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POUVOIR JUDICIAIRE
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ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU LUNDI 29 JUIN 2012

Entre

A S.A. ayant son siege Geneve, appelante d'@mprg rendu par le
Tribunal des baux et loyers le 18 octobre 2011, pamant par Me Maud Volper,
avocate, 13, rue Ferdinand-Hodler, 1207 Genevéétenle de laquelle elle fait élection
de domicile,

et

Mme B domiciliée 29, rue C , Geneve, intimée, canapt par
'ASLOCA, 12, rue du Lac, Case postale 6150, 12Jn&e 6, en les bureaux de
laquelle elle fait élection de domicile,

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés du 04.07.2012.
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A.

EN FAIT

a. En date du 29 septembre 1995, D et E NC, Bailleurs, et
F et sa fille, B , locataires, ont congh contrat de bail a loyer
portant sur la location d’un appartement de 5 @atstiné a 'usage d’habitation
et situé au 9"®étage de I'immeuble sis 29, rue C a Geneve.

b. Le contrat a été conclu pour une durée d'une anthée" octobre 1995 au
30 septembre 1996, renouvelable ensuite tacitedianbée en année, sauf congé
donné trois mois a l'avance.

Le loyer a été fixé a 30'000 fr. par an, chargascwmprises.

c. A une date indéterminée, D et E SNGremdu I'immeuble a
G SA.
d. Suite au déces de F , B est devenunguel locataire du

logement précité, au terme d’un avenant du 154é2006.
e.G SA a vendu I'appartement a A SAlldécembre 2006.

f. Le méme jour, A SA a acheté six autres a@pants dans les im-
meubles sis 29 et 31, rue C

Le montant versé par A SA pour l'achat desegs logements s’est élevé
a 4'226'000 fr.
g. A SA est une société anonyme sise a Geneneles buts sont le

conselil et la gestion de patrimoines immobiliers.

h. Par pli du 13 décembre 2006, la locataire a dt¢rimée du fait que A
SA reprenait tous les droits et obligations déaututhu contrat de bail, avec effet
rétroactif au I décembre 2006.

i. Par la suite, A SA arésilié les baux ddrguides appartements précités.

j- A la suite de la résiliation de son contrat par A SA, un des locataires
concernés, H , @ négocié la conclusion d'umveau bail d’'une durée
déterminée de quatre ans, dés®eavembre 2009, moyennant une augmentation
de loyer et divers travaux.

K. Sur les sept appartements achetés, A SA esvendu six, res-

pectivement en date du 3 décembre 2007, du 27 0@, 2lu 18 décembre 2008,
du 3 septembre 2009, du 30 mars 2010 et du 26 rmee2®10 - tous sauf celui
de la locataire - pour un montant total de 6'95D100
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l. A SA n’a pas déposé de demandes d’autamsdé construire en vue de
rénover ces logements.

m. Par courrier du 28 octobre 2008, A SA armto B de son
intention de vendre I'appartement qu’elle occupaitr la somme de 1'500'000 fr.
Elle lui a proposé d’acheter son logement, touptisant qu’elle avait déja des
acquéreurs privés intéressés par ce bien pouusage personnel.

n. Par avis de résiliation du 7 septembre 2009, A___ SA a résilié le bail de
B pour le 30 septembre 2010, au motif qu'el@endait vendre
I'appartement libre de tout occupant.

0. Le 22 décembre 2009, A SA a également atheét@ppartements au
Grand-Saconnex pour un prix total de 3'500'000 fr.

a. Par requéte du 7 octobre 2009, B a contestbngé aupres de la
Commission de conciliation en matiere de baux e

Le 26 mai 2010, la Commission a déclaré la résiliatialable et prolongé le bail
jusqu’au 30 septembre 2013. A l'appui de sa détjdi@ Commission a estimé
que la résiliation ne constituait pas un congée@ntque la locataire n’avait pas
démontré I'existence d’une disproportion évidemtreeles intéréts en présence.

b. Par requéte déposée le 23 juin 2010 devant leufiaibdes baux et loyers,
B a sollicité l'annulation du congé quereké titre subsidiaire, elle a
sollicité une prolongation de bail de quatre anhgéant au 30 septembre 2014.

A l'appui de ses conclusions, B exposait ue SA l'avait placée
devant l'alternative d’acheter son logement ou devod le libérer. Elle

considérait en outre que le congé était contraleetdnne foi, dés lors gu'il avait
été notifié a des fins purement spéculatives.

c. Dans son mémoire responsif du 23 aoldt 2010, A SA a conclu a la
validation du congé notifié et a I'octroi d’'une guoe prolongation de bail d'une
année, échéant au 30 septembre 2011.

d. Lors de l'audience de comparution personnellepdeties du 4 octobre 2010,
B a indiqué qu’elle exercait la professiomuecin aux HUG et qu’elle
travaillait de 7h30 a 20h du lundi au vendredieElprécisé qu’elle était de garde
une semaine par mois et pouvait par conséquenagprelée a I'hopital de nuit ou
durant le week-end. Elle a indiqué que son salates’élevait a environ 8'000 fr.
par mois. Sa mere, | , était agée de 69 ansvait avec elle dans
I'appartement depuis 1995. Elle percevait une ré&8 et une rente de veuve et
était a sa charge financierement. B a enodiqué gu’elle était préte a
déménager a la campagne si nécessaire.
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J , administrateur de A SA, a confirméiravendu tous les
appartements des immeubles sis 29 et 31, rue C_, a I'exception de celui
habité par la locataire, et a indiqué que si ca hiétait pas vendu, cela «aurait un
impact sur le bilan de la société». Les appartesnentient été vendus sans
occupant a I'exception de celui occupé par H___ pour lequel le produit de la
vente avait été inférieur a celui escompté a affirmé qu’il avait trouvé un
acquéreur pour I'appartement litigieux si ce dar@git libéré mais pas dans le
cas contraire. A son sens, il était difficile dendee un appartement occupé, les
acquéreurs souhaitant en général y habiter eux-sméheeen outre précisé que la
vente des appartements ne lui permettait pas diésaeaun bénéfice net
correspondant a la différence entre le prix d'addtate prix de vente, dans la
mesure ou la société avait investi de I'argentamwbhent en procédant a des
travaux.

e. Dans deux courriers adressés fé d@t le 4 novembre 2010 au Tribunal,
A SA a précisé gu’elle avait résilié les baaexquatre des appartements
acquis dans 'immeuble 29-31, rue C . Leseautaux avaient été résiliés
par les locataires en place.

f. Il ressort de I'avis de taxation de 'année 2009 de que celle-ci disposait,
au 31 décembre 2009, d’'une fortune mobiliére rot@46'903 fr. Durant 'année
en question, ses revenus bruts, qui se composiierd rente AVS et de revenus
mobiliers, s’'étaient en outre élevés a 58'709 fr.

g. Une audience d’enquétes s’est déroulée le 18601l et a permis de
recueillir les témoignages suivants :

K a confirmé que le bail de son ex-époux, H , avait été résilié plus
d’'une année auparavant. H avait négociéralusion d’'un nouveau bail
de quatre ans, moyennant une augmentation de tgyekr'0O00 fr. par mois et
I'exécution de divers travaux dans l'appartement. K a précisé que la
bailleresse avait offert a H de racheterotgerinent, offre qui avait été
déclinée. Quelques mois plus tard, le bail avaitrésilié.

L , réviseur comptable de A SA, a inglique dans I'hypothese ou
les appartements situés dans les immeubles 29 reie3C ne seraient pas
revendus, la situation financiére de la sociétén g'essentirait. Celle-ci ne

réaliserait pas de profits et subirait une perexploitation. Elle n’était cependant
pas déficitaire a ce jour. Pour le surplus, le t&mda pas été en mesure de
donner des indications détaillées sur les comptddians de la société, de sorte
que le conseil de la locataire a sollicité la paithn des comptes pour les
exercices 2008 a 2010, ce a quoi la bailleresst gfgposeée.
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A lissue de l'audience, le Tribunal a imparti uéla au 30 mars 2011 a A
SA pour produire I'analyse récapitulative de sesngi@s et bilans pour les
exercices 2008 a 2010.

h. Dans un courrier du 29 mars 2011, L a appbes précisions sur les
actifs et revenus de la bailleresse. Il en ressayteéentre 2007 et 2009, la vente
des quatre premiers appartements acquis au 2U481C r avait généré un
produit de 1'651'350 fr. L affirmait par ailfs qu'a défaut de continuer a
réaliser des produits sur les ventes d’appartemeotsespondant a une vente
bénéficiaire de un ou deux objets par année, A__SA subirait des pertes qui
pourraient I'obliger a cesser son activite.

i. Au cours d'une seconde audience d’enquétes gsii dé&roulée le 10 juin 2011,
L a confirmé que, s’agissant des appartententa rue C , le prix
de vente obtenu a ce jour couvrait déja I'investisent initial de A SA. Le
bénéfice réalisé a ce titre entre 2007 et 2009rdigwsous la rubrique «part
négoce» de son courrier du 29 mars 2011. Le témmipouvait en revanche pas
préciser le montant du bénéfice réalisé en 2010. L a par ailleurs indiqué
que la société percevait des loyers pour les agmparits dont elle était
propriétaire - qui ne couvraient pas ses chargesxptbitation et de

fonctionnement - et qu’elle était rétribuée pous setivités de courtage en
immobilier, étant précisé que 60 a 80% de ses e/@novenaient de la vente
d’appartements. Au surplus, la bailleresse vedadt salaires a trois employés,
dont un courtier qui bénéficiait de commissiongattion des ventes effectuées.

A Tlissue de l'audience, le conseil de la locataaesollicité I'audition du
comptable de A SA, ce a quoi la bailleressst spposée. Le Tribunal a
ensuite déclaré les enquétes closes.

j. Dans leurs écritures aprés enquétes des 19 ai(R2@11, les parties ont per-
sisté dans leurs conclusions respectives.

k. La cause a été remise pour plaider a l'audienc2 skptembre 2011 et gardée a
juger a l'issue de celle-ci.

a. Par jugement du 18 octobre 2011, le Tribunal das<ket loyers a annulé le

congé notifié le 7 septembre 2009. En substancEtbeinal a retenu que la bail-

leresse avait résilié 'ensemble des baux des sppants acquis le 11 décembre
2006 afin de les revendre libres d'occupant. Aurjdu jugement, elle avait

revendu six des sept logements concernés en réalisdoénéfice de prés de 65%.
Elle n'avait démontré ni la nécessité de revendapplrtement occupé par

B ni 'impossibilité d’aliéner ce bien aveclbcataire en place. Le congé
avait des lors un caractere purement spéculatifeetépondait a aucun intérét
digne de protection.

C/23257/2009



- 6/15 -

b. Par acte daté du 23 novembre 2011, A SArraéf@appel de ce ju-
gement. Elle conclut a I'annulation de la décistrerellée et reprend les con-
clusions formulées devant le Tribunal des bauxtrs.

Dans son mémoire réponse du 6 janvier 2012, B__conclut a la confirmation
du jugement entrepris et au déboutement de A SA.

L’argumentation des parties sera examinée ci-agaas la mesure utile.

EN DROIT

1.1 Aux termes de l'art. 405 al. 1 CPC entré en vigueu® janvier 2011, les

recours sont régis par le droit en vigueur au mandenla communication de la
décision entreprise. En l'espéce, le jugement adiiBé aux parties le 21 octobre
2011. Des lors, le nouveau droit de procédure $gpgp En revanche, la procé-
dure de premiére instance reste régie par I'andreit de procédure, soit les
art. 274 ss CO et la loi de procédure civile dualil 1987 (ci-apres : aLPC)
(arrét du Tribunal fédéral 4A_641/2011 du 27 jan2i@l2 consid. 2.2).

1.2 La voie de I'appel est ouverte pour autant quedkiew litigieuse atteigne
10'000 fr. (art. 308 al. 2 CPC).

Selon la jurisprudence constante du Tribunal fddéra contestations portant sur
'usage d’'une chose louée sont de nature pécunfairét du Tribunal fédéral
4C.310/1996 du 16 avril 1997 = SJ 1997 p. 493 cbrigi

Lorsque l'action ne porte pas sur le paiement d'sm@me d’argent déterminée,
le Tribunal détermine la valeur litigieuse si legtpes n’'arrivent pas a s’entendre
sur ce point ou si la valeur gu’elles avancentneshifestement erronée (art. 91
al. 2 CPC). La détermination de la valeur litigiewsit les mémes regles que pour
la procédure devant le Tribunal fédéral (RETORNAZ Procédure civile suisse,
Les grands thémes pour les praticiens, Neuchaén,2p. 363; SPUHLER BSK
ZPO, no 8 ad art. 308).

Dans une contestation portant sur la validité dw@sdliation de balil, la valeur liti-
gieuse est égale au loyer de la période minimundgmnlaquelle le contrat
subsiste nécessairement si la résiliation n'estvptable, période qui s’étend jus-
gu’a la date pour laquelle un nouveau congé peatd&inné ou I'a effectivement
été. Lorsque le bail bénéficie de la protectiontieles congés des art. 271 ss CO,
il convient, sauf exceptions, de prendre en comgiaé la période de protection
de trois ans des la fin de la procédure judicigireest prévue par l'art. 271a al. 1
let. e CO (arréts du Tribunal fédéral 4A_189/20uMduillet 2011 = ATF 137 Il
389; 4A 367/2010 du 4 octobre 2010 consid. 1.1;2X/2008 du 2 juin 2008
consid. 1.1; 4A 516/2007 du 6 mars 2008 consid; ATIF 136 Il 196
consid. 1.1). Quant au dies a quo, il court démlde la procédure judiciaire. Dés
lors que la valeur litigieuse doit étre déetermimaldrs du dépdbt du recours, il
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3.1.

convient de se référer a la date de la décisiotonate (arrét 4A_187/2011 du
9 juin 2011 et 4A_189/2011 du 4 juillet 2011).

1.3 En l'espéce, le loyer annuel, charges non compride I'intimée s’éléeve a
30'000 fr. La procédure cantonale s'achéevera atacél que prononcera la
Chambre de céans. En prenant en compte la péreotteid ans apres cet arrét, la
valeur litigieuse est largement supérieure a 10f0@0'000 fr. x 3 ans + 5 mois
de procédure cantonale = 102'500 fr.).

1.4 Le jugement attaqué constituant par ailleurs ursésgté finale et aucune des
exceptions de l'art. 309 CPC n’étant réalisée, dée vde I'appel au sens des
art. 308 ss CPC est ouverte.

1.5 L’'acte ayant été déposé dans les délais et lesefoprescrits par I'art. 311
CPC, le présent appel est formellement recevable.

1.6 Conformément a I'art. 310 CPC, la chambre de céawt la cause en fait et
en droit avec un plein pouvoir d’examen. Elle s’osp toutefois une certaine
retenue lorsque I'appelant fait grief au juge denpére instance d’avoir mésusé
de son pouvoir d’appréciation (CPC JEANDIN, art0 31l 5).

Conformément a l'art. 310 CPC, I'état de fait &talar le Tribunal des baux et
loyers doit étre rectifié sur un point :

Le Tribunal des baux et loyers a retenu que A___ SA avait résilié la totalité
des baux des appartements acquis dans les imme2fhiegs, rue C . Or,
I'appelante a exposé, dans deux courriers adrésg&st le 4 novembre 2010 au
Tribunal, qu’elle avait résilié quatre contratsgee les trois autres baux avaient
été résiliés par les locataires en place. L'intim&gant pas contesté ces faits, il
convient de rectifier I'état de fait en ce sens.

L’appelante soutient, en substance, qu’elle ne rpd@guobtenir, pour le logement
litigieux, un prix de vente équivalant a celui @gegres appartements déja vendus
si I'intimée continuait de I'occuper pour une duiédéterminée. Ceci aurait un
impact négatif sur le bilan de la société. Dansnksure ou elle avait acquis
guinze appartements entre 2006 et 2010 mais et\aradu seulement six durant
cette période, elle ne pouvait raisonnablementregoa la vente du logement
litigieux. Dés lors qu’elle avait un intérét légie a vendre I'appartement occupé
par l'intimée au meilleur prix et que l'intimée & pas dans une situation per-
sonnelle ou financiere difficile, le congé ne camad pas une disproportion
manifeste des intéréts en présence. La résiliatiéait dés lors pas contraire a la
bonne foi.

3.1.11l n'est pas contestable que la garantie de la r@tey protégée par la
Constitution fédérale, permet au propriétaire ddisér son bien comme il I'en-
tend (art. 26 al. 1 Cst. féd.).
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Le législateur a toutefois opposé a cette garamrestitutionnelle une autre pro-
tection, également constitutionnelle, soit le pprcde I'annulabilité des congés
abusifs, prévu a l'art. 109 al. 1 Cst. féd. Airsilégislateur fédéral a prévu que la
liberté du bailleur de mettre un terme au contratite une limite dans I'obli-
gation d’agir conformément aux regles de la boroigdt dans les regles de la
loyauté. Le congé peut étre annulé a la demandeddtiaire lorsque le bailleur
qui I'a donné ne peut se prévaloir d’aucun intéi§he de protection.

Le législateur a voulu cette restriction afin notaemt de protéger le locataire en
tant que partie faible du contrat, de tenir comggel'importance du logement
comme besoin indispensable de l'individu, de pr&sefunité des familles, en
particulier celles comportant de nombreux enfagispromouvoir la paix sociale
et de combattre la spéculation immobiliere (arrét dribunal fédéral
4A 414/2009 du 9 décembre 2009 consid. 3.1; LACHAE, bail a loyer,
Lausanne, 2008, p. 723-724 ; HIGI, n° 50-53 ad 2#l-273c CO; CALAMO,
Die missbrauchliche Kindigung der Miete von Wohnman, 1994, p. 138 et ss;
BARBEY, Protection contre les congés concernantbi@sx d’habitation et de
locaux commerciaux, 1991, nos 75-87).

3.1.2 Aux termes de l'art. 271 CO, le congé est annuldnsqu’il contrevient
aux regles de la bonne foi.

Selon la jurisprudence, la protection accordéd’getr 271 al. 1 CO procede a la
fois du principe de la bonne foi (art. 2 al. 1 G&)de linterdiction de I'abus de

droit (art. 2 al. 2 CC), tant il est vrai qu’unestiinction rigoureuse ne se justifie en
cette matiére. Les cas typiques d'abus de drose(ale d'intérét a l'exercice d'un
droit, utilisation d'une institution juridique caairement a son but, disproportion
grossiere des intéréts en présence, exercice diinsdns ménagement, attitude
contradictoire) justifient I'annulation du congéceét égard, il n'est toutefois pas
nécessaire que l'attitude de l'auteur du congéeudtre qualifiée d'abus de droit
«manifeste» au sens de l'art. 2 al. 2 CC (ATF 120% consid. 3).

Le congé doit étre considéré comme abusif s’ilépond a aucun intérét objectif,
sérieux et digne de protection (arréts du Tribufé@aéral 4C_65/2003 du
23 septembre 2003 consid. 4.2.1; 4C_267/2002 cwo¥8mbre 2002 consid. 2.2,
reproduit in SJ 2003 | 261).

Selon le Tribunal fédéral, le congé donné pour wtifnad’ordre économique se
concilie en regle générale avec les régles de mméddoi. Ainsi, la résiliation

signifiée pour I'échéance en vue de vendre un algas de meilleures conditions
ou d'obtenir d'un nouveau locataire un loyer pldevé, mais non abusif, ne
saurait, en regle générale, constituer un abusale (drréts du Tribunal fédéral
4A _300/2010 du 2 septembre 2010 consid. 4.2; 4A20D9 du 9 décembre
2009 consid. 3.1; 4A_472/2007 du 11 mars 2008 dorsil; ATF 120 Il 205
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consid. 3b). Le but de la loi est uniqguement degger les locataires contre les
résiliations abusives. Un congé n’est pas contraire régles de la bonne foi du
simple fait que l'intérét du locataire au maintdun bail parait plus important que
celui du bailleur a ce qu’il prenne fin. Seule utisproportion manifeste des
intéréts en jeu, due au défaut d’intérét digne rdéeption du bailleur, peut rendre
une résiliation abusive (arrét du Tribunal fédétal 300/2010 du 2 septembre
2010 consid. 4.2; 4A_414/2009 du 9 décembre 2088id03.1; 4A 322/2007 du

12 novembre 2007 consid. 6; LACHAT, op. cit., p5).3

3.1.3Le Tribunal fédéral a admis dans des cas spéeéida validité de congés
donnés pour I'échéance en vue de vendre un biendibd tout occupant a de meil-
leures conditions :

Dans un arrét du 18 novembre 2002, il a retenul@peopriétaire d’'un domaine
de luxe pouvait résilier le bail afin de vendre ¢pen dans de meilleures con-
ditions, libre de tout occupant. S’agissant d’uebld’exception, I'on imaginait
volontiers que I'acquéreur pourrait souhaiter yreipersonnellement. Le contrat
prévoyait par ailleurs un droit de préemption ereta des locataires que ceux-cCi
n'avaient pas utilisé lorsque le bailleur avaitidéade vendre son domaine (arrét
du Tribunal fédéral 4C.267/2002 du 18 novembre 2€@&sid. 2.2, reproduit in
SJ 2003 | 261).

Le 8 septembre 2004, le Tribunal fédéral a admigddiation de bail donnée par
la propriétaire d’'un manége de chevaux qui souihaieandre son bien libre de
tout occupant. La propriétaire avait été contradt@ezendre son bien pour des mo-
tifs de santé liés a la proximité entre le mandgme appartement sis sur la méme
parcelle. Le Tribunal fédéral a notamment considgréane résiliation fondée sur
la volonté de vendre un bien dans les meilleureglitions n’avait rien d'illé-
gitime. Il n’était par ailleurs guére contestableeda présence d’'un locataire était
de nature a rendre la vente plus difficile, quesoé en réduisant le nombre
d’amateurs ou en exercant une influence négativeesarix. Il ne s’agissait pas la
d’un fait a établir dans le cas particulier maisré# donnée d’expérience (arrét du
Tribunal fédéral 4C.176/2004 du 8 septembre 2004ido 2).

Dans un arrét du 9 mars 2005, le Tribunal fédéredfasé d’annuler un conge
notifié par le propriétaire qui souhaitait vendensl de meilleures conditions un
appartement dont il venait d’hériter (arrét du Trial fédéral 4C.425/2004
consid. 1.1).

Le 12 novembre 2007, le Tribunal fédéral a validécangé portant sur un appar-
tement, le bailleur ayant démontré qu'il était eaig a des difficultés financieres

importantes et devait obtenir des liquidités poandrer des engagements pris
envers des établissements bancaires (arrét dunbdibédéral 4A 322/2007 du

12 novembre 2007 consid. 6).
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Dans un arrét du 9 décembre 2009, le Tribunal éédédéclaré valable un congé
donné par un bailleur qui souhaitait rénover eduet a une famille un apparte-
ment que le locataire n'occupait que de maniéreasiigue. Le Tribunal fédéral a
estimé que cette motivation n’était pas abusive.chegé notifié au locataire

n'allait par ailleurs pas a I'encontre des buts rpuoivis par le Iégislateur, ne
touchait pas aux besoins indispensables du loeagairlogement et il n’existait
aucun indice de spéculation immobiliere. La résdmalitigieuse ne révélait ainsi

aucune disproportion grossiére des intéréts en(geét du Tribunal fédéral

4A 414/2009 du 9 décembre 2009 consid. 3.2).

Par arrét du 2 septembre 2010, le Tribunal féd€rai revanche confirmé I'annu-
lation d’un congé donné par le bailleur peu de teagres avoir acheté la totalité
des appartements d’'un immeuble, des lors que iléatiés consacrait une dispro-
portion manifeste des intéréts en présence. Leddwes étaient en effet dans une
situation personnelle particulierement difficildad agés de 77 ans, I'un d’eux
étant gravement malade, et habitant avec un filg3@ns atteint d'importants
problemes neurologiques. Le bailleur, pour sa pertconnaissait pas de difficul-
tés financieres l'incitant a vendre sans délai arsés biens immobiliers, ne pré-
tendait pas se trouver dans l'incapacité de vemadBx bénéfice I'appartement
avec les locataires en place, mais soutenait qgaiteretiré de cette vente serait
plus faible si les locataires ne libéraient pab¢Ement. Une mise en balance de
ces éléments factuels faisait apparaitre le cormgéne abusif. Le Tribunal
fédéral n’a en revanche pas indiqué si le congé&aibétre annulé également au
motif que le bailleur poursuivait un but puremspgculatif (arrét du Tribunal
fédéral 4A_300/2010 du 2 septembre 2010 consid.vi8 les commentaires de
FUTTERLIEB, MRA 2/11 p. 72 ss et DIETSCHY, DB 201,40, no 19).

Le dernier arrét du Tribunal fédéral mentionné esglis confirmait une décision
de la Chambre des baux et loyers de la Cour diegudé la République et Canton
de Geneve du 19 avril 2010. La Chambre y avaintetpue le Tribunal fédéral
avait, jusqu'a présent, validé des congés justifiés le désir de vendre I'objet
loué libre de tout locataire lorsque le bailleuaigyait valoir un intérét digne de
protection a une telle vente. Il s'agissait de sp&cifiques. Au regard des buts
poursuivis par le législateur, il ne fallait en aee¢he pas accorder une protection
particuliere a un bailleur qui acquérait un biechsat qu’il est habité par un
locataire et qui, tres peu de temps apres, ndtifiaicongé pour revendre ce loge-
ment & un prix majoré de 50%. Dans un tel casaikelr n’achetait le bien et ne
résiliait le bail du locataire en place qu’'a dessfpurement spéculatives. Un tel
comportement n’était pas protégé par la loi (AC82/2010 du 19 avril 2010
consid. 2.4).

3.1.4Selon WEBER, l'art. 271 al. 1 CO n’'impose pas diaer un congé lorsque
le bailleur fait prévaloir, sur des intéréts dudtare pouvant étre qualifies d'im-
portants, des intéréts personnels moins significdtauteur se référe sur ce point
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a l'arrét du Tribunal fédéral 4A_414/2009 mentiomnéessus). L'annulabilité du
congé ne requiert cependant pas une dispropontasse [sic] des intéréts en pré-
sence. Il suffit que cette disproportion puisse @ualifiée d'importante pour que
le congé ne soit plus compatible avec I'obligationposée par l'art. 2 al. 2 CC
d’exercer ses droits avec ménagement. Pour coseréteci, I'on peut se référer a
une échelle d'intéréts graduée de 0 a 10. Si lgé&are répond a aucun intérét
digne de protection ou seulement a un intérét dirfgering], correspondant a une
valeur de 0 & 1 sur ladite échelle, il doit étradé. Il en va de méme si la diffe-
rence de valeur entre les intéréts en jeu atteim@ins 5 points. Dans cette hypo-
thése, I'on se trouve en présence d'une disprapoithportante des intéréts en
présence. Le juge peut s’inspirer des critéresrdigiua l'art. 272 CO pour
effectuer cette pesée d'intéréts (BSK OR-WEBER6nad art. 271-271a CO).
Ainsi, selon le poids de l'intérét du locataire maintien du bail, un congé peut
devoir étre annulé quand bien méme le bailleur gueodes motifs en soi l€gi-
times. Dans une pareille hypothése, la notificationcongé est en effet consti-
tutive d’'un exercice sans ménagement du droit déiee (I'auteur cite comme
exemple l'arrét du Tribunal fédéral 4A 300/2010 timé ci-dessus; BSK OR-
WEBER, no 7 ad art. 271-271a CO).

3.1.51I résulte ainsi de la jurisprudence qu’'une résiin dictée par des motifs

d’ordre économique se concilie, en régle généealec les régles de la bonne foi.
Jusqu’a présent, le Tribunal fédéral n'a cependamis la validité de congés

notifiés pour vendre un objet dans de meilleurexlitions que dans des cas ou le
bailleur avait fait valoir un intérét digne de motion a vendre son bien libre de
tout occupant (voir ci-dessus ad 3.1.3).

Dans un cas ou le bailleur n’avait pas fait vatbautre intérét que celui de retirer
de la vente de I'objet loué le gain le plus élewvésible, le Tribunal fédéral a an-
nulé le congé. Une mise en balance de l'intérébailleur avec celui des loca-
taires a conserver leur logement, ceux-ci connaissae situation personnelle
particulierement difficile, faisait en effet appdra le congé comme abusif. Le
Tribunal fédéral n’a en revanche pas indiqué sidel fait que le bailleur pour-
suive, comme cela était le cas, un but purementuta# justifiait également

d’annuler la résiliation (arrét 4A_300/2010 du pteenbre 2010).

Dans l'arrét précité, la Haute Cour n’a toutefas pemis en question le raisonne-
ment de la chambre genevoise des baux et loyays Exuel un congé purement
spéculatif ne répondait a aucun intérét digne déeption et devait de ce fait étre
annulé.

Dans un obiter dictum de l'arrét du 9 décembre 2069Tribunal fédéral a
cependant indiqgué qu’un congé motivé par un desgeirement spéculatif
consacrait une disproportion manifeste des inténétsrésence.
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3.2.

Au vu de ce qui précede, la chambre de céans omefr sa jurisprudence selon
laquelle le bailleur qui acquiert un bien sacharitl @st habité par un locataire et
qui, peu de temps apres, résilie le bail pour rdkete logement a un prix forte-
ment majoré, procédant ainsi a une opération purespgculative, n'invoque pas
un intérét digne de protection a mettre fin au @nt

Dans un tel cas de figure, I'on est en effet ersgmée non seulement d’'un exer-
cice sans ménagement du droit de résilier maiseggait d’une disproportion
manifeste entre I'intérét du locataire a pouvoinsgrver son logement et celui du
bailleur a pouvoir le vendre au meilleur prix.

Compte tenu du caractere extrémement limité deerét du bailleur a rompre le
contrat, une telle disproportion doit étre admigama si le locataire ne se trouve
pas dans une situation personnelle, économiquedals particulierement diffi-
cile. Ceci est conforme aux buts constitutionnelgrbtection des locataires et de
lutte contre la spéculation immobiliére.

3.2.1Au vu de ce qui précede, il convient de déterminéappelante a résilié le
bail de l'intimée a des fins purement spéculatives.

Le réviseur de l'appelante a affirmé que si lesaai@ments de la rue C
n’étaient pas revendus, A SA subirait uneepiexploitation.

Cette affirmation du réviseur de I'appelante d@pendant étre mise en balance
avec d’autres indications du méme témoin.

Il ressort tout d’abord du courrier de L d@urars 2011 que l'appelante
devait vendre avec bénéfice un a deux appartenpartsannée pour pouvoir
couvrir ses charges. Or, ce courrier ne précisegpdk devait impérativement
s’agir du logement occupé par I'intimée, étant ei@mue I'appelante possédait a
I'époque également huit appartements au Grand-Bagogt n'a pas prétendu étre
dans lI'impossibilité de vendre ceux-ci.

Le témoin a ensuite indiqué que A SA n’'dtaft déficitaire.

Il ressort par ailleurs des pieces produites etedguications de L gu'en
2009, année durant laquelle le congé litigieux @ @otifié, les charges de
I'appelante étaient couvertes par les loyers etdesmissions de courtage encais-
sés et par les bénéfices réalisés sur ses vemnashitieres.

L’appelante n’a en outre pas démontré, contrairéndece qu’'elle a allégué,
gu’elle aurait subi une perte d’exploitation en @@l en 2011 en raison du fait
gu’elle n’avait pas pu vendre I'appartement detifirée au prix escompté.
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L’appelante a également fait valoir que dans laureesu elle avait acquis quinze
appartements entre 2006 et 2010 et n’en avait vgodusix durant cette période,
il ne pouvait raisonnablement lui étre imposé deseover I'appartement litigieux.

Or, l'appelante a été en mesure d’acquérir, petengs apres que l'intimée eut
contesté le congé qui lui avait été notifié, hgipartements au chemin M
pour un montant total de 3'500'000 fr.

Une telle opération immobiliére n’est pas compatéovec I'allégué de I'appelante
selon lequel la vente de I'appartement litigieuxpax de 1'500'000 fr. constituait
pour elle une nécessité économique.

L’acquisition des appartements au chemin M antdtar ailleurs postérieure
a la notification du congé, I'appelante ne saumaibquer les charges découlant de
cette opération pour justifier le congé notifiéiatimée.

Au vu de ce qui précede, I'appelante n'a pas dérdanie I'aliénation de I'appar-
tement litigieux au prix de 1'500'000 fr. corresgaih a une nécessité économi-
que.

Cela étant, il appert qu’entre le mois de décenderéannée 2006 et le mois de
novembre de I'année 2010, 'appelante a revenddeixsept appartements situés
29-31, rue C pour un montant total de 6'@R0'D. alors que le prix
d’achat de ces sept logements s’était élevé a '0QQ6r.

L’appelante a affirmé - sans preuve ni offre deupee- que le bénéfice retiré de
cette opération ne correspondait pas a la différemtre le prix d’achat et le prix

de vente des appartements car elle avait effecasé tchvaux dans ceux-ci.

L’appelante n’a toutefois pas allégué que les traven question eussent excédé
I'entretien usuel. Aucune autorisation de construita d’ailleurs été déposée en
vue de rénover les objets vendus.

Il ressort en outre de la procédure que l'aliématiles quatre premiers appar-
tements en 2007, 2008 et 2009 a procuré a I'apgelanbénéfice de 1'651'350 fr.

En méme temps qu’elle a vendu les objets susvisgpelante a proposé a I'in-

timée d’'acquérir son logement, ce que l'intiméestugé. L'appelante a ensuite
résilié le bail de l'intimée. L'année suivante,ech aliéné deux autres appar-
tements dans 'immeuble.

En conséquence, les faits de la cause ne permptsride retenir que la situation
financiere de I'appelante au moment de la notificatiu congé lui imposait de
pouvoir vendre I'appartement de I'intimée au prex1d500'000 fr. Ils font au con-
traire clairement apparaitre que I'appelante a iactpulogement litigieux dans
I'optique de le revendre a bref délai en réalisarténéfice le plus élevé possible.
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Le congé notifié a I'intimée revét par conséquemtbut essentiellement spécu-
|atif.

Or, l'intimée était titulaire du bail depuis quinaas au moment de la notification
du congé. Elle habitait alors, et habite toujoliegpartement litigieux avec sa
mére. Celle-ci était &gée de 69 ans au moment désibation. Il ressort égale-
ment de la procédure que l'intimée a, compte temwsal profession, besoin de
pouvoir habiter pres de son lieu de travail.

La Chambre de céans considérera dés lors qu’'uidatiah du congé consacrerait
une disproportion manifeste des intéréts en pré&sentre l'intérét purement spé-
culatif invoqué par I'appelante et l'intérét dentimée a pouvoir conserver son
logement.

3.2.2Cela étant, I'appelante a invoqué - sans preuvafré de preuve - qu’elle
ne pourrait vendre I'appartement litigieux au pescompté de 1'500'000 fr. que
s'il était libre de tout occupant.

Selon un obiter dictum de I'arrét du Tribunal feaétu 8 septembre 2004 (cf. ci-
dessus ad 3.1.3), il est conforme a I'expérienalgyprésence d’'un locataire est
susceptible de réduire le nombre d’amateurs ouetlex une influence négative
sur le prix d’un appartement.

A I'évidence, il ne saurait étre déduit de I'arséisvisé que le bailleur qui affirme
n'étre en mesure de vendre un bien & un certainque si ce dernier est libre
d’occupant n’est pas tenu de prouver ce fait.

Au demeurant, I'apport de la preuve que l'appartgniiéigieux ne pourrait étre

vendu au prix escompté que s'il est libre d’occipenconduirait pas la Chambre
de céans a apprécier difféeremment le fond de itaffdl demeurerait en effet que
le congé releverait, en premier lieu, de la spéarammobiliéere, le motif sus-

visé n'ayant qu’'un caractéere secondaire. Or, darestalle hypothese, le congé
demeure contraire a la bonne foi (arrét du Tribuiéaléral 4A 143/2008 du

26 janvier 2009 consid. 6.1 et les réf. cit.).

3.3Au vu de ce qui précede, la résiliation notifidérdaimée le 7 septembre 2009
sera annulée et le jugement entrepris confirmé.

La procédure étant gratuite, il n’est ni percu i@désf ni alloué de dépens (art. 17a
al. 1 LaCC).

* k k k%
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PAR CES MOTIFS,
La Chambre des baux et loyers :
A la forme :

Déclare recevable I'appel formé par A SA eoid jugement JTBL/1230/2011
rendu par le Tribunal des baux et loyers le 18 lmeto2011 dans la cause
C/23257/2009-1-B.

Au fond :
Confirme ce jugement.
Dit que la procédure est gratuite.

Déboute les parties de toutes autres ou contraimsusions.

Siégeant :

Madame Nathalie LANDRY-BARTHE, présidente; Madamiera SAMPEDRO et
Madame Daniela CHIABUDINI, juges; Madame Maude JABDRY et Monsieur
Maximilien LUCKER, juges assesseurs; Madame Maf&ENTE, greffiére.

La présidente : La greffiere :

Nathalie LANDRY-BARTHE Maité VALENTE

Indication des voies de recours :

Conformément aux art. 72 ss de la loi fédérale Isuiribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF; RS
173.110), le présent arrét peut étre porté dandreste jours qui suivent sa notification avec akpén
compléte (art. 100 al. 1 LTF) par devant le Tribufédéral par la voie du recours en matiére civile.

Le recours doit étre adressé au Tribunal fédér@d Lausanne 14.

Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires anssde la LTF supérieure ou égale a 15'000 fr.
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