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EN FAIT

A (ci-aprés : A ), auparavant B__, auparavant C :
est propriétaire de trois immeubles d’habitations adresses D , E
et F , @ Geneve. |l s'agit d'immeubles agramt a un ensemble protége
de la fin du XIX™siécle. Ils sont situés en deuxieéme zone de agstiin, sur les
parcelles respectives® f , h2 et h3 , de la commune
Geneve-Cité.

L'immeuble sis a D comporte dix appartemeotalisant trente
piecesrépartis sur cing étages, ainsi qu'un appartemerdelix pieces dans les
combles. Les immeubles sis aux E et F___omprennent chacun dix

appartements totalisant trente-cinq piéces, répsuti cing étages, ainsi que deux
appartements totalisant quatre piéces dans lesleemb

Des travaux de réfection ou de rénovation dasnients locatifs précités
effectués sur les parties communes mais aussidEnappartements, intervenus
pour certains sans autorisation, ont conduit leadément de 'aménagement, du
logement et de I'énergie (ci-apres : le départeijnanprendre successivement
vis-a-vis de A , plusieurs décisions fondégdasloi sur les constructions
et les installations diverses du 14 avril 1988 (L@l 5 05), mais aussi sur la loi
sur les démolitions, transformations et rénovatiales maisons d’habitation
(mesures de soutien en faveur des locataires éerdploi) du 25 janvier 1996
(LDTR - L 5 20) dont la majorité a suscité de latpe A des recours au
Tribunal administratif de premiére instance (ciespr TAPI), puis a la chambre
administrative de la Cour de justice (ci-aprésamhre administrative), soit :

a. Décision du 19 septembre 2008 (4 ), ietid A sSous son
ancienne raison sociale C , en rapport aveétiement locatif a I'adresse
E :

- autorisant la réfection des facades de I'ensembldadtoiture et des
appartements du®lau 5™ étage, ainsi que I'adjonction d'un ascenseur
et la création de trois appartements dans les @sntli batiment a
'adresse E ;

- arrétant, par référence a un état locatif du dépsent du 18 juin 2007,
le loyer aprés travaux sur les parties communes apgmrtements
existants, pour une durée de trois ans a partia di@ des travaux, par
référence a I'état locatif précité ;

- arrétant le loyer apres travaux des appartements/é8, « suite a leur
libération par le locataire en place » pour uneédude trois ans a partir
de la fin des travaux ;
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- arrétant, de maniére spécifique, le loyer maxinaalgéce/l'an, des trois
appartements aménagés dans les combles, par wEfé@mn plan
financier établi par le département ;

- arrétant spécifiquement dans la décision le lopenal apres travaux de
trois appartements situés dans le batiment, I'un de guédces, situé au
1*" étage a gauche, loué a Madame G fixé a QARBBA- 'an a
compter du Tjuillet 2003 et pour une durée de trois ans.

Cette décision était consécutive a une dénooaiail département qui avait
pour objet I'exécution de travaux non autoriséstlea remise en location d'un
appartement. Suite a cela, A avait déposé@emande d’autorisation de
construire qui avait conduit a la délivrance deutimisation de construire
définitive précitée.

La décision du 19 septembre 2008 précitée n'dgibkobjet d’'un recours.

b.  Décision du 24 juin 2011 infligeant a A ewamende de CHF 4'000.-
pour ne pas avoir complétement respecté la décikiobd septembre 2008 et lui
intimant I'ordre de s’y conformer sous la menace deines de droit. A

devait établir un nouveau contrat de bail concarivme G . Sur recours
de A , le TAPI a confirmé cette décision le fBtrier 2012 (cause
A/2237/2011). Toutefois, en date du 4 avril 2012, A a recouru aupres de la

chambre administrative contre cette décision.

c. Trois décisions du 23 décembre 2011 octroyantA a trois
autorisations définitives de construire, DD 104'0d&ur le D , 4
pour le E et DD 5 pour le F . Gadlieportaient sur la

réfection des facades, une surélévation des imrasudvec aménagement de
logements dans les combles et réfection de lar&itinsi que sur une réfection
des appartements d§ Au 5™ étage des trois allées. A devait également
déposer une requéte complémentaire en autorisal®nconstruire sur le
changement des fenétres des immeubles dans un giéladtait imparti. Les
travaux étaient soumis a la LDTR. Le loyer des hogets existants et a créer
dans les comble devait respecter les plans finenétablis par les services LDTR
du département en date des 14 et 15 décembre PEAfifs a I'autorisation

4 reprenant I'état locatif retenu dans lasiiéec du 19 septembre 2008.

Le 8 octobre 2012, le TAPI a rejeté les trois tesode A (cause
A/205/2012, A/206/2012 et A/207/2012). Le contemtigortait sur I'annulation
des conditions relatives a la fixation des loyees tbgements existants et des
logements prévus dans les combles. Apres la jonal&s trois causes sous le
numéro de cause A/205/2012, la chambre adminigtratirejeté les recours de
A des 8 et 15 novembre 2012, mais elle asattgs partiellement celui du
12 novembre 2012 en raison d’'une inexactitude dmhme total de piéces des
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appartements situés dans les combles a prendi@ngotes pour le calcul du loyer.
Par arrét du 9 avril 2014 (1C_830/2013), le Triddédéral a admis le recours de
A et a retourné la cause a la chambre admaitive pour nouvel arrét au
sens des considérants. La question restant a kegletr celle du montant du loyer
maximal apres travaux eu égard a l'état locatifnbvisavaux que la chambre
administrative devait réexaminer au regard de nites/epieces fournies par
A

d. Décision du 22 mars 2012 refusant d’entrer etiemeasur une demande de
reconsidération formée par A concernant lredaede CHF 4'000.- qui lui

,,,,,

jugement du 21 aolt 2012 (cause A/1212/2012). A ___a formé un recours

contre ce jugement aupres de la chambre adminngtrggar acte posté le
27 septembre 2012.

e. Décision du département du 20 septembre 201dgeant A de
déposer une requéte en autorisation de constrairedes travaux effectués dans
un appartement de 'immeuble F , assortieedamende administrative de
CHF 5'000.-. Par jugement du 2 mai 2013, le TARdjaté le recours de A

en confirmant l'assujettissement a la LDTR et lentaot de 'amende (cause
A/3196/2012). Par acte posté le 6 juin 2013, A___a recouru aupres de la
chambre administrative contre ce jugement.

f. Décision du 24 janvier 2013 enjoignant A e déposer une requéte en
autorisation de construire pour des travaux effsctisans droit dans un
appartement de I'immeuble D , assortie d'umerale administrative de
CHF 5'000.-. Par jugement du 5 juin 2013, le TAPé¢jaté le recours de A

en confirmant I'assujettissement a la LDTR et lentaat de 'amende (cause
A/596/2013). Par acte posté le 9 juillet 2013, A a recouru aupres de la
chambre administrative contre ce jugement.

g. Décision du 12 juillet 2013 ordonnant a A____ de révoquer tous les avis
de majoration de loyers notifiés a des locataiessttbis immeubles concernés qui
ne seraient pas conformes a l'autorisation 4 du 23 décembre 2011, et la
sanctionnant d’'une amende de CHF 20'000.-. Pamagedu 11 mars 2014, le
TAPI a admis le recours de A contre cettéstét (cause A/2650/2013).

Par acte déposé le 9 mai 2014, le départementcairte@upres de la chambre
administrative contre ce jugement et demandé l&rooetion de sa décision.

Dans le cadre de la cause A/2650/2013, A___a formé auprés du TAPI
une réclamation contre le jugement du TAPI du 1isr2814 qui ne lui avait pas
alloué d’indemnité de procédure, puis a saisi le jdi@ 2014 la chambre
administrative d’'un recours contre le jugement dtecinstance du 19 mai 2014
qui avait rejeté sa réclamation (cause A/1081/2014)
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Dans une cause A/3583/2013 (a laquelle a étdtejoune cause
A/3652/2013) qui opposait les parties a proposadeéicessité pour A de
déposer une requéte pour changer des fenétres ldanappartements des
immeubles, le département a été débouté par le PARbndamné a verser a
A une indemnité de procédure de CHF 700.-juGement n’a pas fait
I'objet d’'un recours devant la chambre administeti

Apres avoir ordonné des mesures d’instructigéciques dans les causes
précitées dont la chambre administrative étaitiesaie juge délégué a convoqué
une audience de comparution personnelle commuedes-ci, qui s’est déroulée
le 30 juin 2014. Les parties ont sollicité le repte 'audience, annongant engager
des pourparlers en vue d’'un reglement global duecdieux LDTRIié aux trois
immeubles. L'audience a été reportée. Il en est dd méme des audiences
ré-appointées les 26 janvier 2015, 23 mars 2015détémbre 2015 et
22 février 2016.

Lors de l'audience du 23 mai 2016, les partigisannoncé avoir trouvé un
accord qu’elles entendaient déposer d’ici au 18 R016, ce qu’elles ont fait,
dans le délai annoncé, par le dép6t de conclusibascord portant sur le
reglement des caused/2237/2011, A/205/2012, A/1212/2012, A/596/2013,
A/2650/2013, A/1081/2014. Ainsi qu’elles l'avaiemtentionné lors de leur
audition, les parties demandaient toutefois quehi@mbre administrative statue
dans la cause A/3196/2012.

Les éléments de ces conclusions d’accord somisrdpns le dispositif du
présent arrét. lls font référence a un état locatdximal par piece/l'an, a
appliquer pendant une période de controle de &mssdes le *ijanvier 2016 qui

peut étre synthétisé ainsi :

Etat locatif LDTR maximal autorisé pendant la pdd de controle
D
appartemen{ étage nombre locataire date loyer annuel LDTR
de pieces d’entrée maximal autorisé
(par piece/l'an) en CHF
pendant la période de contrdle
101 1 3 H___ 01.12.1992 3'200.-
102 1 3 | 01.11.2000 4'160.-
201 2 3 J 01.11.2010 3'404.-
202 2 3 K 01.01.1996 1'940.-
301 3 3 L 01.12.1974 2'776.-
302 3 3 M_____ 01.02.2016 3'600.-
401 4 3 N 01.12.1967 3'088.-
402 4 3 (S 01.10.2013 4'100.-
501 5 3 P 01.10.2013 4'100.-
502 5 3 Q____ 01.07.2014 6'680.-
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E
appartement étagel nombre| locataire date loyer annuel LDTR maximal
de piéces d’entrée autorise
(par piece/l'an) en CHF
pendant la période de contrdle
103 1 4 G_____ 01.07.2005 disjoint
104 1 3 J 01.03.2011 5'600.-
203 2 4 R 01.02.1983 3'363.-
204 2 3 S 16.07.2009 7'000.-
303 3 4 T 01.10.1985 2'400.-
304 3 3 u_____ 01.11.1998 3'364.-
403 4 4 \Z 08.04.2015 5'100.-
404 4 3 W___ 01.10.2010 3'400.-
503 5 4 X 01.12.2015 3'405.-
504 5 3 Y 01.04.2013 3'404.-
F
appartemen{ étage| nombre| locataire date loyer annuel LDTR maximal
de piéces d’entrée | autorisé
(par piéce/l'an) en CHF
pendant la période de contréle
105 1 3 Z 01.10.2016 4'624.-
106 1 4 AA___ 01.09.2005 5'397.-
205 2 3 AB 01.11.2013 6'400.-
206 2 4 AC______ 01.04.2010 5'100.-
305 3 3 AD_____ 01.07.2010 disjoint
306 3 4 AE______ 01.11.2011 5'520.-
405 4 3 AF 16.09.2011] 6'080.-
406 4 4 AG______ 16.08.2015 5850.-
505 5 3 AH_____ 01.09.1999 4'720.-
506 5 4 A 01.10.2005 4'170.-

Une audience de comparution personnelle defiepas’est tenue le
17 juin 2016. Il en est ressorti que les travaufagade, de toit et d’'aménagement
des combles étaient terminés depuis 2013 et glyilamait pas de travaux en
cours de rénovation ou de transformation des log&nées travaux qui avaient
été effectués dans les appartements seraient négglapar le dépbt d'une
demande d’autorisation de construire en procédcecél@rée (ci-apres : APA). I
s’agissait soit de travaux dont I'existence avat@nstatée par le département ou
qui avaient fait I'objet d’'une dénonciation, voigelii avaient été effectués par

A

qui les considérait comme des travaux tBéieh. Le montant des

loyers retenus dans la colonne «loyers admis avamaux » de l'annexe 1 a
I'accord correspondait aux loyers 2011, a teneudad€ocumentation mise a

disposition par A

. Si certains loyers paceiféan figurant dans les loyers
devant étre respectés pendant la période de cenét@ient supérieurs aux loyers
maximums fixés par l'arrété du Conseil d'Etat dua2dt 2011 relatif & la révision
des loyers répondant aux besoins prépondérants jpepulation (ArRLoyers - L
20.05), c'était parce que cette situation préeitistda date du *janvier 2016
retenue dans I'accord. Lesdits montants étant cEjx qui prévalaient en 2011.
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Certains de ces montants avaient été arrétés pavaiex, d'autres dans le cadre
de jugements civils.

Sur ce, la cause a été gardée a juger.

EN DROIT

La mission de la chambre administrative, atadesde la procédure, étant de
contrdler la conformité au droit des conclusiorscdbrd déposées par les parties,
il 'y a lieu, préalablement dordonner la jonctioresd causes A/205/2012,
A/1212/2012, A/596/2013, A/2650/2013, A/1081/201l4 aause A/2237/2011.

Dans chacune des causég2237/2011, A/205/2012, A/1212/2012,
A/596/2013, A/2650/2013, A/1081/2014 les recours @@ interjetéen temps
utile et devant la juridiction compétente. lls sdionc recevables (art. 132 de la
loi sur I'organisation judiciaire du 26 septembfd@- LOJ - E 2 05 ; art. 62 al. 1
let. a de la loi sur la procédure administrative #2 septembre 1985 -
LPA - E 5 10).

La chambre administrative est liée par les kmians des parties, mais non
par les motifs qu'elles invoquent (art. 69 al. JALPElle connait le droit d'office
et ne peut se limiter a entériner un accord augoet parvenues les parties
(ATA/930/2014 du 25 novembre 2014 ; ATA/779/2010 @wnovembre 2010 ;
ATA/360/2009 du 28 juillet 2009 et la jurisprudermete).

Le litige porte & l'origine sur la qualificatiades travaux effectués dans les
appartements, ainsi que sur |'obligation de demanés application des
dispositions de la LDTR, des autorisations au dépsent pour les realiser.

La LDTR a pour but de préserver I'habitat stdenditions de vie existants,
ainsi que le caractére actuel de I'habitat dangdass visées expressément par la
loi (art. 1 al. 1 LDTR). La loi prévoit notammentat effet, et tout en assurant la
protection des locataires et des propriétairespdid@ments, des restrictions a la
démolition, a la transformation et au changemeanffattation des maisons
d'habitation (art. 1 al. 2 let. a LDTR). Une ausation est nécessaire pour toute
transformation ou rénovation de tout ou partie @'umaison d'habitation
(art. 9 al. 1 LDTR).

En vertu de l'art. 3 al. 1 let. d et 2 LDTRnpsqualifiés de transformation
les travaux qui ont pour objet la rénovation, ezslire la remise en état, méme
partielle, de tout ou partie d'une maison d'habitaten améliorant le confort
existant sans modifier la distribution des logeragabus réserve qu'il ne s'agisse
pas de travaux d'entretien. Ces derniers, nonedtisig la LDTR, sont les travaux
courants faisant partie des frais d'exploitationdirires d'une maison
d'habitation. Les travaux raisonnables d'entretégulier ne sont pas considérés
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comme travaux de transformation, pour autant gquiilsngendrent pas une
amélioration du confort existant.

Un logement correspond en principe par soneyemr par son loyer aux
besoins prépondérants de la population lorsque Isgar est compris entre
CHF 2'536.- et CHF 3'405.- la piece par année (AnRrls), ou lorsque ce
logement entre dans la catégorie des appartementdgsquels regne la pénurie
au sens de l'art. 25 LDTR. Selon l'arrété détermtimas moment des faits, comme
selon celui actuellement en vigueur (arrété détanti les catégories
d’appartements ou sévit la pénurie en vue de liagfibn des art. 25 a 39 de la loi
sur les démolitions, transformations et rénovatidasmaisons d’habitation du
4 février 2009 - ArAppart - L 5 20.03), il y a pérudans toutes les catégories
d'appartements de une a sept piéces inclusivement.

Selon l'art. 44 al. 1 LDTR, celui qui contrenieaux dispositions de la loi
est passible des mesures et des sanctions adatinesrprévues par les art. 129 a
139 de la loi sur les constructions et les indialts diverses du 14 avril 1988
(LCI - L 5 05) et des peines plus élevées prévaesepcode penal.

L'article 137 al. 1 LCI prévoit qu’est passiblaide amende administrative
de CHF 100.- & CHF 150'000.- tout contrevenant présente loi (let. a), aux
reglements et arrétés édictés en vertu de la peégmr(let. b), aux ordres donnés
par le département dans les limites de la prédentt des reglements et arrétés
édictés en vertu de celle-ci (let. ¢). Le montaximum de I'amende est de
CHF 20'000.- lorsqu’une construction, une instadlaibu tout autre ouvrage a été
entrepris sans autorisation, mais que les travaoknformes aux prescriptions
|égales (art. 137 al. 2 LCI). Il est tenu comptansl la fixation du montant de
'amende, du degré de gravité de [linfraction. QGdnent notamment des
circonstances aggravantes la violation de la loicopidité, les cas de récidive et
I'établissement, par le mandataire professionnedlgngualifié ou le requérant,
d’'une attestation au sens de l'art. 7 LCl non conto a la réalité (art. 137
al. 3 LCI). La poursuite et la sanction administratse prescrivent par sept ans
(art. 137 al. 5 LCl).

En l'occurrence, a lissue de l'accord interweentre les parties, la
soumission a la LDTR des logements des trois batisniacriminés n’est plus, a
juste titre, remise en question. De méme, la saionsa autorisation des travaux
de rénovation/transformation entrepris dans cestbbgements et la nécessité de
fixer les loyers aprés travaux en fonction des auaxv effectués n’est plus
litigieuse. L’accord intervenu permet un controle tiEtat sur les travaux
entrepris dans les appartements. Il permet darrBéeat locatif applicable
pendant la période de contrdle, ceci dés®lgahvier 2016, date déterminés
aequo et bono, d'une maniére raisonnable et conforme au drat.fait que le
loyer LDTR applicable au °1 janvier 2016 n’ai pas été déterminé pour
'appartement constituant le lot 1.03 de l'immeulide ne pose pas de
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probleme, dans la mesure ou le loyer LDTR pourapgartement (CHF 11'360.-
'an pour trois pieces) a été arrété dans la dacisiu 19 septembre 2008,
actuellement en force. De méme, le fait que le dera cause A/3196/2012 n’'ait
pas pu étre réglé n'est pas un obstacle, car i Ippeut faire I'objet d’un
traitement séparé. Quant au contentieux lié auxnde® prononcées, l'accord
intervenu équivaut a une reconsidération par lewdément du montant global de
celles prononcées dans le cadre des décisionsmjuidbjet du contentieux réglé
au travers de I'accord du 10 juin 2016. Celui-itéegitimé a le faire pour tenir
compte de l'effort consenti par la recourante afilaboutir a une solution
conforme au droit.

L'accord intervenu sur le fond entre les parSesa donc entériné dans le
dispositif de cet arrét.

10. Un émolument réduit de CHF 1'500.- sera nié&sGharge de A pour
couvrir une partie des frais de procédure liés différents recours qu'elle a
interjetés (art. 87 al. 1 LPA). En revanche aucomolément ne sera mis a la
charge du département. Aucune indemnité de proeédeirsera allouée (art. 87
al. 2 LPA).

* k k% %

PAR CES MOTIFS
LA CHAMBRE ADMINISTRATIVE
Préalablement :

ordonne la jonction des causes A/205/2012, A/1211222 A/596/2013, A/2650/2013 et
A/1081/2014 a la cause A/2237/2011 ;

alaforme :

déclare recevable le recours interjeté le 4 a@ilZpar A contre le jugement du
Tribunal administratif de premiere instance du @drier 2012 ;

déclare recevable le recours interjeté le 27 sdmer@012 par A contre le
jugement du Tribunal administratif de premiéreanse du 21 aolt 2012;

confirme la recevabilité des trois recours intégeles 8, 12 et 15 novembre 2012 par
A contre les trois jugements du Tribunal adstratif de premiére instance du
8 octobre 2012 ;

déclare recevable le recours interjeté le 9 juRi@i3 par A contre le jugement
du Tribunal administratif de premiére instance duid 2013 ;
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déclare recevable le recours interjeté le 9 mai42@hr le département de
I'aménagement, du logement et de I'énergie coafregement du Tribunal administratif
de premiere instance du 11 mars 2014 ;

déclare recevable le recours formeé le 18 juin 20d44A contre le jugement sur
réclamation du Tribunal administratif de premigrstance du 19 mai 2014 ;

au fond :

annule les jugements du Tribunal administratif deenpére instance des
21 février 2012, 21 ao(t 2012, 8 octobre 2012,ufm j2013, 11 mars 2014 et
19 mai 2014 ;

donne acte a A et au département de 'améragedu logement et de I'énergie
des conclusions d’accord qu’ils ont trouvées, dyul® 2016, qui font intégralement
partie du dispositif du présent arrét et dont foral restera annexé a ses minutes;

condamne, en tant que de besoin, A et lertdépent de I'aménagement, du
logement et de I'énergie a exécuter les engagemedteés ;

,,,,,,

'aménagement, du logement et de I'énergie du 24 R011, 23 décembre 2011,
22 mars 2012, 24 janvier 2013 et 12 juillet 20X3eg confirme pour le surplus ;

dit qu’un émolument réduit de CHF 1'500.- est miig éharge de A ;

dit qu’aucun émolument ne sera mis a la chargeépariement de 'aménagement, du
logement et de I'énergie ;

dit qu’aucune indemnité de procédure n’est allguée

dit que, conformément aux art. 82 ss de la loi f@éésur le Tribunal fédéral du
17 juin 2005 (LTF - RS 173.110), le présent aréutpétre porté dans les trente jours
qui suivent sa notification par-devant le Tribufé@diéral, par la voie du recours en
matiére de droit public ; le mémoire de recourg daiquer les conclusions, motifs et
moyens de preuve et porter la signature du recoorade son mandataire ; il doit étre
adressé au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14, vpg postale ou par voie
électronique aux conditions de l'art. 42 LTF. Lésgant arrét et les piéces en possession
du recourant, invoquées comme moyens de preuvegmiadtre joints a I'envoi ;

communique le présent arrét a Me Christophe Galgatvde A , au département
de I'aménagement, du logement et de I'énergiej gilau Tribunal administratif de
premiére instance.
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Siégeants: M. Thélin, président, Mme Junod, M. Brheray M. Verniory,
Mme Payot Zen-Ruffinen, juges.

Au nom de la chambre administrative :

le greffier-juriste : le président siégeant :

M. Mazza Ph. Thélin

Copie conforme de cet arrét a été communiquée adiep.

Geneéve, le la greffiere :
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