REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE

POUVOIR JUDICIAIRE

C/31357/2006 ACJC/1308/2008
ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre d’appel en matiére de baux et loyers

AUDIENCE DU LUNDI 3 NOVEMBRE 2008

Entre

Sl X , appelante d'un jugement rendu par le Tribunal des baux et loyers le 29
janvier 2008, comparant par Me Serge PATEK, avocat, boulevard Helvétid20%,
Geneve, en I'étude duquel elle fait élection de domicile aux fins des présentes,

d'une part,
et

Les époux Y intimés, comparant par 'ASLOCA, rue du Lac 12, case postale
6150, 1211 Genéve 6, en les bureaux de laquelle ils font élection de damicifias
des présentes,

d'autre part.

Le présent arrét est communiqué aux parties par plis recommandés du
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EN FAIT

La SI X appelle d’'un jugement rendu par le Tribunal des bauxees liey

29 janvier 2008, notifié aux parties le 5 février 2008, aux termes duquel le
Tribunal a constaté que les parties étaient liees par un cdetbatl a loyer d’une
durée de cing ans, d§" mars 2007 au 29 février 2012, a fixé le loyer a 31'704 fr.,
charges non comprises, dés femars 2007, a constaté que le loyer était adapté a
I'indice suisse des prix a la consommation dés®lenars 2008 et a débouté les
parties de toutes autres conclusions.

L’appelante conclut a I'annulation du jugement entrepris et a ce aqy@ouir,
statuant a nouveau, renvoie la cause au Tribunal des baux et lbyeds ui
permettre de compléter son offre de preuves, en particutidupe des exemples
de loyers comparatifs supplémentaires. Subsidiairement, I'appalantiut a ce
que le loyer annuel soit fixé a 39'600 fr., charges non comprisefs désnars
2007, la clause d’indexation et la durée du bail de cing ans étant admises.

Aux termes de son mémoire de réponse du 8 avril 2008, les intimésrmhi &
la confirmation du jugement entrepris.

Les faits suivants résultent de la procédure :

a. Les parties sont liées par un bail portant sur un appartement deé&S pitué
au 4 étage de 'immeuble sis avenue 3 a Geneve, depuis le 15 février
1997, pour une durée de cing ans et 16 jours, soit jusqu'au 28 février 2002.

Le loyer annuel a été fixé a 33’600 fr., charges non comprisesetisuite fait
I'objet d’une adaptation reguliere a I'indice suisse des prixcafsommation (ci-
apres : ISPC) jusqu’adinovembre 2001, ou il a été fixé a 34'812 fr.

b. Par avis de majoration ou d’autres modifications du bail du 19 octobrela001,
bailleresse a proposé aux locataires de renouveler le bail pounauvelle
période de cing ans avec clause d’indexation a comptet duais 2002, le loyer
demeurant inchangé. Les locataires ne se sont pas opposésia sebien que la
nouvelle échéance du bail a été arrétée au 28 février 2007.

c. Le loyer a été fixé en dernier lieu a 36'180 fr., charges non comprisesffatec e
au " 'mars 2006, toujours sur la base de I'adaptation a I'lSPC.

d. Le 9 novembre 2006, la bailleresse a déclaré majorer le BX'600 fr.,
charges non comprises, avec effet &unars 2007, correspondant a la date
d’échéance du bail et de la période d’indexation. L'avis offiti@hsmis aux
locataires prévoit que la nouvelle échéance proposée est fixéefewrigd 2012
et que le bailleur se réserve, durant cette période, le droibjganle loyer en
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cas de prestation supplémentaire au sens des art. 269a lit.b CORLAE4en sus
de I'adaptation a I'évolution de I'lSPC.

Sous le poste, « motifs précis de la majoration ou des modificatidievis
stipule que :

«Proposition d’'un nouveau bail de 5 ans indexé dés le 01.03.2007 (art. 269B
CO). Indice de référence 100.7 (base décembre 2005 = 100). Le loyer preposé s
situe dans les limites des loyers usuels du quartier (art. 269 A)I&0O). Les
conditions de résiliation du bail restent inchangées.

e. Les locataires se sont opposés a cette hausse par requéte dunifral@O96

et ont formé reconventionnellement une demande de baisse du loyent Ils
réclamé préalablement un calcul de rendement de [Iimmeuble puis
principalement, que le loyer annuel soit réduit a 25'326 fr, chargesonaprises
sous réserve d’amplification en fonction du résultat du calcul deeneent.
Subsidiairement, ils ont conclu a une réduction de 10,71% dé&Srmits 2007,
compte tenu de la baisse du taux hypothécaire, et ce, par rapptoyer en
vigueur lors du renouvellement du bail indexé interven'lmars 2002.

Cette requéte (C/31357/2006) a été déclarée non conciliée le 7 aolet2007
introduite le 15 aodt suivant devant le Tribunal.

f. Pour sa part, la bailleresse a validé la hausse par retjuéteseptembre 2007.
Cette procédure a recu le méme numéro de cause que la demadraissdedes
locataires.

La société propriétaire a produit quatre exemples de compagai&ppui de ses
écritures et a sollicité de pouvoir compléter ses écritures, sans aieqor.

g. Par ordonnance du 28 aolt 2007, le Tribunal a ordonné une instruction écrite
suite a I'introduction par les locataires de leur demande de baisse. lil ixains

délai au 16 octobre 2007 a la bailleresse pour effectuer unl c@laendement,
produire les pieces utiles et répondre a la demande des locataires.

Par ordonnance du 18 septembre 2007, le Tribunal a également imparti un délai
au 13 novembre 2007 aux locataires pour répondre a la requéte eroraligat
hausse de la bailleresse.

Une audience de plaidoiries a enfin été fixée au 4 décembre 200k palaux
demandes.

h. Par mémoire du 25 octobre 2007, la bailleresse a conclu au déboutement des
locataires et a invoqué le critére des loyers usuels du quattencontre de leur
demande de baisse. Elle s’est opposée a la présentation d’'undeatenldement

en expliquant que vu I'age de I'immeuble (1930) dont elle était propriétaire depuis

C/31357/06



- 417 -

I'origine, elle ne disposait plus des pieces comptables fagtahten particulier
des fonds propres investis lors de la construction.

Subsidiairement, la bailleresse s’est fondée sur les aritélaifs que sont le taux
hypothécaire et I'ISPC pour arriver a la conclusion que I'évolutioraux de 4%,

en vigueur lors de la derniére fixation du loyer (sic), soit9eoctobre 2001, a

3%, en vigueur lors du dépo6t de la demande de baisse, autorisaidisse du

loyer de 10,71%, compensée a hauteur de 1,78% vu la hausse de lindice
intervenue durant la méme période.

i. Par mémoire du 13 novembre 2007, les locataires ont conclu au déboutement de
la bailleresse s’agissant de la hausse litigieuse vu l'absdiexemples de
comparaison en nombre suffisant. lls ont contesté, pour le surplusatgecar
comparable de ces logements et relevé le mauvais état général gpéateraent

en produisant diverses photographies.

lIs ont admis, par ailleurs, le calcul subsidiaire présentégphailleresse, fondé
sur les criteres relatifs visés supra, autorisant une bais$98% (10,71% -
1,78%). Partant, ils ont conclu a ce que le loyer soit réduit a 3Ir63hdrges
non comprises, dés le*Imars 2007. Les locataires ont ainsi renoncé a la
présentation d’'un calcul de rendement.

j. La bailleresse n'a pas produit de fiche descriptive au sujet demikegt
concerné. Celle-ci a cependant allégué, sans étre contredies pacataires, que

la surface de I'appartement était d’environ 152 m2 et qu’il étaitvoodu double
vitrages et d’'un balcon. L'immeuble, construit en 1930, était situé anpitéx
d’écoles, de commerces et des transports publics, et béndfiarmiscenseur et

du chauffage central, ainsi que d’'un acces protégé suite a I'installation d’'un code a
I'entrée. La facade a été rénovée en 2002-2003. La cuisine eséagergjuipée.
Selon la bailleresse, celle-ci n'a pas fait I'objet de travauxcours des dix
derniéres années de méme que la salle de bains. Une cave ehien gnt en

outre été mis a la disposition des locataires.

L'argumentation juridique des parties sera examinée ci-aprés, dansita otés.

EN DROIT

L'appel est recevable pour avoir été déposé selon la forme et dans le déldispre
(art. 443, 29 al. 3 et art. 444 LPC).

Les derniéres conclusions prises en premiére instance ayast fortune
contestation ayant trait a la protection contre les loyers fabusi Tribunal a
statué en dernier ressort. Seul est en conséquence ouvert appeldinaire en
violation de la loi (art. 292 LPC), dans le cadre duquel la Couiéespér les faits
constatés par le Tribunal, sous réserve d'une appréciation juridiqueee d’'un
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point de fait (art. 292 al.1 let. d LPC), a savoir manifestement iaisable, en
contradiction formelle avec les preuves recueillies et cawdas la décision
incriminée (BERTOSSA/GAILLARD/GUYET/SCHMIDT, Commentairde la
loi de procédure civile, ad art. 445, n 2 ; ad art. 292, n. 6 sS).

Pour examiner les griefs allégués, la Cour se place daitsdéion ou se trouvait

le premier juge lorsqu’il a rendu sa décision, ce qui implique ddilpition
d’allégués ou de moyens de preuve nouveaux, pour autant que I'ordre public ne
soit pas en cause ou qu’il ne s’agisse pas de faits dont besaux doivent
connaitre d'office (BERTOSSA/GAILLARD/GUYET/SCHMIDT, op. citet les

réf. citées).

La Cour apprécie librement le droit dans le cadre des moyenisiique&sentent
les parties (SCHMIDT, Le pouvoir d’examen en droit de la Cour srd@gpel
pour violation de la loi, SJ 1995 p. 521 ss).

Le droit de la bailleresse d’invoquer le critere des loyerslsigiie quartier a
I'appui de la hausse contestée (art. 269a lit.a CO) n’est jgsuit en I'espécdl

a éteé, a juste titre, reconnu par le Tribunal des lors quaj@raton a été notifice
pour I'échéance de la période d’indexation (ATF 123 Ill 76) et quabis’de
surcroit d’un immeuble ancien (SJ 2002 p. 434). Cependant, le Triburfaka re
de valider la hausse au motif que seul quatre exemples de lymysaratifs
avaient été produits.

La bailleresse invoque en premier lieu une violation de l'art. 274d@0D Inais
se refere plus précisément a 'al. 3, lequel stipule que I'ag@itdetconciliation et
le juge établissent d’office les faits et apprécient libmenhes preuves, les parties
étant tenues de leur présenter toutes les piéces nécesshapgréciation du
litige.

3.1 En application de la maxime inquisitoire, le juge doit interrogsrparties et

les informer de leurs devoirs de collaboration et de production des preumnim
s’assurer que les allégations et offres de preuves sont complgétasies motifs
objectifs d’éprouver des doutes sur ce point. Son obligation ne va toutefois pas au-
dela de l'invitation faite aux parties de mentionner les preuvds &s présenter
(ATF 125 11l 231).

Selon la jurisprudencee la Cour, soit le bailleur produit immédiatement, comme

il se doit, le nombre d’exemples suffisant, c’est-a-dire cinmaimns (ATF 123 I

319), soit il en produit un nombre insuffisant, c’est-a-dire moins g &ans la
premiére hypothése, le bailleur ne peut exiger de pouvoir formokrseconde

offre de preuve, lorsque la premiere est jugée non probante. Dansotalee
hypothese, la maxime inquisitoire impose au juge d’'impartir un daldailleur

pour compléter et produire ses pieces justificatives, ou, mieug,@mloquer en
audience de comparution personnelle en spécifiant expressément sur la
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convocation qu’il est invité, a cette occasion, a compléter smgpiah et a déposer
tout document dont il entend faire état (ACJ no 312 du 14 mars 2005).

Selon le Tribunal fédéral, I'art. 274d al. 3 CO commande au juge traleer
bailleur, méme lorsqu’il est assisté d’'un mandataire, desuffisance des
documents produits et, en particulier, de I'inviter a compléter sa dodation
concernant des logements comparables dans le quartier ou, sinon, a pesduire
pieces permettant un calcul de rendement de I'appartement, cent’alua
lorsqu’il a sollicité la faculté de produire des piéces supplénnestéarrét du
Tribunal fédéral du 12 novembre 2007, 4A 214/2007 consid. 5).

Ainsi que la Cour I'a déja retenu (ACJ no 1289/2004 et ACJ no 312/2005), si
I'avis de hausse doit étre motivé et le locataire doit &renesure d’obtenir, dés

la procédure de conciliation, les éléments sur lesquels le urafimde ses
prétentions (art. 269d al.1 et 2 CO, 19 al.l lit. a ch. 4 OBLF), cafte ree
dispense pas le juge d’exiger du bailleur qu’il compléete seguadiési ceux-ci se
révélent insuffisants. Retenir le contraire aurait pour conséquimogder la
maxime inquisitoire sociale de sa substance dans toute procédulelatiorade
hausse.

3.2 En I'espéce, la bailleresse n’a produit que quatre exemples deeon a
I'appui de sa requéte en validation de hausse et a expressémeuntadoctroi
d'un délai supplémentaire pour compléter ses écritures, délaieguellle
Tribunal ne s’est pas déterminé. Celui-ci n’a pas non plus convegugatties
pour une audience de comparution personnelle. Il a uniquement fixé ua tkelai
bailleresse pour répondre a la demande de baisse formée paakedrdés puis a
gardé la cause a juger au terme de cette instruction écrite.

La décision entreprise viole des lors l'art. 274d al. 3 CO autaiere de la
jurisprudence sus-évoquée, ce d’autant plus que le Tribunal a admislparaht
que le critere des loyers usuels du quartier était seuhgett a I'exclusion de
celui du rendement de 'immeuble.

Le jugement sera donc annulé et la cause sera renvoyée aualafionque la
bailleresse soit autorisée a produire de nouvelles piéces avalat frkunal ne
statue au fond.

Les intimés qui succombent, seront condamnés au paiement d'un éntofieme
300 fr. envers I'Etat (art. 447 al. 2 LPC).

La présente décision ne met pas fin a la procédure (art. 90 LTF).

* k k k %k
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PAR CES MOTIFS,
LA COUR:

A la forme :

Recoit I'appel interjeté par la SI X contre le jugemeBLA5/2008 rendu par
le Tribunal des baux et loyers le 29 janvier 2008 dans la cause C/31357/2006—3—-L.

Au fond :
Annule ce jugement.

Cela fait, statuant a nouveau

Renvoie la cause au Tribunal des baux et loyers pour nouvelle déaisgens des
considérants.

Condamne les époux Y , pris conjointement et solidairement, a veEtat de
Genéve un émolument de 300 fr.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siégeant:

Monsieur Francois CHAIX, président; Mesdames Marguerite JAOB$-COMBES
et Florence KRAUSKOPF, juges; Mesdames WNathalie THURLHER Nathalie
LANDRY, juges assesseurs; Madame Muriel REHFUSS, greffier.

Le président : Le greffier :

Francois CHAIX Muriel REHFUSS

Indication des voies de recours

Conformément aux art. 113 ss de la loi fédérale sur le Tribunal fédarar juin 2005
(LTF; RS 173.110), le présent arrét peut étre porté dans Iletetjeurs qui suivent sa
notification avec expédition compléete (art. 100 al.1 LTF) par devantileiial fédéral
par la voie du recours constitutionnel subsidiaire.

Le recours doit étre adressé au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14.
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