REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE

POUVOIR JUDICIAIRE

C/23237/2010 ACJC/660/2013
ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU LUNDI 27 MAI 2013

Entre

A , ANCIENNEMENT B SA représentée par C SA,
(GE), appelante d'un jugement rendu par le Tribdealbaux et loyers le 27 aolt 2012,
comparant en personne,

d'une part,

et

Monsieur D , domicilié (GE), intimé, comparant par ILARCA, rue du
Lac 12, case postale 6150, 1211 Genéve 6 en leadpude laquelle il fait élection de
domicile,

d'autre part,

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés du 29.05.2013.
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EN FAIT

a.La société B SA, devenue A , est prigimééd'un immeuble sis a
(GE) qui aurait été édifié en 1897.

b. En date du 21 janvier 1983, un bail a été conclireela propriétaire et
D pour une durée initiale d'un an, ufévrier 1983 au 31 janvier 1984,
renouvelable ensuite tacitement de semestre ensgemsauf résiliation donnée
trois mois avant I'échéance.

c. Le bail porte sur un appartement de 4 piéces situé éme stage de
I'immeuble. Selon la bailleresse, il a une surfdeeB1 m2. Il ne posséde pas de
salle de bain et la cuisine n'est ni agencée, uipég. Le preneur de bail a indiqué
gue l'appartement ne disposait que d'une arrie@idtoide, dans la cuisine. Sans
double vitrage, I'appartement est qualifié de wétusput comme I'état général de
I'immeuble.

d. Le loyer a été fixé en dernier lieu a 4'764 fr. parle £'février 1993 et les
charges a O fr.

e.En date du 21 octobre 2008, plusieurs locataires ldotimé ont recouru contre
l'autorisation de rénover limmeuble délivrée pardEpartement compétent a la
bailleresse. La Commission cantonale de recourmaiere de constructions a
rejeté ledit recours le 2 juin 2009. Toutefois, lesataires ont écrit le 22 juillet
2010 au département afin de signaler une inforgndk la bailleresse, a savoir le
non-respect de I'obligation d'information et desudtation des locataires avant les
travaux.

f. Par avis de résiliation du 31 ao(t 2010, la b@fse a résilié le bail de
D pour I'échéance du 31 janvier 2011, sarivenda résiliation.

g. En temps utile, le locataire a saisi la Commissierconciliation en matiere de
baux et loyers, contestant la résiliation et deraahcgubsidiairement une pro-
longation de bail.

h. Suite a une demande de I'ASLOCA, la bailleresseotivn la résiliation le
22 septembre 2010, indiquant qu'elle reposait egrrdotifs économiques. Lors
de l'audience de comparution du 14 juillet 2011 al exposé que sa situation
financiére était précaire et qu'elle souhaitait leongr I'état locatif global. Elle a
également déposé cing exemples comparatifs etiquiédtre au bénéfice d'un
bail conditionnel.

Le 5 octobre 2010, la bailleresse avait en effatcho avec E un bail
conditionnel pour l'appartement litigieux, pour lwyer annuel de 18'000 fr.,
charges non comprises. Le début du bail était ppéwu le £’ février 2011.
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I. Par décision no 219 du 14 juillet 2011, la Cominissde conciliation en
matiere de baux et loyers a annulé le congé dan8#& hodt 2010.

j- Dans le délai légal, B SA, devenue A a saisi le Tribunal des
baux et loyers, concluant principalement a ce quesiliation du 31 aodt 2010
soit validée. La bailleresse a produit un étattibed les 5 exemples de loyers
comparatifs qu'elle avait déja présentés a la Casion de conciliation en
matiere de baux et loyers. Les appartements soanlégs comparaison ont été
construits en 1947, 1910, 1900 et 1960, le dernercomportant aucune
indication a ce sujet. lls sont tous équipés d'sa#le de bain, d'une cuisine
agencée ou du moins équipée et leur état est igudéf bon ou moyen. lls sont
tous situés au®Ztage et sont composés de 4 piéces.

Le locataire a persisté dans ses premiéres coonhkisi

k. Par jugement rendu le 27 aolt 2012, communiqué paukies par plis du
3 septembre 2012, le Tribunal des baux et loyensnallé la résiliation du 31 aolt
2010, considérant en bref que la bailleresse achbué a démontrer qu'elle
pourrait obtenir un loyer supérieur et non abusifalpart d’un tiers.

a. Par acte recu au greffe de la Cour le 2 octobr@ 281 forme appel de
ce jugement, concluant a son annulation et a lditéade la résiliation du 31 aolt
2010. Elle produit quatre pieces avec son appel, lés statistiques genevoises de
I'OCSTAT datées du mois de mai 2011.

L'appelante expose en substance que le Tribunddaleset loyers a retenu a tort
qu'elle a échoué a prouver que les prix du marehpdrmettraient d'obtenir un
loyer plus élevé, qu'il a refusé a tort de tenimpte des exemples comparatifs
fournis et des nombreux appartements identiquespléces situés dans le méme
immeuble reloués aprés travaux a des loyers ptyv@glque celui de l'intimé.

b.D a déposé un mémoire de réponse du 2 nogedMi2 par lequel il
conclut au rejet de I'appel.

c. La cause a été mise en délibération, selon avispautkes du 19 novembre
2012.

EN DROIT

Aux termes de l'art. 405 al. 1 CPC, entré en vigle ler janvier 2011 (RS 272),
les recours sont régis par le droit en vigueur amant de la communication de
la décision entreprise. S'agissant en I'espéceagipal dirigé contre un jugement
notifié aux parties aprés le ler janvier 2011, risspnte cause est régie par le nou-
veau droit de procédure.
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2.

2.1L'appel est recevable contre les décisions fineldéss décisions incidentes de
premiére instance (art. 308 al. 1 let. a CPC), sésirve des exceptions prévues a
I'art. 309 CPC.

En vertu de l'art. 311 al. 1 CPC, l'appel, écritgttivé, est introduit aupres de
l'instance d'appel dans les 30 jours a compteradeotification de la décision

motivée ou de la notification postérieure de laiwation. Il peut étre formé pour

violation de la loi (art. 310 let. a CPC) ou cotetian inexacte des faits (art. 310
let. b CPC).

En l'espece, le jugement attaqué a été recu Iptérabre 2012. L'appel expédié le
1*" octobre 2012 est par conséquent déposé en teitgs ut

2.2 Dans les affaires patrimoniales, I'appel est reaevai la valeur litigieuse au
dernier état des conclusions est de 10'000 fr. @nsiart. 308 al. 2 CPC).

Dans une contestation portant sur la validité dhéssdiation du balil, la valeur liti-

gieuse est égale au loyer de la période minimundgm®nlaquelle le contrat
subsiste si la résiliation n'est pas valable, pkriqui comprend la protection de
trois ans prévue par l'art. 271a al. 1 lit. e C@éta du Tribunal fédéral

4A 217/2007 du 4 septembre 2007 consid. 1; 4A _3®B2du 26 septembre
2008 consid. 1).

En l'espéce, le loyer annuel se monte a 4'764Harges non comprises, de sorte
que la valeur litigieuse s'éleve a 14292 fr. Laevde I'appel est ainsi ouverte
(art. 308 al. 2 CPC).

La Cour examine d'office la recevabilité des piépesduites en appel. Selon
I'art. 317 CPC, les faits et les moyens de premw/@aux ne sont pris en considé-
ration en appel que s'ils sont invoqués ou prodatss retard (let. a) et s'ils ne
pouvaient pas étre invoqués ou produits devanide ge premiere instance bien
gue la partie qui s'en prévaut ait fait preuve iligahce (let. b). Les deux condi-
tions sont cumulative€EANDIN, Code de procédure civile commenté, Bale 2011,
art. 317 n. 6).

En l'espéce, outre une procuration, l'appelantet j@ison appel les statistiques
genevoises de 'OCSTAT (mai 2011), I'état locatifuf du 18 juin 2008 et les
décisions 101269/2-4 des 14 et 23 décembre 20TJCAU. Ces piéces sont anté-
rieures a la date du jugement et l'appelante n&xpas la raison pour laquelle
elles n'ont pas pu étre produites en temps util€rdaunal des baux et loyers.
en découle que ces piéces sont irrecevables,aleguseront écartées de la proceé-
dure.

Saisie d'un appel, la Cour de justice revoit laseaavec un pouvoir de cognition
complet, c'est-a-dire tant en fait qu'en droiteHilest nullement liée par I'appré-
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ciation des faits a laquelle s'est livré le jugepdemiére instanceJ£EANDIN, oOp.
cit., art. 310, n. 6).

4.1 L'appelante conteste en substance l'annulationepdiribunal des baux et
loyers du congé notifié a l'intimé par avis delr@son du 31 aodt 2010. En résu-
mé, elle fait grief audit Tribunal de ne pas awappliqué correctement les princi-
pes applicables en matiére de congé donné poundés économiques.

4.2 L'art. 271 CO prévoit que le congé est annulabisglail contrevient aux
regles de la bonne foi. C'est le cas deute résiliation qui ne repose sur aucun
intérét digne de protection, qui consacre une @it déloyale, qui résulte d’'une
disproportion manifeste entre les intéréts en pméseou dont le motif est mani-
festement un prétextébACHAT, Le bail a loyer, Lausanne 2008, p. 733s, n°.4.3)
Si l'art. 271 CO est un cas d'application de l2ml. 1 CC, il n'est pas nécessaire
que l'attitude de la partie qui résilie puisse @ualifiee d'abus «manifeste» pour
gue le congé soit annulableACHAT, op. cit., p. 733, n° 4.1).

Le congé économique, donné par le bailleur afilb@doir d'un nouveau locataire
un loyer plus élevé mais non abusif, n'est pasppacipe, contraire a la bonne
foi (ATF 120 11 105, consid. 3b/aa). En effet, toe juridique permet au bailleur
d'optimaliser son rendement dans les limites fixgasla loi (269 et 269s CO) et
au locataire de satisfaire ses besoins en y can#aler moins d'argent possible
(ATF 120 1l 105, consid. 3b/bb).

«Le bailleur doit indiquer le montant du loyer quéhtend obtenir et les motifs
qui le justifient (art. 269 et 269a CO). La val@idepend de I'admissibilité de la
majoration souhaitée, en principe au regard de léthnode absolue (LACHAT,
op. cit., p. 736, n° 4.5). En d'autres termesolegé est annulable si I'application
de la méthode de calcul absolue permet d'exclaggpdthese que le bailleur
puisse majorer légalement le loyer, parce que -©tlest déja conforme aux prix
du marché et lui procure un rendement suffisantisDume telle situation, ce n'est
pas le principe de la bonne foi stricto sensu aquiieeen ligne de compte, mais
l'interdiction de I'abus de droit que méconnaitéa@ésiliation ne constituant qu'un
prétexte (ATF 120 Il 105, consid. 3b/bb; arrét dibiinal fédéral 4A_472/2007
du 11 mars 2008, consid. 2.1). Ainsi, le congé wéopar l'intention du bailleur
d'obtenir un loyer plus élevé est abusif si uneonadijon Iégale du loyer est exclue
en application de la méthode absolue (arrét duuheb fédéral 4A 472/2007
précité, consid. 2.1).

Au cas ou, nonobstant I'application de la maxino#fide (art. 274d al. 3 CO), un
doute subsiste quant a la possibilité de majordoyer en cause, le bailleur en
supporte les conséquences (arrét du Tribunal fed&ka472/2007 precite,
consid. 2.1). En effet, méme s'il appartient adidatire du congé de démontrer
que celui-ci contrevient aux regles de la bonngléopartie qui résilie a le devoir
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de contribuer loyalement a la manifestation dedidt® en fournissant tous les élé-
ments en sa possession nécessaires a la verificdtionotif invoqué par elle
(arrét du Tribunal fédéral 4A_300/2010 du 2 septen#®10). Lorsque ce motif
consiste dans le désir de majorer le loyer, ilnestnal que le bailleur produise
toutes les piéces pertinentes et, s'il ne le &8t gu'il doive se laisser opposer l'ab-
sence de preuve du motif de congé allégué paAlli (120 1l 105 consid. 3c).

4.3 L'examen de la possibilité pour le bailleur, d'olotein loyer non abusif plus
élevé se fait ainsi selon la méthode de calcul labsdappelante s'étant prévalu
des loyers comparatifs.

Ne sont, en général, pas abusif les loyers quitsens dans les limites des loyers
usuels dans la localité ou le quartier (art. 2@9ad CO). Selon l'art. 11 OBLF, les
loyers déterminants pour le calcul des loyers sdahs la localité ou le quartier
sont les loyers des logements et des locaux conmm@rcomparables a la chose
louée quant a I'emplacement, la dimension, I'éaqugrg, I'état et I'année de cons-
truction (al. 1). N'entrent pas en ligne de comeseloyers découlant du fait qu'un
bailleur ou un groupe de bailleurs domine le mar@hé3). Les statistiques offi-
cielles doivent étre prises en considération (al. 4

Selon le Tribunal fédéral, le juge du fait doit ggder a des comparaisons con-
cretes, a la lumiere des criteres susmentionnésayant égard a I'évolution
récente des loyers exigés pour les locaux retemmmsne éléments de comparaison
(arrét du Tribunal fédéral 4A_472/2007 précite,sidn2.2).

Pour justifier que l'augmentation de loyer prévuerespondrait a un loyer
«usuel», soit non abusif, la bailleresse doit foucing exemples comparatifs au
moins. En effet, la notion de loyer usuel présuppose un «usage»,puakgue
suffisamment répandue pour qu'on puisse en déduiesregle. Cette pratique
peut d'abord étre démontrée par la production depkes comparables, en nom-
bre suffisant (LACHAT, op. cit., p. 457, n° 2.2.1). Les loyers de réfésedoivent
étre comparables a la chose louée eu égard agxesritmentionnés aux articles
269a let. a CO et 11 OBLF, et par la jurispruderigss logements présentés
doivent disposer des mémes caractéristiques quimdasx considérés, compte
tenu de I'emplacement, la dimension (nombre deepi@t surface), I'année de
construction, I'équipement, I'état d'entretien dtirbent (toiture, ferblanterie,
ascenseur, chaudiére, buanderie) et des locauageg, cuisine, sanitaires). Ces
exemples ne doivent pas étre situés dans le mémmeulrie, ni appartenir au
méme bailleur (ATF 123 Ill 317 consid. 4). La comgson doit se faire égale-
ment en tenant compte de I'évolution récente dgxdoexigés pour les logements
retenus comme éléments de comparaison, en vérgamtlesdits loyers ont été
adaptés a I'évolution des facteurs de diminutianroe la baisse du taux d'intérét
hypothécaire. Le fait que le logement soit ou ngoigé de fenétres a double
vitrage peut suffire a I'exclure de la comparaigarrét du Tribunal fédéral
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4A 408/2009 du 15 décembre 2009 consid. 3.2.4). @ertont relevé a juste
titre les premiers juges, s'agissant de I'annéeodstruction, la jurisprudence a
admis qu'une différence de plus de vingt ans ne@een tout cas pas de ranger
deux batiments dans la méme période de construdioat du Tribunal fédéral
4C.40/2001 du 15 juin 2001, consid. 5c¢/bb).

4.4 En l'espéce, I'appelante a fait valoir sa volorgéealouer I'appartement pour
un loyer supérieur au moment de motiver la régimtitigieuse. Elle a produit
5 exemples comparatifs.

hY

Deux appartements produits a titre de comparaistuéss rue F , res-
pectivement rue G , ont été edifiées a dessdatecorrespondant pas a la
période de construction de I'immeuble litigieuxit ®m 1947 et 1960. Concernant
l'appartement situé rue H , également offeitréx comparatif par la bail-
leresse, les pieces produites ne mentionnent autateede construction.

Les deux immeubles restant, sis a la rue | a & rue J , sont
comparables a I'immeuble ou se situe I'apparteahefiintimé, pour ce qui est de
la période de construction, de I'emplacement, dubme de pieces et de I'étage.
Cependant, |'état des immeubles qui les abritent geslifié de bon, res-

pectivement de moyen. L'état de l'immeuble litigiétant sans conteste ni bon, ni
moyen, mais au contraire vétuste, ces exemples a@tig doivent également
étre écartés.

De plus, le niveau d'équipement de tous les exemmenparatifs proposés est
sensiblement plus élevé que celui de I'appartetiteqneux, puisqu'ils disposent
tous d’'une salle de bain et d’'une cuisine équipéiee agencée.

Enfin, le loyer des exemples comparatifs produitparmet pas de considérer que
le loyer cible de l'appelante est usuel, puisquieyer annuel que la bailleresse
considére comme non-abusif, soit 18'000 fr., epésaur aux loyers de trois des
exemples proposés. Quant a I'état locatif prodoitpeemiere instance, il ne
permet pas de comparaison pertinente, compte esnexigences légales, dans la
mesure ou il se réfere & des appartements du mémeduble et appartenant au
méme propriétaire.

Il découle de ce qui précede que les fiches corntipasaproduites par I'appelante
ne permettent pas, sous l'angle des loyers usiggs & l'art. 269a let. a CO, de
reconnaitre I'admissibilité de la majoration engéma L'éventuelle difficulté qui
existerait, selon I'appelante, a fournir des exesiptmplissant tous les criteres de
comparaison ne conduit pas a un autre résultat.

4.5 L'appelante fait ensuite grief au jugement de peeeninstance de n'avoir pas
tenu compte du bail conditionnel qu’elle a conctu 3 octobre 2010 avec
E , pour un loyer mensuel, sans chargesb@e fr.
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Contrairement a ce qu'allegue l'appelante, ledéguent mentionne le bail condi-
tionnel que celle-ci prétend avoir conclu. La prctibn d'un tel contrat est
cependant inapte a démontrer I'admissibilité duveau loyer au regard de la
méthode absolue, et ne permet donc pas au bailkejustifier un congé écono-
mique.

4.6 L'appelante reproche au jugement déféré de n'gpamr tenu compte des
statistiques cantonales genevoiseséme si celles-ci n'ont pas la précision
requise par l'art. 11 OBLP.

L'argument tombe a faux, la statistique officiatntonale sur le loyer mensuel
moyen n'ayant été produite qu'en appel, soit tardent. Cette piece a de ce fait
été écartée de la procédure.

Quoi qu'il en soit, et comme I'a déja retenu Idilinal fédéral, I'utilisation de sta-
tistiques suppose des données chiffrées, suffisatndiéerenciées et diment éta-
blies sur la situation, I'agencement et I'étataleHose louée, comme aussi sur la
période de construction. Il faut que les statigmofficielles goient établies par
localités, qu'elles fassent état des époques dstrmanion et qu'elles tiennent
compte, méme sommairement, des autres facteurprd@ption de l'art. 11 al. 1
OBLF» (LACHAT, op. cit.,, p. 461, n°® 2.2.8). Le Tribunal fédéeald’ailleurs
considéré que, d'une maniére générale, les daesticantonales genevoises ne
constituaient pas une statistique pertinente as der’art. 11 al. 2 OBLF, rem-
plissant a tout point de vue les exigences de Iaral. 1 OBLF dans la mesure ou
elles ne fournissaient pas de données suffisamditétenciées sur les éléments
essentiels nécessaires a des comparaisons coeslyantéts du Tribunal fédéral
4A _472/2007 précité, consid. 2.3 et 4A_412/20095ldécembre 2009).

L'appelante citeACHAT (op. cit., p. 461, n° 2.2.8), qui mentionne uneisién du
Tribunal fédéral considérant qu’une statistiquecadfle sérieuse, qui ne prend en
considération qu'une partie des critéres de fldrtal. 1 OBLF, peut étre retenue
lorsque le loyer contesté se situe nettement asedesdu loyer statistique
(Mémoire d'appel, p. 5). Dans cette affaire balosgnt abouti a l'arrét
4C.176/2003, les statistiques proposées, prenanbmpte le nombre de pieces,
la période de construction et les rénovations,é&bé@tconsidérées par le Tribunal
fédéral comme ne remplissant pas a tout point @eles exigences de l'art. 11
al. 1 OBLF, mais pouvant étre prises en compte ceraminstrument livrant des
points de repéres en rapport avec le loyer usueét(alu Tribunal fédéral

4C.176/2003 du 13 janvier 2004, CdB 2004 p. 81).

En I'espéce, et conformément a la jurisprudencduenla statistique genevoise
n'‘est pas suffisamment différenciée, contenant smude indication le loyer

moyen de tous les appartements de quatre piecédlene Genéve, sans égard a
leur situation précise, a l'agencement et a la dgoa des pieces, a I'état d'entre-
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tien et a I'équipement, ainsi qu'a I'année de caoBbn des différents apparte-
ments retenus pour I'établissement de la statéstijun'y a dés lors pas lieu d'en
tenir compte.

L'appelante allegue, sans motivation spécifiques tpijugement déféré porte
atteinte a la garantie de la propriété au sen\ae26 al. 1 Cst.

Le Tribunal fédéral a constaté a plusieurs repridass des causes relevant du
droit du bail (cf. notamment arréts 4A_623/20102dig¢vrier 2010, consid. 2.1 et

4A 300/2010 du 2 septembre 2010, consid. 5.1) Jajvestriction a la garantie de

la propriété découlant pour la propriétaire du d&itvoir annulé, le cas échéant, le
congé qu'elle a donné a son locataire en raisodearactere abusif repose sur
une base légale claire et suffisante, compte tgalesnent du mandat constitu-

tionnel découlant de l'art. 109 al. 1 Cst. fédekbt de surcroit justifiée par un

intérét public et proportionnée au but visé (abtaB 2 et 3 Cst.).

Dans un dernier moyen, l'appelante soutient quedement déféré entrave de
maniére injustifiée sa liberté économique protéggel'art. 27 Cst. Elle affirme
que l'annulation du congé litigieux prétériteraid\gement sa situation financiere,
et pourrait I'obliger a vendre son bien en raism enanque de rentabilité et de
liquidite.

L'art. 27 al. 1 Cst. garantit la liberté économigk#ie comprend notamment le
libre choix de la profession, le libre acces a an@vité économique lucrative

privée et son libre exercice (art. 27 al. 2 Cst)eldisposition de méme rang que
I'art. 27 Cst. féd., soit I'art. 109 al. 1 Cst..féaévoit toutefois que la compétence
de la Confédération pour Iégiférer sur I'annulébities congés abusifs. L'art. 271
al. 1 CO, qui met en ceuvre ce mandat constitutipm@epeut donc entraver de
maniere injustifiée la liberté économique du baille

Le jugement du Tribunal des baux et loyers ne pomateune atteinte inadmissible
a la liberté économique de l'appelante garantid’ar 27 Cst. (cf. art. 36 al. 2 et
3 Cst.).

En définitive, I'appel apparait comme entieremeat fondé et doit étre rejeté. Le
jugement du Tribunal des baux et loyers sera améfir

Il n'est pas prélevé de frais dans les causes segnai la juridiction des baux et
loyers (art. 22 LaCC).

La valeur litigieuse est inférieure a 15'000 for{sid. 2.2 ci-dessus).

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

Déclare recevable l'appel interjeté par A teoe jugement JTBL/871/2012
rendu par le Tribunal des baux et loyers en date2duaolt 2012 dans la cause
C/23237/2010-5-B.

Au fond :

Confirme le jugement querellé.

Dit que la procédure est gratuite.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.
Siegeant :

Madame Nathalie LANDRY-BARTHE, présidente; Monsieitaise PAGAN et
Madame Elena SAMPEDRO, juges; Monsieur Alain MAUROét Monsieur Pierre
DAUDIN, juges assesseurs; Madame Maité VALENT Effgnes.

La présidente : La greffiere :

Nathalie LANDRY-BARTHE Maité VALENTE

Indication des voies de recours :

Conformément aux art. 113 ss de la loi fédérale lsuifribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF; RS
173.110), le présent arrét peut étre porté dangreste jours qui suivent sa notification avec edipén
complete (art 100 al. 1 LTF) par devant le Triburfatiéral par la voie du recours constitutionnel
subsidiaire.

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

Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires anss#e la LTF inférieure a 15'000 fr.
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