sécurité logas» a émis un préavis
favorable sous conditions ;

- le 15 aodt 2012, la SCMA a demandé un complémimtes analyse du
projet, la sous-commission n'avait plus de remasgaeformuler quant a la
nouvelle organisation et aux dispositions conseiked prévues. Les garde-corps
de ferronnerie coté cour devaient étre conseressportes palieres maintenues,
les boiseries et parquets répertoriés, démontéspices, toutes les cheminées
sauvegardées et les rosaces et les moulures céeserinfin, elle demandait
également les détails d’exécution de I'ascenseur ;

- le 12 novembre 2012, le SMS a émis un préaviaréble sous réserve.

Par décision du 17 janvier 2013, le départeénaenccordé l'autorisation
sollicitée (DD 102'940). Elle a été publiée dan& kO du 25 janvier 2013.

L'autorisation prévoyait que les conditions fignir dans les préavis du
SMS, de la Ville de Geneve, du service « Sécunt@thires », du service de
I'énergie et de la direction générale de I'eau idava&tre respectées et faisaient
partie intégrante de l'autorisation.

Compte tenu de la subvention octroyée par lerti&pant dans le cadre des
dispositions régissant le bonus a la rénovatios, leyers des logements
(six appartements pour un total de vingt-cing m&césultant des transformations
ne devaient pas excéder, apres travaux, ceux figutans I'état locatif futur
annuel établi le 23 mars 2009 par le mandatair®@uw®al SA (CHF 85'000.-)
pendant cing ans.

Conformément a I'état locatif futur, les surfac@snmerciales seraient
regroupées au rez-de-chaussée et®aétdge, les autres niveaux étant réservés a
I'habitation.

Les travaux de transformation nécessitant le miépies locataires,
l'ouverture du chantier était subordonnée a Idogement a satisfaction.

Par acte du 25 février 2013, MM. KREUTSCHY, RVELLO, RAPP,
REBER, ROESSINGER et Mmes BAUD, SAILLAND ont recouauprés du
TAPI contre la décision précitée. lls ont concléglablement a la comparution
personnelle des parties, a l'ouverture d’enquétesse qu'une expertise de
'immeuble litigieux soit ordonnée, a défaut, a uransport sur place,
principalement, a la constatation de la nullité Keutorisation querellée,

bY bY

subsidiairement, a l'annulation de la décision, splaubsidiairement a la
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suspension de la procédure jusqu’a droit conndasdemande de classement de
'immeuble, le tout « sous suite de frais et dépens

L'immeuble en question était un batiment histoeq datant du
XVIIl ®™sigcle situé au cceur de la Vieille-Ville. C'étaitdernier immeuble des
cabinotiers genevois (bijoutiers, joailliers, grarse..). Il abritait les derniers
locaux de travail intacts de ces artisans. La disiom des pieces était toujours
conforme a la configuration initiale des lieux itste petits cabinets. Cet édifice
recelait des trésors du patrimoine historique dotara tels que les vodtes du
deuxieme sous-sol, la remarquable cour de stylesicjae, sans oublier la
situation de I'immeuble a la limite des murs deviléie. De nombreux éléments
d’origine subsistaient tels que les portes, lessdrgs, les moulures, les
cheminées, les parquets, de méme que les évigisrea.

Burval SA était en liquidation. La requéte enit@hce d’'une autorisation
de rénovation et de transformation excédait laionisdes liquidateurs. La société
ne disposait dans ce cas d’aucun intérét a lardéle d’'une telle autorisation.
Dans la mesure ou la demande dépassait claireeten#, maniere reconnaissable
pour les tiers, les pouvoirs conférés aux liquidetale par la loi (art. 743 al. 3 de
la loi fédérale complétant le Code civil suisse3@unars 1911 [Livre cinquiéme :
Droit des obligations - CO - RS 220]), elle n'avaéts été émise valablement pour
le compte de la société. De méme, le mandat corféiarchitecte chargé de
requérir pour le compte de Burval SA n’était pasbie. L’autorisation querellée
devait ainsi étre déclarée nulle.

Le projet prévoyait des travaux de réfection @xiement lourds estimés a
CHF 3'660°000.-, modifiant fondamentalement la tiggpe des logements et la
distribution des pieces a l'intérieur de I'édifidkee nombre de logements passerait
de quinze (de une a quatre pieces et demi) a sixr{is a six pieces, dont un
duplex de 126 m?2 au quatrieme étage et en partie s combles) et certains
logements seraient remplacés par des surfaces aumtas au premier étage. Le
projet qui supprimait neuf logements du parc Ida&ttit contraire aux art. 1 al. 1
et 9 al. 2 et 3 LDTR. La plupart de ces appartemétaient habités par des
locataires aux ressources souvent modestes, cedtient agés et connaissaient
des problémes de santé. Les logements prévus peda@pnt pas aux besoins
prépondérants de la population dés lors que leepmmévoyait, pour I'une des
futures piéces, un loyer de CHF 7°000.- par anege¢dant le maximum fixé par
la loi.

Les appartements situés au premier étage seraéemplacés par des
bureaux. Les conditions posées par la LDTR pouchemgement d’affectation
n'étaient pas respectées, l'autorisation litigieuse faisant état d’aucune
dérogation. Le changement d’affectation n’était pammandé par le maintien ou
le développement des activités existantes. Le lefiinn'était affecté qu'au
logement. Enfin, rien n'indiquait que les surfacéaffectées au logement au
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17.

18.

19.

quatrieme étage et dans les combles correspontragers I'angle de leur surface
et des conditions de logement, aux trois apparterserpprimes.

L'autorisation contrevenait a l'art. 83 al. 1 8t LCl. Les structures
intérieures du batiment ne seraient pas sauvegargésque les cloisons de
séparation des quinze logements actuels seraignbliés afin de créer des
appartements plus grands. Démolir ces structutesnies reviendrait a ensevelir
le patrimoine historique sous les gravats de lacidp&on immobiliere.
L’installation d'un ascenseur bouleverserait I'hame de la configuration
intérieure du batiment. Cet ascenseur empiétemement sur la surface
habitable des lors que la cage d’escalier n’éastgn mesure d’accueillir une telle
installation et desservirait le sous-sol, sans &garl'atteinte indéniable a la
substance de l'immeuble que cela provoquerait.év@rs en pierre ne seraient
pas conserves.

Enfin, le département aurait di suspendre ladguhee d’autorisation de
construire dans l'attente de l'issue de la procédde classement initiée par
la CMNS, en application de I'art. 14 al. 1 de lador la procédure administrative
du 12 septembre 1985 (LPA - E 5 10).

Le 26 juin 2013, Burval SA a conclu au rejetrecours.
Le £juillet 2013, le département a conclu au rejeteours.

Le 17 septembre 2013, le TAPI a procédé aaugence de comparution
personnelle des parties.

a. M. MIRIELLO et Mme SAILLAND doutaient que BurV&A puisse leur
trouver de nouveaux appartements. M. ROESSINGEReaé que, depuis 1995,
le propriétaire du batiment n'avait entrepris quasit pas de travaux d'entretien et
M. MIRIELLO s'est étonné que le département ait rebonrson accord a
l'installation d'un ascenseur qui supprimerait publtgements occupés.

b. Le conseil de Burval SA a expliqué que dix aeohabitants de I'immeuble

étaient titulaires d'un contrat de bail. Les cdstra'avaient pas encore été
dénoncés. Il n'était pas exclu que des baux ldaansproposés dans un immeuble
sis a la rue Royaume. Burval SA était conscientefaiuque les travaux ne

pourraient débuter qu'une fois les locataires ggofyne fois les baux résiliés, ces
derniers devraient également fournir des effortsvea de se reloger. Dans ce
genre de procédure, le propriétaire ne relogeast foacément lui-méme les

locataires mais il pouvait les assister dans ldarsarches.

En I'état, il existait quatre surfaces de burea@parties entre le premier et le
quatrieme étage. Le projet prévoyait de regroumsr durfaces de bureaux
équivalentes au rez-de-chaussée et au premier. &ageernant la piéce située
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20.

21.

dans les combles (non habitables en I'état), laaspindiquaient qu'il s'agirait
d'une salle de jeux dépendant de l'appartementidiiigme étage.

C. Le conseil des recourants a indiqué que cdatieepn'offrirait pas des
conditions de logement équivalentes au sens de8'at. 2 LDTR.

d. Le représentant de Burval SA a précisé que Ocié® avait acquis
I'immeuble en 1991 et qu'elle avait l'intentionleleevendre une fois transformé.

Par arrété du 30 octobre 2013, le Conseilat'Et déclaré le batiment
n° 1'225 (« Maison Vautrain »), sis sur la parceife 4'901, feuille 26 de la
commune de Genéve-Cité, monument classé. Les égraetonserver désignés
par le SMS dans sa liste du 15 décembre 2011 ddvaiee intégrés dans
I'objectif de protection recherché.

Par jugement du 19 novembre 2013, le TAPjeiéde recours.

Les recourants avaient la qualité pour recowirsdla mesure ou leurs baux
n‘avaient pas éte résiliés.

Le dossier contenait les éléments suffisantséeessaires a I'examen des
griefs soulevés par les recourants. De plus, it étgerflu de procéder a une
expertise voire a un transport sur place, dansdsune ou les recourants avaient
été entendus en audience de comparution personnelle

La demande définitive d'autorisation de constraivait été signée par un
mandataire professionnellement qualifié et resjtectsm conséquence les
exigences voulues par la loi. La question de sasbie mandat qui avait été
donné a l'architecte l'avait été valablement paditgiidateurs de Burval SA était
une question du droit privé qui échappait a la oétempce du TAPI.

Il était exact que le projet entrainerait une idution du nombre
d'appartements existants. Toutefois, les conditipréssues par la loi étaient
alternatives. Or, il ne faisait aucun doute que tlewvaux de transformation
envisagés remplissaient les critéres d'intérét rgém#évus par les dispositions
légales applicables. Il résultait des pieces dwsidogjue I'immeuble se trouvait
dans un état de vétusté et de délabrement cefiaisi, qu'il sS'agisse de la toiture,
de la charpente ou des facades, des murs ou deBeescdes installations
techniques (électricité, sanitaires, chauffage, tilaion, ascenseur) ou des
logements, les transformations préconisées répemnida une nécessité qui
augmenterait sans nul doute I'nabitabilité de I'eabie considérée aujourd'hui
comme basse. En outre, la restauration du batierensagée constituait bien des
travaux de rénovation, étant rappelé qu'a tenelam décision du Conseiller d'Etat
du 29 mai 2006, Burval SA avait été mise au béeélion bonus a la rénovation
sous forme d'une subvention au sens des art. 26D TR.

AI702/2013



- 9/39 -

Les six appartements de trois, cing et six piatmd la construction était
envisagée répondaient aux besoins prépondérantda dpopulation. Selon
l'autorisation de construire du 17 janvier 2013 leyers des six logements
(six pour vingt-cing pieces) ne devraient pas egcéapres travaux, CHF 85'000.-
pendant cing ans. Ainsi, pris globalement le loyerda piéce par an était compris
dans la fourchette des loyers (CHF 85'000.- : 254GB-). Pour cinq
appartements, le loyer de CHF 3'250.- la piéceAarsituait a l'intérieur de la
fourchette fixée par la loi. Quant a la piéce aecrsituée dans les combles
(CHF 7'000.- l'an), elle ne répondait pas aux besgirépondérants de la
population (elle dépassait la fourchette définie lzarété du Conseil d’Etat du
24 aolt 2011 relatif a la révision des loyers réfam aux besoins prépondérants
de la population, entré en vigueur le 24 aolt 20rRLoyers - L 5 20.05),
toutefois et dans la mesure ou la protection duimpaine générerait des codlts
supplémentaires, la fourchette du loyer pouvaé éépassée, étant précisé que si
I'on tenait compte du loyer de I'appartement cameeians sa globalité (un duplex
de six pieces), celui-ci se chiffrerait a une mayede CHF 3'875.- la piéce/l'an
(J[CHF 3'250.- x 5 + CHF 7'000.-] : 6), soit 13,8d% plus que le maximum de la
fourchette des loyers. Un tel loyer restait actdsst, eu égard a I'importance des
travaux prévus, il s'agissait en effet la d'unedfarmation lourde de I'immeuble
et de l'augmentation des colts engendrés pour alssns de protection du
patrimoine. Un écart de 13.8 % était des lors fjgstiPar ailleurs et pris
globalement, le loyer de la piéce par an des logé&nde lI'immeuble restait
compris dans la fourchette des loyers (CHF 85'0086-= CHF 3'400.-). Enfin, la
durée de contrdle des loyers, fixée a cing ang,aaforme a la loi.

La décision querellée respectait la loi, en cessgu'elle conditionnait
l'ouverture du chantier au relogement des locaaioeichés par I'autorisation
définitive.

S'agissant du changement d'affectation des logesns&tués au premier
étage en bureaux et de la piéce a créer dans meklesy le département n'avait
pas outrepassé son pouvoir d'appréciation en aacbumhe dérogation a la LDTR.
Il s'était fondé sur le préavis du service LDTR dud juillet 2012. Le
regroupement des surfaces commerciales au rezalessfe et au premier étage
de I'immeuble (les autres étages étant réservémgament) apparaissait étre une
solution rationnelle et offrait une qualité d'habitité des logements prévus
nettement supérieure a celle existante, en termneesuminosité et d'aération
notamment. De plus, les locaux du quatrieme étagdfactés au logement
devaient étre considérés comme largement équigakamtce qui concernait les
conditions de logement. La condition de proximitériédiate était sans conteste
remplie. Compte tenu des circonstances particglidvecas d'espéce, la différence
de 16 ni entre les surfaces commerciales et celles proraisésgement (sans la
surface a créer dans les combles dont on pouvaitedaju'elle puisse étre
considérée comme surface de logement) était langenmnpensée par la nette
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22.

augmentation de leurs conditions d'habitabilitéfirgnle loyer des locaux du
quatrieme étage, soit les anciens bureaux, quiesgragaffectés au logement
(appartement de trois pieces) répondait aux bespiEpondérants de la
population.

S'il était exact que l'autorisation de construitavait pas été publiée dans
la FAO avec la mention d'une dérogation, les resnaigr n‘avaient toutefois pas
subi de préjudice en raison de cette irréguladéds la mesure ou ils avaient pu
faire valoir leurs droits.

S'agissant de la démolition des structures ieterdu batiment et de
l'ascenseur, le département n'avait pas outreEss@ouvoir d'appréciation en
suivant les préavis des instances spécialisées.p@es/is étaient motivés et
précis. L'autorisation imposait par ailleurs lepexst des conditions exigées par les
différents préavis. L'arrété de classement du ltiren date du 30 octobre 2013
renvoyait a la liste dressée par le SMS le 15 décer2011 des éléments a
conserver. Le classement portait d'une maniérergiengur toutes les menuiseries
anciennes (portes palieres, portes intérieurestepod'armoires, de placards,
fenétres anciennes avec leur ferments et serraydéxagseries), toutes les moulures
et rosaces, ainsi que les revétements de sols nan€@arquets, planchers,
tomettes). Les arguments des recourants ne pounsgesubstituer a I'appréciation
circonstanciée des spécialistes ayant examiné &éimbhe et détaillé tous les
éléments dignes de protection. Quant a la créatoiascenseur, son principe
n‘avait pas été remis en question par les instategeéavis, et la CMNS avait
exigé que les détails d'exécution soient soumig éohservatrice cantonale des
monuments pour approbation avant la commande alesux.

Le département était en droit de ne pas pronoleesuspension de la
procédure d'autorisation de construire dans |teln prononcé de l'arrété de
classement. Les objets visés par la procédureadsarnent, clairement identifiés
par le département, étaient admis par Burval Savatent été expressément pris
en compte dans l'autorisation de construire. €'étgilement pour ces raisons que
le TAPI n'était pas entré en matiére sur la comgtusubsidiaire formulée par les
recourants, tendant a la suspension de linstiuctie la procédure jusqu'au
prononceé de l'arrété en question.

Par acte du 18 décembre 2013, MM. KREUTSCHYRIHELLO, RAPP,
REBER, ROESSINGER et Mmes BAUD, SAILLAND ont intet¢ recours
aupres de la chambre administrative contre le jegenprécité, concluant
préalablement a la comparution personnelle desepad I'ouverture d’enquétes
avec un délai pour le dépot des listes de témasgdrties, a ce qu’'une expertise
de l'immeuble litigieux soit ordonnée, a défaut,ua transport sur place,
principalement, a la constatation de la nullité Kgutorisation querellée,
subsidiairement, a I'annulation de la décision,spdubsidiairement a ce que le
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dossier soit retourné au TAPI pour complément dllietion et nouvelle décision
au sens des considérants, le tout « sous suitaidest dépens ».

Le TAPI avait violé leur droit d'étre entendu mfusant de procéder aux
mesures d'instruction requises. Le refus du TABlait leur droit a la preuve et
n'était pas motivé. La motivation du TAPI ne petiaietpas de comprendre
pourquoi il avait renoncé a ordonner l'ouverture dequétes, alors que les deux
parties l'avaient réclamée. Ce vice était bien g@ve, de sorte qu'il ne pouvait
étre réparé par-devant la chambre administratimes peine de porter atteinte au
principe de violation du double degré de juridintidde plus, il était faux de
prétendre que le dossier contenait déja les élénm&tiessaires aux fins de statuer,
puisque rien dans le dossier ne permettait d'étdlivitérét architecturalement
important et digne d'étre préservé des petits esbinonstituant les logements
actuels. Enfin, il était absurde de refuser unesgige et un transport sur place au
seul motif que les recourants avaient d'ores &t dt entendus en comparution
personnelle.

Le TAPI avait commis un déni de justice formelrefusant d'examiner si,
sous l'angle du droit privé, le mandat donné &Hitecte aux fins de requérir
l'autorisation litigieuse, l'avait été valablemeatr les liquidateurs de Burval SA.
De plus, il était choquant et contraire au sentintenjustice et d'équité qu'une
société dissoute et en liquidation depuis présedyuinzaine d'années ait pu se
voir autorisée a entreprendre les travaux litigieBar ailleurs, en sollicitant la
délivrance de l'autorisation querellée, respectaenen mandatant un architecte a
cette fin, les liquidateurs de Burval SA, en licatidn, avaient outrepassé leurs
pouvoirs. Le projet de Burval SA, tendant a resaet valoriser le batiment dans
le but de le vendre et de clore la liquidationpp&araissait pas crédible au vu des
conséquences fiscales qu'aurait une telle venfia,BEnn'apparaissait pas que les
actes accomplis par les liquidateurs aient étéésipar la suite.

Actuellement I'immeuble comptait quinze (selordeamande d'autorisation
de construire du 10 juin 2009), respectivement sdigt (selon I'état locatif du
23 mars 2009) logements de une a quatre piecesmt dle projet entendait
supprimer ces quinze ou dix-sept logements pour ttagsformer en six
appartements de haut standing comptant chacuroideatsix pieces, en violation
de l'art. 1 al. 1 LDTR dont l'esprit visait a évita disparition a long terme de
logements a usage locatif. De plus, certains loestaau bénéfice de baux
précaires, y habitaient depuis plusieurs annéesendt Agés, malades et ne
pourraient pas trouver un logement de remplacemdne fois l'autorisation
requise entrée en force, les baux précaires priemdifen, de sorte que Burval SA
n‘aurait plus l'obligation de les reloger. Quant autres locataires, ils verraient
leurs baux résiliés et ils ne seraient dés lorss ptlocataires » au sens de
l'art. 42 al. 4 LDTR. L'intérét financier de Burv@A devait céder le pas face a
I'intérét public a la sauvegarde des logements.
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On ne recensait aucun élément patrimonial digm#édét dans la future
piece a créer dans les combles. Seuls les vidgsedder devaient étre respectés.
Il était des lors absurde que le TAPI ait justifié loyer de CHF 7'000.- par an
pour cette piece par des prétendus codts liés gréservation d'éléments du
patrimoine dont la piéce était exempte. Les aupiéses, qui contenaient des
éléments patrimoniaux a conserver, se situaierg @afourchette de I'ArRLoyers,
de sorte qu'en réalité la préservation des €éléngeptstéger ne provoquait pas de
co(ts supplémentaires véritablement importants. f@oment a la
jurisprudence, un dépassement de plus du double fdeirchette en question ne
se justifiait pas en I'espece.

Le TAPI avait violé les art. 3 al. 3, 7 et 8 Alet 2 LDTR en autorisant le
changement d'affectation des logements en burealprénune perte de 16°rde
surface de logement. La motivation du TAPI sur egtroblématique était
choquante, dans la mesure ou elle entérinait lpaditon d'une surface de
logement de 16 f(pouvant représenter celle d'un petit logememntedpiéce) aux
profits de bureaux, sans aucune compensation pomdante. La prétendue nette
augmentation des conditions d'habitabilité d'un @abie ne pouvait justifier une
perte de surface de logement sans compensatiorvadentie. De plus, les
conditions de l'art. 8 al. 1 LDTR pour I'octroi d&idérogation n'avaient pas été
examinées par le TAPI, ce qui constituait une viotadu droit d'étre entendu.
Rien n'indiquait que le changement d'affectationhsité par Burval SA soit
commandé par le maintien ou le développement destés existantes. En outre,
le batiment n'était pas déja principalement afféctéautres buts que le logement.
Les conditions d'un changement d'affectation réétaies lors pas réunies.

S'agissant de la problématique relative a la diéoro des structures
internes du batiment et a l'ascenseur, la motinatio TAPI peinait a convaincre.
Les préavis ne sauraient lier l'autorité, ce diautdus qu'ils violaient la loi,
puisque les structures intérieures du batimeneraent en aucun cas préservées.
C'était d'ailleurs pour cette raison gu'ils soudiaiit I'ouverture des enquétes ainsi
que I'établissement d'un rapport d'expertise incdget permettant d'établir la
valeur historique, patrimoniale et culturelle desteucture actuelle des logements
sous forme de petits cabinets. Ces cabinets avaiemt valeur historique
indéniable, car caractéristiques de I'époque desatiers genevois, de sorte que
les structures internes du batiment ne pouvaiend @néanties. Quant a
I'ascenseur, celui-ci empieterait sur la surfadatable de I'immeuble et la cage
d'escalier ne suffirait pas a accuelllir une taletallation. La volte-face de
la CMNS, s'agissant de [installation de l'ascensew sous-sol, était
incompréhensible. Aprés avoir émis cing préavinsaiisfaits », elle avait
finalement accepté cela sans égard a l'atteinténiatlle a la substance de
I'immeuble que cela provoquerait, notamment eudégax vodtes du deuxieme
sous-sol ou s'élevait un petit théatre de grantiurvaulturelle pour Genéve.
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23.

24.

Enfin, compte tenu du classement du batimentrvates par arrété du
30 octobre 2013, une autorisation expresse du @GaliE¢at était requise, étant
précisé que l'arrété ne saurait étre interpréténo®mne autorisation implicite a
cet égard.

Le 23 décembre 2013, le TAPI a produit sonsi@ossans formuler
d'observations.

Le 14 février 2014, Burval SA a conclu priradgment au rejet du recours,
subsidiairement a ce gu'il soit dit que le loyereaptravaux de la « salle de jeux »
crées dans les combles soit fixé a CHF 3'405.apat a ce qu'il soit ordonné au
service juridigue LDTR de modifier I'état locatif €onséquence, le tout « sous
suite de frais et dépens ».

Le refus du TAPI d'ordonner un transport sur @laci une expertise ne
prétait pas le flanc a la critique. En effet, fmstion du dossier par le
département n'avait pas révélé d'autres élémectitenturaux a sauvegarder que
ceux mis a l'inventaire par le SMS le 15 décemi@E12 De plus, le TAPI avait
ddment motivé sa position.

Bien qu'elle fat en liquidation, son statut reEmpéchait pas d'obtenir une
autorisation de construire. Elle demeurait propiiétde lI'immeuble en question
et rien dans la loi ne restreignait son droit auéeq une telle autorisation. Il était
manifeste qu'elle disposait d'un intérét digne dategtion a l'obtention d'une
autorisation de construire, dans la mesure oueldlin de l'autorisation de
construire litigieuse faisait partie intégrante mhocessus de liquidation. Quant a
la problématique des pouvoirs des liquidateurs, dépét d'une demande
d'autorisation de construire s'inscrivait dans tecpssus de liquidation de la
société, I'immeuble étant dans un état délabegnlenait de le rénover avant de
le réaliser. Le département pouvait considérer aené foi que les liquidateurs
avaient les pouvoirs de déposer une autorisatiocodstruire et de mandater un
architecte a cette fin. Si, par impossible, lesiigteurs avaient outrepassé leurs
pouvoirs en déposant l'autorisation de constriligtait manifeste que la société,
soit pour elle ses actionnaires, aurait ratifié aete entre la premiere demande
d'autorisation de construire du 16 décembre 200&k¢ du 10 juin 2009. Le
méme raisonnement s'appliquait a la validité dudatnonfié a l'architecte.

L'interprétation historique des art. 1 et 9 LDTiirmait la these des
recourants selon laquelle ces dispositions pr@serit les réunions
d'appartements. Les jurisprudences citées pardesurants a l'appui de leur
argumentation différaient du cas d'espéce. L'aal..1 LDTR n'interdisait pas de
procéder a des transformations aboutissant a uménwution du nombre de
logements d'un immeuble en raison du regroupemiane gartie d'entre eux. Le
raisonnement et la pesée d'intéréts auxquels lardpent avait procédé étaient
en tous points conformes a la jurisprudence. Leasditons de nécessité et
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d'intérét général posées par la loi permettaiertélasrance de l'autorisation de
construire.

Le dépassement de la fourchette des loyers satjisle la piece a créer
dans les combles était motivé par le fait qu'ezessitait des travaux plus
importants que la rénovation ou la transformaties pieces existantes. Le colt de
la création de cette piece avait été calculé iddieflement afin d'éviter que ces
travaux ne soient répercutés sur lI'ensemble dewdoye I'immeuble. De plus,
cette piéce comporterait une surface au sol déréate 50 rh(abstraction faite de
la régle de calcul figurant a l'art. 77 LCI), soite surface exceptionnelle au sens
de l'art. 9 al. 4 LDTR, permettant aussi un déepasse de la fourchette des
loyers. En outre, le loyer global de I'appartenmtntix pieces ne dépassait que de
13,8 % la fourchette des loyers, soit un dépassemedeste au vu de I'ampleur
des travaux projetés. Par ailleurs et globalemenipyer de la piece par an des
logements de Ilimmeuble restait compris dans larcfuette des loyers
(CHF 3'400.- la piece/l'an). Enfin et a titre teddsidiaire, Burval SA concluait a
ce que la chambre de céans fixe le loyer pour lavelte piece dans les combles a
CHF 3'405.- par année.

Les recourants se méprenaient sur l'interprétateol’art. 8 al. 1 LDTR. Les
exemples cités par cette disposition (maintieneoddveloppement des activités
existantes et les conditions d’habitation précamtass un immeuble, batiment
déja principalement affecté a d’autres buts quedement) ne constituaient pas
des conditions cumulatives auxquelles les changemdiaffectation seraient
assujettis. En tout état, les conditions de l&dl. 1 LDTR étaient réalisées, dans
la mesure ou la transformation des logements donipreétage en bureaux était
parfaitement compatible avec le caractere du arattia Grand-Rue était une
voie commercante dotée de nombreuses arcades stlaiguelle les premiers
étages des immeubles comportaient des bureauwhéhzgement de 6 rde
surfaces commerciales supplémentaires n'altéremaitrien le quartier. Les
circonstances du cas d'espéce justifiaient le drargt d'affectation, dans la
mesure ou I'habitabilité du premier étage étaitvaee en raison de |'étroitesse de
la rue et de l'orientation de lIimmeuble. Le changet d'affectation des trois
appartements au premier étage permettrait en adrenaintenir les activités
existantes dans limmeuble et compenserait la sgpmm des deux
bureaux-ateliers situés afi™étage. Selon Burval SA, la future « salle de jeux
aurait d0 étre considérée par le TAPI comme étaet piéce habitable dont la
surface aurait d0 étre prise en considération darsalcul des compensations
requises par les changements d'affectation projétéssurplus, le calcul des
compensations entre surfaces commerciales et tihiahin'était pas critiqué, de
sorte que le projet offrait de compenser chaqueenetrré de surface d'habitation
transformée en bureau par la réaffectation siméétatie surfaces commerciales
ou de grenier au logement.
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25.

La CMNS, la SCMA et le SMS avaient procéde, aalt@ cinqg visites de
limmeuble. A ces occasions, les spécialistes avai constater la valeur
historique des appartements et désigner les éléndégries de protection devant
étre maintenus. Toutefois aucun spécialiste owtist de la CMNS n'avait
estimé que la distribution actuelle ou que I'aménaant des logements résulterait
de I'époque des cabinotiers genevois. Aucune pieéaossier ne laissait supposer
que la distribution de l'immeuble constituerait wastige de I'époque des
cabinotiers et que la CMNS aurait méconnu un teeets C'était des lors a juste
titre que le TAPI n'avait pas ordonné d'expertise.outre, la modification des
structures intérieures du batiment était justifadim de restaurer la distribution
originelle du batiment et d'améliorer I'habitakilitles logements. S'agissant de
l'ascenseur, le préavis de la SCMA dlfévrier 2012 faisait état de son accord
quant a sa création et son positionnement. Ellepe%ait toutefois a ce qu'il
desserve les étages du sous-sol afin de ne paserequr les vodtes du deuxieme
sous-sol. Ainsi, l'ascenseur desservirait uniquéntenrez-de-chaussée et les
étages supérieurs. Aucun élément au niveau dusside I'immeuble ne serait
détruit par la réalisation de la cage d'ascenskes. caves voltées seraient
préservées. Hormis le percage des dalles, la créde la cage ne porterait pas
atteinte a la structure originelle de I'immeuble.

La procédure de classement avait été suspendemtente avec le
département jusqu'a lissue de la requéte en aatiom de construire. Cette
démarche ne prétait pas le flanc a la critiqued'aetant plus que Burval SA avait
accepté le principe du classement ainsi que |latadtl'arrété reprenne la liste des
éléments a conserver établie par le SMS le 15 déee@011. De plus, la loi
permettait au département d’autoriser des travdoxs aju'une procédure de
classement était pendante. Compte tenu de l'acentck Burval SA et le
département, il n'existait pas de risque de déuisicontradictoires. Il ne se
justifiait des lors pas de suspendre la procédlaetatisation de construire dans
l'attente du classement de l'immeuble. Lorsque &u&A disposerait d'une
autorisation de construire en force, elle sollraie préalablement a l'ouverture du
chantier, l'autorisation du Conseil d'Etat, confément & la loi.

Le 17 février 2014, le département a concleegat du recours.

Les recourants avaient été entendus le 17 septeBild3 en audience de
comparution personnelle lors de laquelle ils aviagenla possibilité de s'exprimer
tant sur les aspects relevant de la LDTR que stimé@imatique de leur relogement.
C'était ainsi a juste titre que le TAPI avait estigque des actes d'instructions
supplémentaires étaient inutiles.

Le TAPI n‘avait pas commis un déni de justicerfelren n‘examinant pas la
guestion de savoir si le mandat donné par lesdajaurs a l'architecte était
valable. En effet, le grief des recourants reledaitdroit privé qui échappait a la
compétence de la juridiction administrative.
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Les conditions d'une dérogation au sens de 8akDTR étaient réalisées.
En effet, les surfaces de logements potentiellenpentiues au premier étage
étaient compensées au quatrieme étage et dansoiebles. De plus, les
conditions d'habitabilité seraient nettement augges compte tenu de la
mauvaise qualité des logements existants et détisté de I'immeuble. Enfin, la
proximité immédiate pour la compensation des adfems était respectée
puisqu'elle avait lieu dans le méme immeuble.ditgiar ailleurs nécessaire, voire
impératif, de rénover l'immeuble vu son importartstoriqgue. En de telles
circonstances, la surpression de quelques logententparc locatif était tres
majoritairement accordée car l'intérét public a goerecte habitabilité et a la
préservation du patrimoine bati étaient prépondérpar rapport a l'intérét des
locataires actuels a demeurer dans des apparteméttstes et insalubres, au
loyer excessivement bas.

La création d'une piece supplémentaire dans desbles répondait a la
pénurie des appartements comportant cinq piece§. AR avait relevé a juste
titre que, compte tenu des nombreux éléments acthiaux, lI'immeuble ne
devait pas uniqguement faire l'objet d'une transé&diom mais aussi d'une
rénovation. Le codt élevé des travaux était la égunence de sa restauration au
plus proche de son état d'origine en ajoutant deaces de logement dans les
combles. Le département avait pour pratique deulslde prix de la piece
nouvelle prise individuellement afin d'éviter quan<colt ne soit répercuté sur le
loyer des autres appartements. Le service juridigDdR avait appliqué la
méthode de calcul prévue par la loi pour arrivemamontant de CHF 7'034.- la
piece/l'an. Cette pratique se justifiait au vu diesonstances particuliéres du cas
d'espéce, et du fait que les travaux dans les @smiplecessitaient des
aménagements et des modifications plus importants lg rénovation ou la
transformation des pieces existantes, et donc degstissements plus
conséquents. Le prix fixé a CHF 7'000.- la pieaer/Etait des lors conforme a la
LDTR.

S'agissant de la démolition des structures ietermlu béatiment, le
département s'était basé sur les trées nombreuxipr@ais par la CMNS, le SMS
et la SCMA. Ces préavis étaient motivés et préuisque ces diverses instances
avaient effectué divers déplacements dans 'imneelitijieux afin d'évaluer, de
maniere détaillée, tous les éléments dignes degiroh. Aucune de ces instances
spécialisées n'avait exigé le maintien des cloistars les éléments considérés
comme étant dignes de protection et retenus dahistéaétablie par le SMS le
15 décembre 2011.

Quant a la question du classement de l'immeutidgelx, le département
n'‘avait pas a prononcer la suspension de la progédan autorisation de
construire, dans la mesure ou les objets viséslgp@rocédure de classement
avaient été clairement identifiés, admis par BurSAl et pris en compte dans
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26.

27.

28.

l'autorisation de construire délivrée le 17 janvifyl3. D'ailleurs, l'arrété de
classement du 30 octobre 2013 faisait expressérafgmence a cette autorisation.
Enfin, les premiers juges avaient considéré a jug#te qu'une demande
d'autorisation auprés du Conseil d'Etat n'était,'@at, pas nécessaire, voire,
gu'elle serait implicitement accordée, en raisonfaiti que l'autorisation de
construire avait été accordée avant méme quetégrrécité n'ait été adopté.

Le 10 juillet 2014, le juge délégué a écrilaaCMNS la priant de bien
vouloir lui confirmer que les conditions posées [gaEMS dans son préavis du
12 novembre 2012 répondaient a toutes les demamdiesiguraient dans le
préavis de la SCMA du 15 aodt 2012.

Le 9 septembre 2014, la CMNS a répondu sosgyteature de la secrétaire
de la SCMA sous forme de préavis.

Elle avait pris connaissance du dossier de plags dans l'autorisation de
construire délivrée, du préavis du SMS du 12 noven2®12 sur la base de ce
dossier, ainsi que des termes du document de fiaatmn qui stipulaient que
« les conditions figurant dans le préavis ci-ja@oivent étre strictement respectées
et font partie intégrante de la présente autodsati Les réserves exprimées dans
le préavis du SMS répondaient parfaitement aux eexigs qu’elle avait
elle-méme fixée dans son préavis du 15 ao(t 20l cBnfirmait certains termes
du préavis du SMS qu’elle rappelait en les citaxpressément s’agissant des
éléments d'immeuble a conserver, des matériauxisentpour la structure de la
cage de l'ascenseur pour laguelle ne devaient ppasuglisées des dalles et des
murs en béton armé, de la nécessité de soumestrdélails d’exécution a la
conservatrice cantonale des monuments pour appwobavant commande des
travaux et de celle d'effectuer une visite compléés locaux lorsque ceux-cCi
seraient libres de locataires, cela impérativeragant le début des travaux.

Le 4 novembre 2014, un transport sur placal die2i en présence des
parties, de trois locataires n‘ayant pas recounuyeprésentant de la régie en
charge de l'administration de I'immeuble et d'umamissaire de la CMNS.

Le transport sur place avait pour but de procédene inspection visuelle
des lieux.

La commissaire de la CMNS a expligué que, d'ummiéne générale, le
batiment composant le 16, Grand-Rue était au démemiposé de deux parties
distinctes qui, par la suite, avaient été réuniemrpformer des grands
appartements sur le premier étage. A partir du ¥iksiecle, il y avait un grand
appartement sur toute la surface jusqu'%{EF 8tage et chaque étage avait son
appartement. En I'état des études faites sur &, $&$ locaux n'étaient pas utilisés
par des cabinotiers vu le manque de lumiére. EHdgait pas connaissance des
propos de larchitecte,Monsieur Francois EHRENSPERGER, lequel avait
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rapporté I'existence de locaux a l'usage de cabmsaséparés les uns des autres.
En revanche, il était possible que des cabinotéest pu s'installer dans les
locaux du 4™ étage. Toutefois, cela n'était qu'une hypothésesTes éléments
remarquables se trouvant dans le local d'un magissaffecté situé a l'angle
Grand-Rue/rue du Cheval-Blanc avaient été recengeméme que les parquets.
Ces éléments devaient étre préservés. Selon teetdi 'ensemble des locaux
avait été, selon les études effectuées, occupé dpar familles depuis le
XVIII #™sjecle.

Depuis la rue du Cheval-Blanc, la facade comgariais fenétres fermeées.
Il n'était pas certain que celles-ci aient été m#s des l'origine. Les plans ne
prévoyaient pas la réouverture des fenétres, cgralait des salles de bains
prévues a cet endroit. La facade était délabréam dalreprésentante de la CMNS.
C'était le seul immeuble de la Vieille-Ville qui seuvait dans un si mauvais état.

Le rez-de-chaussée d’'un des magasins avait étegémais il était vétuste.
Contrairement & 'autre magasin qui conservaitndeslures du XVIIf™ siécle et
des éléments architecturaux de cette époque, casmage comportait plus
d'éléments historiques intéressants selon la cosaimésde la CMNS.

Les caves étaient composées d'un plancher eetbauec des vodtes. Un
locataire a expliqué que la cave voltée avait giéée comme théatre dadaiste
au début du XX"®siécle et que des travaux avaient ébranlé la vote

Selon un locataire, la présence d'un ascensetétalat au-dessus de la cave
voltée risquerait de I'ébranler. La représentamelad CMNS a précisé que
I'autorité avait donné un préavis favorable a #aseur avec un mécanisme visant
a amortir les chocs. Elle-méme aurait préféré qtyikit pas d'ascenseur. Au fond
du local vodté se trouvait une issue dont la corsamie de la CMNS ignorait la
raison. A son avis, aucune étude plus approfondibadiment n'avait été réalisée
et elle l'aurait trouvée indispensable.

Dans une cave, était constatée la présence d'd@emepposés dater du
XVIII 8™ sigcle, telle une porte en bois. Le projet préitoge maintenir les
fermetures des fenétres a volte datant du débuXXit™siecle. Selon la
commissaire de la CMNS, la molasse était délabrée.

Les appartements avaient une forme tres pagieuén « Y » épousant celle
de la courette et dictée par la forme de celleSslon la représentante de
la CMNS, historiquement, ces appartements avaténdigisés et il y avait eu une
jonction avec les appartements situés sur la pdammant sur la rue du Cheval-
Blanc. Chaque étage était composé de six petitarigopents. Le représentant de
Burval SA en liquidation, d’accord avec le consi#ds recourants, a expliqué
qu'en réalité, certains appartements avaient éds,ési bien qu'il n'y avait plus
que quatre appartements par étage.
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Au premier étage, il y avait quatre appartemelotst deux utilisés comme
ateliers. Le premier était composé d'une piéce dedettes. Dans la cage
d'escalier, on voyait encore les ferronneries qigsaient office de garde-fou, a
I'époque ou celle-ci était ouverte sur la courefieus les éléments a préserver
avaient été inventoriés de maniére détaillée, xig¥éla représentante de la
CMNS.

Le 2™ étage comportait six appartements. L'appartemeri¥iche BAUD
de deux piéces avec douche, donnant a I'angle de ldu Cheval-Blanc et de la
Grand-Rue, comportait selon la commissaire de laNSMune substance
particuliérement intéressante en raison du pareugés moulures du & siécle.
Le projet prévoyait de réunir cet appartement desadeux unités de logements
adjacents, de sorte que chaque étage comportetaitappartements, I'un de cinq
pieces, l'autre de trois. L'appartement de M. RABRIeux pieces et demi avait
été modifié et comportait une piéce avec alcdvanet kitchenette. Le locataire
avait créé lui-méme la salle de bain. Selon laésgmtante de la CMNS, les
locataires avaient installé les salles de baimtiaient pas la a l'origine.

L'appartement de quatre pieces avec des alcGuesadtre locataire qui
n‘avait pas recouru, situé ad"3étage, était composé de la réunion de deux
appartements. Le locataire avait lui-méme effedeg transformations. Son
plafond était dégradé suite a des fuites d'eauéesupar des habitants non
autorisés qui avaient dormi dans les greniers. MRIFLLO occupait un
appartement a cet étage situé a coté de son atelintre. Selon la commissaire
de la CMNS, il y avait énormément d'éléments desdsté du XVIIF™ siécle a
préserver qui avaient été dissimulés dans les phedtiaménagements que les
locataires avaient effectués.

Dans les combles, un studio construit dans lapeme du toit, d'une piéce-
cuisine, avec les fenétres donnant sur la Grand-&uwat été ameénagé. Il y avait
également deux autres appartements. La représendanta CMNS a précisé
gu'un cabinet de toilettes du Xi¥siecle qui constituait le cabinet de toilettes
commun par palier s'y trouvait, ce qui était exceptel.

Le faite du toit était composé d'un grenier, enm@me matériaux divers de
construction et autres gravats. Le toit compodas jours. Selon la commissaire
de la CMNS, l'immeuble étant classé, il y auraitild'exiger une mise hors eau de
la toiture. Le représentant des locataires a répgeé ce lieu était I'objet d'une
contestation sur le nombre de meétres habitablesaltie grenier était aménagé
qui, selon le projet, serait conservé comme gratesrappartements.

Ce que la commissaire de la CMNS avait indiqyeapos de la nécessité
d'effectuer une étude complémentaire sur le platotique en rapport avec le
batiment était une opinion personnelle et pas dallla CMNS.
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29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

Enfin, dans l'escalier, entre le deuxieme etsitone étage, était encore
présent le garde-corps comportant la date de latwartion de I'immeuble, soit
1726.

Le 2 juillet 2015, dans deux courriers sépaess conseils des parties ont
sollicité la suspension de la procédure, dans |suneeou elles étaient en
pourparlers.

Le 5 aolt 2015, le DALE a informé le juge déé qu'il ne s'opposait pas a
la suspension de la procédure.

Par décision du 7 aol(t 2015, la chambre adirétive a prononcé la
suspension de la procédure, vu lI'accord des parties

Le 18 février 2016, le conseil de Burval Skformé le juge délégué que
les parties n'étaient pas parvenues a s'entendrimeuwsolution amiable, de sorte
que la procédure devait étre reprise.

Le 23 février 2016, le juge délégué a fixé auexties un délai au
24 mars 2016, prolongé au 8 avril 2016, pour l&tdmbservations finales.

Le 21 mars 2016, le DALE a informé le jugeédélé qu'il n‘avait pas
d'observations finales a formuler.

Le 7 avril 2016, Burval SA a remis ses obsiona finales.

C'était a bon droit que le TAPI avait écarté éandnde des intéressés de
procéder a une expertise historique du batimentte€da représentante de la
CMNS avait fait part, a titre personnel, de sonhsiude procéder a une étude
historique plus détaillée. Elle n'avait cependaas pndiqué que cette étude
viserait a vérifier la présence de cabinotiers damsneuble, ni que les traces de
cette présence présenteraient un caractére atcinilEment important et
devraient étre préservées. L'allégation des reotairselon laquelle I'immeuble
constituerait un vestige de I'époque des cabirmtiéétait étayée par aucun
élément du dossier.

Le transport sur place du 4 novembre 2014 awainjs de démontrer que
I'immeuble nécessitait une réhabilitation urgenbe plus, la configuration
actuelle de [limmeuble résultait de divisions etuniéns successives
d'appartements et ne correspondait absolument @alusplan d'origine. Les
logements disposaient d'équipements sanitaireslésiqar les locataires, voire
étaient dénués d'équipements, ne répondant pas natxes d'habitabilité
actuelles. Les aménagements effectués par lesalmEsafvaient en outre nui aux
éléments historiqgues du batiment. Les appartermamitels étaient impropres a
I'nabitation et plusieurs locataires les utilishieomme atelier ou comme bureau
et non comme logement.
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36.

La chambre administrative avait pu constater lggesurfaces du premier
étage ne se prétaient pas a I'habitation et étdlerds et déja utilisées a d'autres
fins par les locataires en place.

La représentante de la CMNS avait confirmé queolaiguration actuelle
de lI'immeuble résultait des divisions d'appartesentcessives opérées au fil du
temps et non du développement d'une activité deatdrs dans celui-ci.

Enfin, le transport sur place n'avait pas abautconstat que 'aménagement
de l'ascenseur contreviendrait a la loi.

Le 8 avril 2016, MM. KREUTSCHY, MIRIELLO, RARPREBER,
ROESSINGER et Mmes BAUD, SAILLAND ont produit leuabservations
finales, persistant dans les termes et concluslersur recours.

Le transport sur place du 4 novembre 2014 aveaims d'établir la
matérialité de la violation de I'art. 83 al. 1 et.@I. En effet, la commissaire de
la CMNS avait déclaré ne pas avoir connaissance létude de
M. EHRENSPERGER. Or, lors d'une audition par-devarfribunal des baux et
loyers le 5 janvier 2009, dans le cadre d'un litgggosant M. MIRIELLO a
Burval SA, M. EHRENSPERGER qui avait été mandaté Barval SA pour le
dépb6t de l'autorisation de construire initiale avééclaré avoir effectué une
recherche historique. A l'origine, le batiment tditi des gabotiers (recte :
cabinotiers). Ainsi, non seulement les locatairesent dit vrai quant au caractere
historiquement important et digne d'étre présereélal structure actuelle de
I'immeuble sous la forme de petits cabinets, mgagegnent Burval SA n'avait pas
hésité a contester obstinément la « thése desatedg», alors qu'elle savait cette
derniére conforme a la réalité des faits.

Si les travaux et recherches de la CMNS n'avgastpermis d'établir ces
faits, c'était uniguement parce qu'ils n‘avaiens pgaé entrepris de maniere
suffisamment sérieuse et approfondie. La commissdér la CMNS avait elle-
méme reconnu qu'il existait une possibilité qud®le étage de I'immeuble ait en
réalité bel et bien abrité les ateliers des camnat Elle avait de plus regretté
gu'aucune étude plus approfondie n'ait été réaksiéde batiment et qu'elle la
trouvait indispensable. Elle-méme aurait préféréd gly ait pas d'ascenseur dans
I'immeuble.

Le projet litigieux visait & anéantir de maniéti®gale les structures
intérieures de I'immeuble en dépit de leur hauteurahistorique et culturelle.

Enfin, les recourants sollicitaient la tenue d'waudience de comparution
personnelle des parties, une expertise de l'imregodlir en déterminer la valeur
historique, patrimoniale et culturelle mais aussimpeétablir le caractere habitable
ou non de la future piéce a créer dans les conddeméme que son métré et
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37.

38.

39.

l'ouverture des enquétes pour y entendre notamméatchitecte
M. EHRENSPERGER voire I'apport a la procédure deherches historiques
effectuées par celui-ci sur I'immeuble litigieux.

Les locataires ont produit le proces-verbal darfvier 2009 de l'audience
par-devant le Tribunal des baux et loyers.

Le 11 avril 2016, le juge délégué a informe parties que la cause était
gardée a juger.

Le 18 avril 2016, Burval SA a sollicitt que [mocés-verbal du
5 janvier 2009 relatif a l'audience par-devant tédnal des baux et loyers soit
écarté de la procédure, les recourants n'allegpast qu'ils n'auraient que
récemment pris connaissance de cette piéce, atafigepiéce serait assimilable a
un fait nouveau ancien.

Le 20 avril 2016, les recourants se sont ofpasla requéte de Burval SA.
La maxime d'office, ainsi que la LPA permettaipfaduction du proces-verbal du
5 janvier 2009. Il s'agissait d'un moyen de preueinent.

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 205 ; art. 62 al. 1 let. a).

Les recourants concluent préalablement a lapaomtion personnelle des
parties, a I'ouverture d’enquétes avec un délar podépodt des listes de témoins,
a ce qu'une expertise de I'immeuble litigieux soidonnée, a défaut, a un
transport sur place, et enfin a l'audition de MREINSPERGERIIs considerent
également que le TAPI avait violé leur droit dedaadministrer des preuves en
n‘ordonnant pas certains de ces actes.

a. La procédure administrative est en principies toutefois si le réglement
et la nature de laffaire le requierent, l'autorieut procéder oralement
(art. 18 LPA).

b. Tel qu’il est garanti par l'art. 29 al. 2 de Gonstitution fédérale de la
Confédération suisse du 18 avril 1999 (Cst. - R$),1@ droit d’étre entendu
comprend notamment le droit pour l'intéressé dipfiles preuves pertinentes, de
prendre connaissance du dossier, d’obtenir quitl donné suite a ses offres de
preuves pertinentes (arrét du Tribunal fédéral 2ZBOB2 du 19 avril 2012
consid. 2.3), de participer a 'administration giesuves essentielles ou a tout le
moins de s’exprimer sur son résultat, lorsque estade nature a influer sur la
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décision a rendre (ATF 138 | 154 consid. 2.3.3%7 1138 V 125 consid. 2.1
p. 127 ; 137 1l 266 consid. 3.2 p. 270 ; 137 | t95sid. 2.3.1 p. 197 ; 136 | 265
consid. 3.2 ; 135 1l 286 consid. 5.1 p. 293 ; archt Tribunal fédéral 5A_12/2013
du 8 mars 2013 consid. 4.1 ; 2C_552/2011 du 15 @12 consid. 3.1). Le droit
de faire administrer des preuves n'empéche cepémdanle juge de renoncer a
'administration de certaines preuves offertes etpdocéder a une appréciation
anticipée de ces dernieres, en particulier s’ilugad la certitude que celles-ci ne
'améneront pas a modifier son opinion ou si ld faiétablir résulte déja des
constatations ressortant du dossier (ATF 136 |&@#tsid. 5.2 p. 236 ; 134 | 140
consid. 5.3 ; 131 |1 153 consid. 3 p. 158 ; arrétsTdbunal fedéral 8C_799/2011
du 20 juin 2012 consid. 6.1 ; 4A 108/2012 du 1Inj@012 consid. 3.2 ;
2D_2/2012 du 19 avril 2012 consid. 2.3 ; 4A_15/20d® 15 mars 2010
consid. 3.2 ; ATA/404/2012 du 26 juin 2012 ; ATABRIZ012 du 8 mai 2012 et les
arréts cités). Le droit d'étre entendu ne contfgag non plus d'obligation de
discuter tous les griefs et moyens de preuve douraat ; il suffit que le juge
discute ceux qui sont pertinents pour l'issue tigeli(ATF 138 | 232 consid. 5.1
p. 237 ; 138 IV 81 consid. 2.2 p. 84 ; 134 | 83sidn4.1 p. 88 et les arréts cités ;
133 1l 235 consid 5.2 p. 248 ; arréts du Tribunatiéral 1C_424/2009 du
6 septembre 2010 consid. 2 ; 2C_514/2009 du 25 r@@id consid. 3.1 ;
ATA/425/2014 du 12 juin 2014).

Le droit d’étre entendu n’implique pas une awditipersonnelle de
I'intéressé, celui-ci devant simplement disposemd’ occasion de se déterminer
sur les éléments propres a influer sur I'issueadeauise (art. 41 LPA ; ATF 134 |
140 consid. 5.3 p. 148 ; arrét du Tribunal fédépa) 5/2012 précité ;
ATA/269/2014 du 15 avril 2014 ; ATA/24/2014 du lanyier 2014 ;
ATA/305/2013 du 14 mai 2013 et les arréts cités).

C. En l'espece et s'agissant de la tenue d'unéremed de comparution
personnelle des parties, les recourants ont d&irdéja été entendus en audience
par-devant le TAPI le 17 septembre 2013. A cettasion, ils ont pu faire valoir
leur point de vue. De plus, la chambre de céansaitepas quels arguments
supplémentaires ceux-ci pourraient amener, dansnégsure ou ils ont pu
largement faire valoir leurs arguments dans leifférdntes écritures.

La requéte des recourants pour cet acte d'inigtrusera rejetée.

d. S'agissant de l'audition d'éventuels témoies,pieces figurant au dossier
sont suffisantes pour se prononcer sur les différgriefs soulevés. De plus, s'il
est exact que Burval SA avait proposé au TAPI, damsécriture de réponse du
26 juin 2013, l'audition des liquidateurs de laiétg du département, ainsi que
celle de la directrice de l'office du patrimoinedest sites, un des liquidateurs et le
département ont été entendus le 17 septembre 2&18epant le TAPI et les
préavis des differentes commissions figurant ausidossont suffisants pour
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statuer en toute connaissance de cause, sansi@ugdit nécessaire d'entendre la
directrice de I'office du patrimoine et des sites.

La requéte des recourants visant & entendreédesris sera rejetée.

e. Enfin concernant la requéte portant sur uneertise de I'immeuble
litigieux, ou tendant a un transport sur placecdogst de constater que la chambre
administrative a procédé a un transport sur placgage du 4 novembre 2014, de
sorte que la requéte des recourants a été satidbmtplus, le dossier contient une
liste précise et exhaustive des éléments a sawdagdans I'immeuble. Cette liste
a été dressée par le SMS, composé de spécialistasneatiere et apres plusieurs
visites. Or, ceux-ci n'ont pas relevé lintéréthaexrtural important des petits
cabinets. Il en découle que laffirmation de M. EENSPERGER faite a
l'audience du 5 janvier 2009 par devant le Tribuhed baux et loyers doit étre
prise avec circonspection, raison pour laquelleelsera pas donné suite a la
demande de son audition ou encore a l'apport adeédure des recherches
historiques effectuées par celui-ci sur lI'immedudtigieux. Enfin, I'opinion de la
commissaire de la CMNS, qui souhaiterait une étpties approfondie du
batiment, constitue un avis personnel qui n'a gpoids trés limité par rapport
aux différents préavis de la CMNS, qui est unerégtoollégiale.

En conséquence, les requétes d'instruction sezfmtées.

f. Méme si I'on peut admettre avec les recourgaesla motivation du TAPI
refusant ces dernieres mesures d’instruction cestulée de fagcon sommaire, cela
ne rendait pas nécessaire, a I'époque, la tenoesddifférents actes d'instruction
sollicités.

Le grief des recourants sur ce point sera écarté.

Selon les recourants le TAPI a commis un dérjudtice formel en refusant
d'examiner si, sous l'angle du droit privé, le nardbnné a l'architecte aux fins
de requérir l'autorisation litigieuse, l'avait éaablement par les liquidateurs de
Burval SA.

a. Selon la doctrine, l'autorité qui refuse expéasent de statuer, alors qu'elle
en a l'obligation, commet un déni de justice for@elF 135 | 6 consid. 2.1), qui
constitue une violation de I'art. 29 al. 1 Csterllest de méme de l'autorité qui ne
statue que partiellement (arréts du Tribunal fdd&#a578/2010 du 19 novembre
2010 ; 5A_279/2010 du 24 juin 2010 consid. 3.3stdrréts cités ; 2C_601/2010
du 21 décembre 2010 publié in RDAF 2011 Il 163 ss)amment si elle ne traite
pas d'un grief relevant de sa compétence, motiviaghn suffisante et pertinent
pour l'issue du litige (SJ 2007 1 472 p. 473-47hierry TANQUEREL, Manuel
de droit administratif, 2011, p. 501 n. 1499).
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b. En l'espéce, le TAPI a traité la problématiguécitée. Il a estimé que le
mandat entre l'architecte et les liquidateurs mgtedu droit privé et échappait a sa
compétence. La chambre de céans ne saurait aiesirrbexistence d'un déni de
justice formel.

Le grief des recourants sur ce point est infondé.

Cependant, on peut raisonnablement douter quBRAR ait a juste titre
décliné sa compétence a ce propos, dans la meslaedoctrine précise que dans
certains cas exceptionnels, il est admis qu'uneriatitexamine, outre celles qui
relevent de sa compétence, d'autres questionsndaoes, qui, si elles étaient
abordées isolément, releveraient de la compétenoe dutre autorité : il s'agit
d'attraction de compétence justifiée par le priaai§¥conomie de procédure ou
imposée par l'obligation de coordination formellPiefre MOOR/Etienne
POLTIER, Droit administratif, vol. 2,°8%éd., 2011, p. 270 n. 2.2.5.1).

Compte tenu du fait que la chambre de céans ghuiméme pouvoir de
cognition que le TAPI, conformément a l'art. 611akt 2 LPA, elle statuera sur
cette question.

c. Ainsi, les recourants considérent que Burvalé&dit en liquidation depuis
prés d'une quinzaine d'années, de sorte qu'ellpongait se voir autoriser a
entreprendre les travaux litigieux et que les ligieurs avaient outrepassé leurs
POUVOIrsS.

Selon lart. 739 al. 1 CO, aussi longtemps querdpartition entre
actionnaires n'est pas terminée, la société emditjon garde sa personnalité et
conserve sa raison sociale, a laguelle s'ajoutennbts « en liquidation ».

Selon la doctrine, la société garde la jouissatckexercice de ses droits
(art. 53 du Code civil suisse du 10 décembre 190 [ RS 210]), sans
restriction, et reste titulaire de tous ses draies propriété matérielle et
immatérielle. Tant que linscription n'est pas éadidu registre du commerce
(art. 746 CO), elle peut introduire des actionsggates ou administratives, ou
des poursuites, comme elle peut étre assignée sitguou par-devant des
autorités administratives, ou encore faire l'obp# poursuites (Frangois
RAYROUX, Commentaire romand, Code des obligatidn2008, ad. art. 739,
p. 1311 n. 5).

L'art. 743 CO précise que les liquidateurs teemirles affaires courantes,
recouvrent, au besoin, les versements non enc@én@®gur les actions, réalisent
I'actif et exécutent les engagements de la so@ét&ins qu'il ne ressorte du bilan
et de l'appel aux créanciers que l'actif ne cowplies les dettes (al. 1). lls
représentent la société pour les actes nécesstéfa giquidation; ils peuvent
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plaider, transiger, compromettre et méme, en taetdp besoin, entreprendre de
nouvelles opérations (al. 3).

Selon la doctrine, le pouvoir de représentatien liquidateurs dans leurs
rapports avec I'extérieur est réglé par I'art. 7C8y qui reléve que les personnes
autorisées a représenter la société ont le damtdmplir au nom de celle-ci tous
les actes que peut impliquer le but social (al.LE).pouvoir de représentation
s'étend - selon les obligations et compétencedigiggateurs - a tous les actes
que peut impliquer le but de liquidation de la sb&i Il appartient ainsi aux
liquidateurs de représenter la société pour lessacécessités par la liquidation
(Francois RAYROUX, op. cit., ad art. 743, p. 1331.12).

En l'espece, il ne fait nul doute que Burval SApropriétaire de lI'immeuble
en question et qu'en application de la doctrineit#é, elle pouvait introduire une
action administrative, soit en l'espece, requéne w@utorisation de construire
ayant pour objet des travaux sur son bien. De pluspmme I'a retenu a juste titre
le TAPI, rien dans la LCI ou dans le réglement pligption de la loi sur les
constructions et les installations diverses duériér 1978 (RCI - L 5 05.01) ne
restreint la capacité d'une société en liquidati@olliciter une telle autorisation.

De la méme facon, les liquidateurs n'‘ont pasepassé leur pouvoir de
représentation en sollicitant une telle autorisapour le compte de la société ni
en mandatant un architecte professionnellementfgualcette fin. En effet, le but
social de Burval SA est l'achat, la vente, la cwmsion, la rénovation, la
transformation et la gérance d'immeubles ; le eg@timmobilier ; I'étude et la
mise en valeur de toute propriété fonciere. Ainsi,fait de solliciter une
autorisation de construire ayant pour objet la vé@tion de son immeuble s'inscrit
parfaitement dans le but social de Burval SA. Dgspl'objectif a terme de la
rénovation de cet immeuble est sa vente, avec porgilaire une plus-value
augmentant d'autant la masse d'actifs a liquider,sdrte que l'activité des
liquidateurs s'inscrit dans le champ de leurs alilbigs. lls n'ont ainsi pas
outrepassé leurs pouvoirs en procédant de la sorte.

Les griefs des recourants seront également écadés ces différents
angles.

Les recourants objectent que le projet vio&t.I'l al. 1 LDTR en
supprimant neuf, voire onze logements du parc ifoggnevois et viole
l'art. 9 al. 2, 3, et 5 LDTR, ainsi que I'ArRLoyeass autorisant le projet alors qu'il
prévoit un loyer de CHF 7'000.- par an pour laffatpiece dans les combles.

a. La LDTR a pour but de préserver I'habitat stdenditions de vie existants
ainsi que le caractere actuel de I'habitat dangdess visées expressément par la
loi (art. 1 al. 1 LDTR).
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Selon l'art. 1 al. 2 LDTR, la loi prévoit notammbea cet effet, tout en
assurant la protection des locataires et des @taneés d'appartements :

- des restrictions a la démolition, a la transfation et au changement
d’affectation des maisons d’habitation (let. a) ;

- I'encouragement a des travaux d’entretien etré@wmovation raisonnables et
proportionnés des maisons d’habitation (let. b) ;

- des restrictions quant a l'aliénation des ampaents destinés a la location
(let. c) ;

- I'expropriation temporaire de l'usage des apgradnts laissés vides sans motif
légitime (let. d).

Plus spécifiquement, la LDTR vise a éviter lapdiition de logements a
usage locatif (arrét du Tribunal fédéral 1P.4068208u 9 janvier 2006
consid. 3.3 ; ATA/281/2016 du 5 avril 2016 cons&h ; ATA/868/2014 du
11 novembre 2014 consid. 3)

Elle s'appliqgue a tout batiment situé dans I'des zones de construction
prévues par l'art. 19 de la loi d'application déoldédérale sur I'aménagement du
territoire du 4 juin 1987 (LaLAT - L 1 30) ou const au bénéfice d'une norme
de l'une des quatre premieres zones de construetiomertu des dispositions
applicables aux zones de développement (art. 2 lel. a LDTR), et comportant
des locaux qui, par leur aménagement et leur bligian, sont affectés a
I'nabitation (art. 2 al. 1 let. b LDTR).

b. Selon l'art. 9 al. 1 LDTR, une autorisation @stcessaire pour toute
transformation ou rénovation au sens de I'art.. 3dIDTR, soit notamment pour
tous les travaux ayant pour objet de modifier bhatecture, le volume,
'implantation, la destination, la distribution émeure de tout ou partie d’'une
maison d’habitation (art. 3 al. 1 let. a LDTR) cl@ation de nouveaux logements,
notamment dans les combles (art. 3 al. 1 let. bRPTa création d’installations
nouvelles d’'une certaine importance, telles queuithge, distribution d’eau
chaude, ascenseur, salles de bains et cuisines3(at 1 let. ¢ LDTR), la
rénovation, c’'est-a-dire la remise en état, ménragtia, de tout ou partie d’'une
maison d’habitation, en améliorant le confort existsans modifier la distribution
des logements (art. 3 al. 1 let. d LDTR). L'autatisn est accordée lorsque I'état
du batiment comporte un danger pour la sécuril® sdnté de ses habitants ou des
tiers ; lorsque la réalisation d’'opérations d’angament ou d’assainissement
d’intérét public le commande ; lorsque les travaexmettent la réalisation de
logements supplémentaires ; lorsque les travaugndgnt a une nécessité ou
gu’ils contribuent au maintien ou au développemednt commerce et de
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I'artisanat, si celui-ci est souhaitable et compatiavec les conditions de vie du
quartier ; pour les travaux de rénovation (artl. 4 éet. a a e LDTR).

c. En l'espéce, les travaux autorisés par la idécientreprise visent
notamment a modifier la typologie de I'immeubleqerestion, a mettre en place
un ascenseur et a créer une surface dans les corbleonstituent des travaux de
transformation au sens de cette disposition. Utarigation est donc nécessaire.

d. Ateneur de l'art. 9 al. 2 LDTR, le départemaetorde I'autorisation si les
logements transformés répondent, quant a leur gnreloyer ou leur prix, aux
besoins prépondérants de la population ; le déparietient compte, dans son
appréciation, des éléments suivants :

a) du genre, de la typologie et de la qualitéldgements existants ;

b) du prix de revient des logements transformés nouvellement créés,
notamment dans les combles ;

c) du genre de lI'immeuble ;

d) du nombre de piéces et de la surface des appamts ainsi que de la surface
des logements nouvellement créés ;

e) des exigences liées a I'objectif de présematiopatrimoine.

Le département fixe, comme condition de lautien, le montant
maximum des loyers des logements apres travauxl(@sdl. 1 LDTR). Il renonce
a la fixation des loyers lorsque cette mesure appdisproportionnée, lorsque les
logements a transformer sont des logements deduxquie leurs loyers dépassent
d’ores et déja d’au moins deux fois et demie lesolms prépondérants de la
population (art. 10 al. 2 LDTR) (ATA/514/2013 du aa@at 2013 ; ATA/66/2013
du 6 février 2013).

e. Iy a pénurie a Genéve au sens des art. 39 éiDTR pour toutes les
catégories d’appartements de une a sept piécegsiveinent. Cette situation
prévalait déja en 2013 et ne s'est pas modifiéaidef@rrétés du Conseil d'Etat
déterminant les catégories d’appartements ou d@vipénurie en vue de
I'application des art. 25 a 39 LDTR des 27 juill20ll, 20 mars 2013,
25 juin 2014 et 13 janvier 2016 - ArAppart - L 5.28).

f. Dans une jurisprudence récente, rendue au gsigetart. 9 LDTR, la
chambre de céans a jugé qu'il convenait de refuiserautorisation de réunion
d'appartements, au motif que cette réunion aumit ponséquence de soustraire
du marché locatif un appartement, répondant auwiheprépondérants de la
population, en période de pénurie de logementsque la LDTR cherchait
précisément & éviter (ATA/437/2014 précité congid. Cette jurisprudence est
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dans la méme lignée que celles jugées plus totlgpachambre de céans
(ATA/695/2012 du 16 octobre 2012 ; ATA/270/2012 @& mai 2012 ;
ATA/362/2005 du 24 mai 2005, confirmé par arrét dudbunal fédéral
1P.406/2005 du 9 janvier 2006 ; ATA/72/2004 du &bjer 2004 ;
ATA/789/2003 du 28 octobre 2003 ; ATA/700/2000 duribvembre 2000).

Dans tous ces cas, le refus était fondé suriteqfae l'intérét public a
conserver des logements qui, par leur qualité @t dpiantité, répondaient aux
besoins de la population, était supérieur aux &s$éprivés des requérants lesquels
relevaient de la pure convenance personnelle.

g. Enl'espéece et comme relevé a juste titre@diAPI, le projet entraine une
diminution d'appartements existants, ce qui estepisle de contrevenir au but
de la LDTR, qui vise a éviter la disparition dedatents a usage locatif. Toutefois
et comme cela ressort de l'art. 1 al. 2 let. a LIETRes dispositions suivantes de
cette loi, cela ne signifie pas que toute suppoesdiappartements existants est
prohibée. Seules des restrictions sont prévues dlocdnvient d'analyser les
conditions.

De plus, la présente espece différe des cas siigiEssus, dans la mesure ou
il n‘est formellement pas question d'une réuniapmhrtements pour des motifs de
pure convenance personnelle. En effet et commerestort des piéces figurant
au dossier, notamment des photographies et degat®nsffectués lors du
transport sur place du 4 novembre 2014, lesditgatra sont commandés par
I'intérét général. L'immeuble en question est dan®tat de délabrement avancé
(toiture dégradée, ensemble de la charpente ary@lanchers intérieurs a vérifier
et a renforcer, installations électriques a refaie a créer, logements trés
dégradés), ce que les recourants ne contesterfieitide pas.

Il n'est ainsi pas arbitraire de considérer quprbjet remplit les conditions
de l'art. 9 al. 1 let. d et e LDTR, et est partauniorisable dans son principe, étant
rappelé que le projet vise a créer six appartengmtsois, cing et six pieces, soit
des logements répondant, également quant a leve ¢em qui était déja le cas en
2013 a la date de la prise de décision querell&@part dans sa teneur jusqu'au
31 décembre 2013), leur loyer ou leur prix, auxobes prépondérants de la
population (cf. art. 9 al. 2 LDTR).

a. Selon l'art. 11 al. 1 LDTR, le départemere fie montant des loyers en
tenant compte :

a) du rendement équitable des capitaux investis lgs travaux, calculé, en régle
générale, sur les 70% au maximum de leur coltreéré un taux de 0,5 point
au-dessus de l'intérét hypothécaire de premier naragiqué par la Banque
cantonale de Genéve ; le taux de rendement edidorde I'incidence dégressive
des amortissements ;
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b) de 'amortissement calculé en fonction de leédude vie des installations, en
regle générale dans une fourchette de dix-huihgt\ans, soit de 5,55 % a5 % ;

c) des frais d’entretien rentés en regle généaale5 % des travaux pris en
considération ;

d) des autres facteurs de hausse et de baissendr@ren considération selon
les art. 269 et ss CO.

b. Répondent aux besoins prépondérants de lagtopules loyers accessibles
a la majorité de celle-ci. Au*ljanvier 1999, les loyers correspondant aux besoins
prépondérants de la population étaient compriseedlF 2'400.- et CHF 3'225.-
la piece/l'an (art. 9 al. 3 LDTR). Conformémen&adi, ce calcul était fondé sur le
revenu brut médian des personnes physiques (aal. 3 LDTR). Depuis le
26 aodt 2011, ces loyers sont compris entre CHB62'5et CHF 3'405.- la
piece/l'an (ArRLoyers). La fourchette des loyersitpexceptionnellement étre
dépassée si la surface brute locative des pietésgsrtante (art. 9 al. 4 LDTR).
La fourchette des loyers peut étre dépassée scidmmstances particulieres le
justifient, soit si la protection du patrimoine g@éa des colts supplémentaires
(art. 9 al. 5 LDTR). Les mesures suivantes peuvyaiement étre prises en
compte (art. 9 al. 6 LDTR) :

- les mesures destinées a réduire les pertes éugres de I'enveloppe du
batiment ;

- les mesures visant a une utilisation rationrddi¢'énergie ;
- les mesures destinées a réduire les émissiagnsstallations techniques ;
- les mesures visant a utiliser les énergies nezlables ;

c. A ce propos, la chambre de céans a jugé quiyess aprés travaux des
appartements répondant par leur genre, leur typmldgur qualité, leur prix de
revient, le nombre de pieces ou leur surface awoibhs prépondérants de la
population au sens des art. 11 al. 2 LDTR et 2 ak 3 LDTR, devaient respecter
la fourchette fixée par I'ArRLoyers, un dépassentgentelle-ci pouvant toutefois
étre justifié par I'un des motifs visés a l'aral94, 5 ou 6 LDTR (ATA/391/2013
du 25 juin 2013 consid. 13). Dans ce cas, il &aitstion de la création d'un
appartement de six pieces dans les combles ddoyde était de CHF 7'347.- la
piece/l'an. Un loyer dépassant de plus de deux Iwisnaximum fixé par
I'ArRLoyers n'était accessible qu'a une minoritépdesonnes, contrairement a la
lettre et aux buts visés par l'art. 9 LDTR et lecanstances particulieres
entourant la rénovation litigieuse ne justifiaipas un tel écart.

d. En l'espéce, selon le préavis du service guieliLDTR du 17 juillet 2012,
le loyer annuel des vingt-quatre pieces s'élevar@HF 3'250.- chacune et celle a
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créer dans les combles a CHF 7'000.- par an, de goe seule cette derniére est
problématique au regard de la fourchette du logemnissible de I'ArRLoyers, soit
entre CHF 2'536.- et CHF 3'405.- la piéce/l'an.

La présente espece se différencie de la situatiomsacrée dans la
jurisprudence précitée (ATA/391/2013), en ce sarigseule une piece sur les
six que composera l'appartement en question pasgepne. De plus, selon le
département, le colt de la création d'une piece tncombles fait I'objet d'un
calcul particulier. Une telle facon de faire netpréependant pas le flanc a la
critique puisqu'elle a pour effet d'éviter que tdiicdes travaux ne soit répercuté
sur I'ensemble des loyers de I'immeuble, alors ngumeeseul un appartement sera
concerné par cette piece nouvellement créée. Raaraiet comme I'a relevé a
juste titre le TAPI, le loyer par piece/l'an deppartement en question, pris
globalement, s'éleverait a CHF 3'875.- la pieae/l[€HF 3250.- x 5 +
CHF 7'000.-] : 6), ce qui est admissible eu égdlidn@ortance des travaux prévus
et ce qui conduirait a un loyer mensuel de CHF8'9gCHF 3'250.- x 5 +
CHF 7'000.-] : 12) pour cet apparemment de sixgséau quatrieme étage. En
outre, le loyer par an et par piéce de tous lesnmmnts de l'immeuble resterait
dans la fourchette de I'ArRLoyers, s'élevant a GHBO0.- la piece/l'an
(CHF 85'000.- : 25), ce qui est conforme a l'artal9 5 LDTR, au vu de
l'augmentation des colts engendrés pour des raikopsotection du patrimoine
pour tout I'immeuble.

En outre, la surface brute de plancher de cettevaile piéce dans les
combles (de 24 fcalculé en application de l'art. 77 al. 2 LCI) pdire
considérée comme importante ( Emmanuelle GAIDEMN&IéDEFAGO
GAUDIN, La LDTR : démolition, transformation, chasmgent d'affectation et
aliénation. Immeubles de logement et appartemeR@l4, p. 303-304 ;
ATA/391/2013 précité consid. 14 ; ATA/737/2010 du rdbvembre 2010
consid. 12) et justifier également pour ce motife uaugmentation du loyer
maximum autorisée par l'art. 9 al. 3 LDTR, en aggilon de l'art. 9 al. 4 LDTR.

Les griefs des recourants sur ce point seronlodg€cartés.

e. Les loyers fixés en application de la LDTR ssmimis au controle de I'Etat
pendant une période de cing a dix ans pour lesrtmti®ns nouvelles et pendant
une période de trois ans pour les immeubles tramg® ou rénovés, durée qui
peut étre portée a cing ans en cas de transformatiode (art. 12 LDTR).

En l'espece, la durée des loyers a été fixéacpais. Les travaux envisagés
doivent étre considérés comme relevant de la twamsition lourde, la durée de
contrdle du loyer de cinq ans est comprise darfsuechette prévue par la loi,
méme au maximum de celle-ci, et ne peut qu’étréircnée.
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Les recourants soutiennent que Burval SA ngetera pas son obligation
de reloger les locataires en place.

Selon l'art. 42 al. 4 LDTR, l'ouverture du chantiest subordonnée au
relogement des locataires touchés par l'autorisatiéfinitive. De plus et a teneur
de l'art. 42 al. 5 LDTR, lorsque le revenu des tiaicas est modeste, I'office
cantonal du logement et de la planification foreigssiste le propriétaire, afin que
les locataires soient relogés a des conditions afmmues et sociales
satisfaisantes.

En I'espéce, il ressort du texte clair de I'da&ion querellée que I'ouverture
du chantier est subordonnée au relogement desimsat satisfaction. De plus, il
ressort des trois baux figurant au dossier (dadant996, 2000 et 2001) que la
« mise a disposition [des locaux] est provisoirenpte tenu du fait que des
travaux de rénovation et de transformation devtaééne entrepris dans un avenir
proche. ».

En conséquence, les griefs des recourants pataneés art. 1 al. 1, 9 al. 2,
3 et 5 LDTR, ainsi que I'ArRLoyers seront écartes.

Les recourants considerent que le projet, eorigant le changement
d'affectation des logements en bureaux au prentaégeémalgré une perte de
16 nf de surface de logement, contrevient aux art. 3,al.et 8 al. 1 et 2 LDTR.

a. Par changement d’affectation, on entend tout&liffoation, méme en
I'absence de travaux, qui a pour effet de remplaesr locaux a destination de
logements par des locaux a usage commercial, astnaitii, artisanal ou
industriel (art. 3 al. 3 LDTR).

Selon l'art. 7 LDTR, nul ne peut, sous réservé'atgroi d’'une dérogation
au sens de l'art. 8 LDTR, changer I'affectationtdet ou partie d’'un batiment au
sens de l'art. 2 al. 1 LDTR, occupé ou inoccupé.

Aux termes de l'art. 8 al. 1 LDTR, si une déragatest souhaitable et
compatible avec les conditions de vie du quarteedépartement peut I'accorder
si les circonstances le justifient, notamment :

- le maintien ou le développement des activitéstantes et les conditions
d’habitation précaires dans un immeuble, ou

- lorsque le batiment est déja principalement ciffea d’autres buts que le
logement.

Les notions de « souhaitabilité » et de « corbpaé » doivent étre traitées
globalement, car la premiére, prise isolément, trewé caractéere éminemment
subjectif, qui échappe en partie a I'analyse jgudi Il convient de prendre en
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considération le caractere et I'évolution du qeartainsi que le genre et la
destination du projet (ATA/189/2009 du 21 avril 20tbnsid. 3b ; ATA/165/2003
du 25 mars 2003 consid. 6a et référence citée).

En cas de changement d’affectation, les surfdeelogements supprimées
seront compensées par la réaffectation simultaerésudaces commerciales ou
administratives en logement. Dans ce cas, les Jocéaffectés aux logements
doivent correspondre a une surface ainsi qu'a @eslitons de logement au
moins équivalentes et avoir des loyers répondaxtasoins prépondérants de la
population. De plus, les locaux réaffectés aux hogets doivent étre situés en
regle générale dans le méme quartier, si possipleximité immédiate, a moins
gue le changement d’affectation ne soit effectu@rafit d’'un secteur comme le
centre-ville ou la proportion de logement est failpar rapport aux surfaces
d’activités. Si le changement d’affectation a leelintérieur d’'un tel secteur, la
compensation doit étre effectuée a proximité immuwedfart. 8 al. 2 LDTR).

S'agissant de la notion de « conditions de logémeselon les travaux
préparatoires la loi exige que I'habitabilité deslaface réaffectée soit identique
ou supérieure a celle du logement qui ferait I'bdje changement d'affectation
(MGC 1995/V 4570). L'interprétation de cette notappelle incontestablement
des considérations d'une nature moins concretdegusurfaces et les loyers, qui
sont des mesures chiffrables. Ainsi, il sera qoasti'apprécier I'esthétisme des
locaux, leur confort, leur standing, la qualitéleler environnement, ou toute autre
notion permettant de définir la qualité de vie dmniira I'habitant de ces locaux
(ATA/189/2009 précité consid. 4 ; ATA/165/2003 ptécconsid. 7a).

b.  Enl'espece, I'immeuble sis 16, Grand-Ruerd® du Cheval Blanc est situé
dans le quartier de Genéve-Cité. L'immeuble ableiex arcades commerciales au
rez-de-chaussée, un commerce au premier et de@albu usage commercial
(un au premier étage et l'autre au quatrieme).

Il est notoire que la Grand-Rue est une voie cemante avec des arcades
commerciales et des bureaux. Ainsi, la transformnaten bureaux des trois
appartements au premier étage de l'immeuble tatdlime surface de 75°mselon
les plans visére varietur le 17 janvier 2013 ne va donc pas en altérerractare
administratif et commercial et est dés lors conipativec les conditions de vie.

Le projet a pour but de transformer deux buremuxjuatrieme étage en un
appartement de 607mA cette surface s'ajoute celle de la piéce coies les
combles (25 ) dont il faut considérer qu'elle constitue unecpidabitable en
application des art. 77 al. 2 LCI et 130 RCI. Aifsisurface de logement totale
s'élévera a 85 soit 10 M de plus que la surface des trois logements
transformés en bureaux au premier étage (75 linn'y a ainsi aucune perte de
surface de logement. Par ailleurs et du point dedail'habitabilité de la surface
réaffectée au logement, celle-ci sera sans nuledanngéliorée, dans la mesure ou
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les locaux servant au commerce seront regroupémémes étages, de méme que
les logements, ce qui permettra d'éviter les inéarents résultant de la présence
de surface commerciale et de logements aux mérage<fallées et venues de la
clientele, bruit etc.). De plus, le nouvel appademau quatrieme étage pourra
jouir d'une meilleure luminosité, ce qui améliorenassi I'habitabilité de cette
surface réaffectée au logement. Enfin, dans la mesu la compensation sera
effectuée dans le méme immeuble, la condition dpréximité immeédiate est
réalisée. Il en est de méme de la condition desrsoyépondant aux besoins
prépondérants de la population comme vu précédemmen

Au vu de ce qui précede, les griefs des recosranont mal fondés, étant

précisé qu’ils ne contestent plus a ce stade lautéde la publication de la
dérogation dans la FAO.

Les recourants considerent que le projet ditigiviole I'art. 83 al. 1 et 3 LCI
eu égard a la démolition des structures internekadiment et a la mise en place
d'un ascenseur.

a. Les zones a protéger comprennent les localyggjues, les lieux
historiques, les monuments naturels ou culturels (& al. 1 let. ¢ de la loi
fédérale sur l'aménagement du territoire du 22 89 - LAT - RS 700).

Les zones protégées constituent des périmettiesitds a I'intérieur d’'une
zone a batir ordinaire ou de développement et qtipour but la protection de
'aménagement et du caractere architectural degigrset localités considérés
(art. 12 al. 5 LaLAT).

Les zones de la Vieille-Ville et du secteur sed dnciennes fortifications,
du vieux Carouge, les ensembles du XIXéme et dwtdéb XXéme siecle, le
secteur ROtisserie-Pélisserie, ainsi que les walagrotégés font lI'objet de
dispositions particulieres incluses dans la LCH. 28 LaLAT).

Sont désignées comme zones a protéger, au sdi@tdé7 LAT, la zone
de la Vieille-Ville et du secteur sud des ancienmedifications, selon les
dispositions des art. 83 a 88 LCI (art. 29 al.tldd.aLAT).

b. Aux termes de l'art. 1 al. 1 let. a LCI, nul peut, sur tout le territoire du
canton, sans y avoir été autorisé, élever en toytastie une construction ou une
installation. De méme n’est-il pas possible de mediméme partiellement, le
volume, l'architecture, la couleur, 'implantatiola, distribution ou la destination
d’'une construction ou d’'une installation sans as#tion (art. 1 al. 1 let. b LCI).

L'aménagement et le caractére architectural maigdes quartiers de la
Vieille-Ville et du secteur sud des anciennes figdtions doivent étre préservés
(art. 83 al. 1 LCI).
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Dans les quartiers de la Vieille-Ville, en cas deovation ou de
transformation, les structures intérieures de méuoeeles autres éléments dignes
de protection doivent, en régle générale, étreegardés (art. 83 al. 3 LCI).

Dans tous les cas, l'architecture notamment l&me, I'échelle, les
matériaux et la couleur des constructions doivédrdrsoniser avec le caractére
des quartiers (art. 83 al. 5 LCI)

c. Les demandes d'autorisation, ainsi que leatrade réfection de facades et
de toiture sont soumis, pour préavis, a la CMNE &&r al. 1 LCI). Ce préavis est
motivé (art. 85 al. 2 LCI).

La CMNS est compétente pour donner son avis ssirpdojets régis par la
loi sur la protection des monuments, de la nattrdes sites du 4 juin 1976
(LPMNS - L 4 05) ou situés dans des zones proté(aes83 et ss LCI ; MGC
2005-2006/V A 3505) (ATA/61/2015 du 13 janvier 20ddnsid. 3f).

d. Selon une jurisprudence bien établie, la chande céans observe une
certaine retenue pour éviter de substituer sa pr@mpréciation a celle des
commissions de préavis pour autant que l'autonférieure suive l'avis de
celles-ci (ATA/304/2013 du 14 mai 2013 consid. 118ATA/495/2009 du
6 octobre 2009 ; ATA/417/2009 du 25 aolt 2009 ; AIU5/2006 du
17 mars 2006 et les références citées). Les aggode recours se limitent a
examiner si le département ne s'écarte pas san$ pnégpondérant et diment
établi du préavis de l'autorité technique consiuiatcomposée de spécialistes
capables d’émettre un jugement dépourvu de subgtie et de considérations
étrangeres aux buts de protection fixés par la (AITA/126/2013 du
26 février 2013 ; ATA/417/2009 du 25 aolt 2009 ; AXTI90/2009 du
21 avril 2009). De méme, s'agissant des jugementtus par le TAPI, la chambre
administrative exerce son pouvoir d'examen avemnuet car celui-ci se compose
pour partie de personnes possédant des compéteadasiques spécifiques
(ATA/18/2016 du 12 janvier 2016 consid. 4b ; ATA1B32014 du
16 décembre 2014 et les références citées).

Dans le systtme de la LCI, les avis ou préavis demmunes, des
départements et organismes intéressés ne lieepasitorités (art. 3 al. 3 LCI).
lIs n‘ont qu’un caractere consultatif, sauf disposs contraires et expresses de la
loi ; l'autorité reste libre de s’en écarter powsdmotifs pertinents et en raison
d’un intérét public supérieur (ATA/304/2013 précitRTA/51/2013 du 21 janvier
2013 ; ATA/719/2011 du 22 novembre 2011 et lesre#fées citées). Toutefois,
lorsqu'un préavis est obligatoire, il convient de mas le minimiser
(ATA/304/2013 précité ; ATA/417/2009 précité ; AT902/2004 du 16 novembre
2004 ; ATA/560/2004 du 22 juin 2004 ; ATA/253/198F 22 avril 1997).
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Lorsque la consultation de la CMNS est imposéelgdoi, le préavis de
cette commission a un poids certain dans I'apgdrénigu'est amenée a effectuer
l'autorité de recours (ATA/304/2013 précité ; ATAHI2013 précité ;
ATA/417/2009 precité). En outre, la CMNS se comppeear une large part de
spécialistes, dont notamment des membres d'assosiatimportance cantonale,
poursuivant par pur idéal des buts de protection @atrimoine
(art. 46 al. 2 LPMNS). A ce titre, son préavis @siportant (ATA/304/2013
précité ; ATA/126/2013 précité ; ATA/417/2009 prtégi

e. En l'espece, I'immeuble en question a faitjdtode plusieurs visites de

spécialistes en la matiere. Suite a ces différerigies, le SMS a dressé une liste
des éléments & conserver. Ceux-ci ont été repnis karété du Conseil d'Etat du
30 octobre 2013 déclarant I'immeuble monument élaBsr ailleurs, tous les

préavis sont motivés et précis et aucun n'a refgseles cloisons devaient étre
sauvegardées.

S'agissant de l'ascenseur, dans son préavis'déaviier 2012, la SCMA
n‘avait pas remis en cause sa création. De pluss#ort des plans figurant au
dossier que celui-ci desservira uniquement le eezkthussée et les étages
supérieurs, a l'exclusion des étages inférieursodie qu'il ne devrait pas porter
préjudice aux vodtes situées au sous-sol. En oler&§MS dans la liste des
éléments a conserver a précisé, sur ce point, spudlit souhaitable d'estimer tout
de méme l'impact de cette installation sur cet éléndu patrimoine. Enfin, dans
son preéavis du 12 novembre 2012, cette méme irestarexigé que les détails
d'exécution de la cage d'escalier soient impénarg soumis a la conservatrice
cantonale des monuments pour approbation avantauxavAu cours de
I'instruction du présent recours, la CMNS-SCMA anfiané que les réserves
formulées par le SMS dans son préavis du 12 nowve2®it2 correspondaient aux
siennes exprimées dans sa demande de complémeb® dolt 2012. Elle a
également confirmé a la chambre de céans qu'edé& &vorable au projet
moyennant le respect des conditions reprises dam®iisation de construire qui
étaient aptes a lever lesdites réserves. Par @ijleureprésentante de la CMNS a
expliqué lors du transport sur place du 4 noven#i#4 que la CMNS avait
donné un préavis favorable a I'ascenseur avec wanigne visant a amortir les
chocs. Enfin, la mise en place d'un ascenseur wa t&a sens des droits des
personnes handicapées (art. 15, 16 et 41 de lati@Cbins de la République et
canton de Geneve du 14 octobre 2012 - Cst-GE 08)2

Dans ces circonstances, on ne saurait reproanetépartement d'avoir
mésusé de son pouvoir d'appréciation en accor@ambiisation sollicitée.

Les griefs des recourants sont mal fondés.
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10. Dans un dernier grief, les recourants consitajue l'art. 15 al.1 LPMNS a
été violé, au motif que lI'immeuble ne peut plusefdiobjet de transformations
importantes sans une autorisation expresse du (Cdis@at en ce sens.

a. Selon l'art. 15 al. 1 LPMNS, I'immeuble classépeut, sans I'autorisation
du Conseil d’Etat, étre démoli, faire I'objet dartsformations importantes ou
d’'un changement dans sa destination.

L’exécution de travaux sur un immeuble ou mewdssé est subordonnée
a l'autorisation du Conseil d’Etat (art. 24 al. ¥*phrase du réglement général
d’exécution de la loi sur la protection des monutsede la nature et des sites du
29 novembre 1976 [RPMNS - L 4 05.01]).

b. En l'espéce, par arrété du 30 octobre 201 deseil d'Etat a déclaré
I'immeuble monument classé. Dans cet arrété, faitsinention tant du projet de
rénovation de l'immeuble en question que de lasd#tiautorisant Burval SA a
procéder auxdits travaux, de sorte qu'on peutifégihent retenir que par cet
arrété, le Conseil d'Etat autorise implicitementvgili SA & réaliser les travaux.

Toutefois, cette question peut souffrir de restdécise, dans la mesure ou
il ressort de I'écriture de Burval SA du 14 féviaérl4, que celle-ci s'engage, une
fois l'autorisation de construire en force, a sd#r, préalablement a I'ouverture
du chantier, l'autorisation du Conseil d'Etat.

Le grief des recourants sera écarté.
11. En tous points mal fondé, le recours seraéeje

12. Vu lissue du litige, un émolument de CHF B8':0Gera mis a la charge des
recourants, pris conjointement et solidairemertt 8 al. 1 LPA). Une indemnité
de procédure de CHF 2'000.- sera allouée a Buyah%®a charge des recourants,
pris conjointement et solidairement (art. 87 dLPA).

* %k k% %

PAR CES MOTIFS
LA CHAMBRE ADMINISTRATIVE

alaforme :

déclare recevable le recours interjeté le 18 déoern2B13 par Madame Maroussia
BAUD, Monsieur Philippe KREUTSCHY, Monsieur Luigi IRIELLO,
Monsieur Gilbert RAPP, Monsieur Robert REBER, Mewsi Yves ROESSINGER et
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Madame Ana SAILLAND contre le jugement du Triburaministratif de premiére
instance du 19 novembre 2013 ;

au fond :
le rejette ;

donne acte a Burval SA, en liquidation de son eegemt, une fois l'autorisation de
construire DD 102'940-3 entrée en force et préalaeint a I'ouverture du chantier, de
solliciter l'autorisation du Conseil d'Etat pourfage ;

I'y condamne en tant que de besoin ;

met & la charge Madame Maroussia BAUD, Monsieurlipttd KREUTSCHY,
Monsieur Luigi MIRIELLO, Monsieur Gilbert RAPP, Mareur Robert REBER,
Monsieur Yves ROESSINGER et Madame Ana SAILLANDisptonjointement et
solidairement, un émolument de CHF 3'000.- ;

alloue une indemnité de procédure de CHF 2'00Bu&al SA, en liquidation a la
charge de Madame Maroussia BAUD, Monsieur PhilipgeREUTSCHY,
Monsieur Luigi MIRIELLO, Monsieur Gilbert RAPP, Mareur Robert REBER,
Monsieur Yves ROESSINGER et Madame Ana SAILLANDisptonjointement et
solidairement ;

dit que, conformément aux art. 82 et ss de laddéfale sur le Tribunal fédéral du
17 juin 2005 (LTF - RS 173.110), le présent aritpétre porté dans les trente jours
qui suivent sa notification par-devant le Tribufédiéral, par la voie du recours en
matiere de droit public ; le mémoire de recourg daiquer les conclusions, motifs et
moyens de preuve et porter la signature du recootade son mandataire ; il doit étre
adressé au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, vp& postale ou par voie
électronique aux conditions de l'art. 42 LTF. Lés#nt arrét et les piéces en possession
du recourant, invoquées comme moyens de preuweeratre joints a I'envoi ;

communique le présent arrét a Me Cristobal Orjakgycat des recourants, au
département de l'aménagement, du logement et derdié, a Me Maximilien

LUCKER, avocat de Burval SA en liquidation, ainsiap Tribunal administratif de

premiére instance.

Siégeants : M. Thélin, président, Mme Junod, M. Buheray, Mme Payot Zen-
Ruffinen et M. Pagan, juges.
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Au nom de la chambre administrative :

la greffiere-juriste : le président siégeant :

S. Hiusler Enz Ph. Thélin

Copie conforme de cet arrét a été communiquée adiep.

Geneve, le la greffiere :
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