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Erwagungen

E.1

Ladécision attaquée a é&té rendue en matierecivile (art. 72 al. 1 LTF) par une autorité
cantonale de derniere instance (art. 75 a. 1 LTF) dans une affaire pécuniaire concernant le
droit du bail aloyer dont lavaleur litigieuse atteint le seuil de 15'000 fr. fixéal' art. 74 a. 1
let. aLTF . Lerecours a été déposé dansledéai (art. 100al. 1 LTF) et laforme ( art. 42
LTF) prévus par laloi. Lapartie qui I'ainterjeté apris part ala procédure cantonale et elle a
un intérét juridique al'annulation ou ala modification de la décision attaquée (art. 76 al. 1
LTF). Le présent recours est, deslors, recevable.

E.21

L e recours peut étre interjeté pour violation du droit, tel qu'il est délimité par les art. 95 et
96 LTF . Le Tribunal fédéral applique le droit d'office (art. 106 al. 1 LTF). Il n'est donc
limité ni par les arguments soulevés dans le recours ni par la motivation retenue par
I'autorité précédente; il peut admettre un recours pour un autre motif que ceux qui ont été
invogués et il peut rejeter un recours en adoptant une argumentation différente de celle de
I'autorité précédente (cf. ATF 130 I11 136 consid. 1.4). Eu égard al'exigence de motivation
contenueal' art. 42 a. 1 et 2LTF, sous peine dirrecevabilité (art. 108 a. 1let. bLTF), le
Tribunal fédéral n'‘examine en principe que les griefs invoqués; il n'est pas tenu de traiter,
comme le ferait une autorité de premiere instance, toutes les questions juridiques qui se
posent, lorsque celles-ci ne sont plus discutées devant Iui. Il ne peut pas entrer en matiére
sur laviolation d'un droit constitutionnel ou sur une question relevant du droit cantonal ou
intercantonal si le grief n‘a pas été invogqué et motivé de maniere précise par la partie
recourante (art. 106 al. 2LTF).

E.22

Le Tribunal fédéral conduit son raisonnement juridique sur la base des faits établis par
I'autorité précédente (art. 105a. 1 LTF). Il ne peut Sen écarter que si lesfaits ont été
établis de fagon manifestement inexacte ou en violation du droit au sensdel' art. 95 LTF (
art. 105a. 2 LTF). Lapartie recourante qui entend sécarter des constatations de |'autorité
précédente doit expliquer de manieére circonstanciée en quoi les conditions d'une exception
prévue par |I' art. 105 al. 2 LTF seraient réalisées, faute de quoi il n'est pas possible de tenir
compte d'un état de fait qui diverge de celui contenu dans la décision attaquée (cf. ATF 130
[11 136 consid. 1.4). Aucun fait nouveau ni preuve nouvelle ne peut étre présenté a moins de
résulter de la décision de I'autorité précédente (art. 99a. 1 LTF).



E.3

Larecourante ne critique pas les modalités du calcul de rendement effectué par la cour
cantonale. En revanche, elle conteste |I'applicabilité méme des dispositions sur la protection
contre les loyers abusifs (art. 269 ss CO ) aux baux conclus par une société coopérative
avec ses membres (coopérateurs-locataires). Il y alieu d'examiner les arguments qu'elle fait
valoir al'appui de cette these. Lerejet de celle-ci scellerait e sort du recours, car le Tribunal
fédéral ne reverrait pas le calcul opéré par les juges précédents pour fixer le loyer en cause,
faute de tout grief a ce sujet.

E.4

Larecourante reproche ala cour cantonale de n'avoir pastraité le probléme, hormis une
simpleréférenceal’ art. 253b a. 3 CO, dors qu'elle I'avait expressément soulevé dans son
mémoire d'appel. A lalecture du recours, il est difficile de savoir si I'intéressée souléve, ce
faisant, un véritable moyen ou si elle ne formule qu'une remarque liminaire. Dans la
premiére hypothése, le moyen soulevé serait irrecevable, la recourante n'indiquant pasle
droit fondamental prétendument violé par les juges genevois (art. 106 al. 2 LTF), étant
précise que les normes du droit privé fédéral citées par elle ( art. 854, 855 et 879 CO ) ne
comportent aucune prescription touchant la motivation d'une décision de justice.

E.51

Sur le fond, larecourante souligne, en se référant aux art. 855 et 879 CO , qu'il appartient
aux associés de la société coopérative d'exercer, dans I'assembl ée générale, les droits qui
sont les leurs relativement aux affaires sociales, en particulier celui de fixer lesloyers des
coopérateurs-locataires. A son avis, un associé ne saurait ainsi étre considéré comme la
partie faible, al'inverse du locataire dans un rapport de bail ordinaire, puisgu'il dispose d'un
pouvoir décisionnel quant alafixation de son loyer et quel' art. 891 CO lui offrela
possihilité d'attaquer en justice ladécision prise sur ce point par |'assemblée générale. Un tel
associé n'a donc pas besoin de la protection des art. 269 ss CO . Qui plus est, permettre a
certains associés d'invoguer ces dispositions, alors que d'autres se sont soumis ala décision
de I'assembl ée générale reviendrait, selon larecourante, ainstaurer une inégalité de
traitement entre les membres de la société coopérative et avioler, par laméme, |e principe
cardinal ancré al' art. 854 CO . Larecourante rappelle, en outre, que le Tribunal fédéral a
déajugé, apropos de larésiliation du bail d'un coopérateur-locataire, que les dispositions
|égales concernant la société coopérative |'emportaient sur les dispositions protectrices des
art. 271 ss CO . Elle fait également sienne |'ancienne jurisprudence genevoise en lamatiéere,
qui appliquait le méme principe alafixation des loyers des coopérateurs-locataires.

E.5.2

Avant d'examiner la pertinence des arguments ainsi résumeés, il convient de relever d'emblée
gue larecourante n'est guere consequente avec lathése qu'elle défend, puisqu'elle a
communiqué al'intimée un avis de fixation du loyer initial établi sur laformule officielle
prévue par |' art. 270 a. 2 CO, disposition dont elle soutient pourtant qu'elle serait
inapplicable en |'espece.

E.521

Cela étant, le premier argument avancé par la recourante repose sur une allégation qui ne
trouve aucune assise dans I'arrét attaqué. De fait, il ne ressort nullement de cette décision
qu'il appartiendrait, in casu, aux coopérateurs-locataires de fixer le montant du loyer de



chacun d'eux lors de I'assembl ée générale annuelle des associés. La cour cantonale ne
constate rien de tel et larecourante ne lui fait pas grief d'avoir passé arbitrairement sous
silence I'existence d'une clause statutaire qui irait dans ce sens. Par ailleurs, il ne sagit pasla
d'une décision qui serait I'apanage de |'assemblée générale en vertu delaloi. En effet,
comme le souligne un auteur, le paiement du loyer n'étant pas une obligation sociale, une
base statutaire n'est pas nécessaire. Aussi, pour lafixation des loyers, la coopérative
d'habitation peut-elle renvoyer a des réglements ou donner la compétence au conseil
d'administration, qui reste tenu par les limites du but de la société et du principe de |'égalité
de traitement (Roland Ruedin, Société coopérative d'habitation et bail aloyer, in 8e
Séminaire sur le droit du bail, Neuchétel 1994, p. 8). Que le droit de la société coopérative
offre au coopérateur-locataire une protection suffisante rendant superflu le recours aux
dispositions protectrices des art. 269 ss CO est pour le moins discutable. D'une part, &
supposer que la compétence de fixer lesloyers ait été laissée al'assemblée générale, e
coopérateur-locataire, qui n'y adroit qu'a une seule voix ( art. 885 CO ), ne pourra guére
influer sur ladécision & prendre ni infléchir celle-ci dans un sens qui lui soit favorable.
Concrétement, il n‘aura pas la possibilité d'obtenir la réduction d'un loyer par hypothése
abusif, mais qu'une mgjorité d'associés ne considéreraient pas comme tel. D'autre part, le
renvoyer aagir par lavoie d'une action ordinaire en annulation de la décision prise par
I'assembl ée générale ( art. 891 CO ) reviendrait ale priver des avantages procéduraux dont
le |égislateur avoulu faire bénéficier le locataire qui entend contester la fixation initiale ou
subséquente de son loyer, qu'il sagisse de latentative de conciliation préalable obligatoire
et gratuite (art. 274aal. 1 let. b et 274d al. 2 CO), deladurée du proces (art. 274d a. 1 CO)
ou du principe de I'instruction d'office ( art. 274d a. 3 CO).

E.522

Le fait que certains coopérateurs-locataires contestent la fixation de leurs loyers respectifs
tandis que d'autres sen accommodent peut certes conduire a des situations inégalitaires, en
ce sens gue, pour lamise a disposition de deux appartements présentant les mémes
caractéristiques, un associé devra payer davantage qu'un autre. Toutefois, outre qu'elle
repose sur une circonstance objective - I'inaction d'une partie -, une telle inégalité, d'ailleurs
inhérente au systeme |égal de la contestation du loyer, n‘impligue pas une violation du
principe d'égalité de traitement des membres d'une société coopérative ( art. 854 CO ) parce
gu'elle ne résulte pas d'une décision prise par les organes de la société, mais du
comportement adopté par certains associés (Urs Engler, Die Wohngenossenschaft im
Mietrecht, Zurich 1996, n. 99). Partant, cet état de choses ne constitue pas un motif suffisant
pour exclure la coopérative d'habitation du champ d'application des art. 269 ssCO . Le
recours a ces dispositions est, en particulier, le seul que |'on puisse envisager dans
I'hypothése ou la coopérative, tout en traitant ses membres sur un pied d'égalité et en
respectant formellement ses statuts, leur impose a tous le paiement de loyers qui lui
procurent un rendement excessif de la chose louée. A l'inverse, on peut imaginer gu'une
coopérative d'habitation fixe des loyers non abusifs, et donc valables au regard des art. 269
ss CO, mais en n'assurant pas un traitement égal a ses membres. Dans ce cas de figure, les
mécanismes |égaux ou statutaires permettant de contester semblable décision, incompatible
avec |' art. 854 CO , pourraient étre mis en oeuvre par les associés victimes de I'inégalité de
traitement (sur cette question, cf. Engler, op. cit., n. 100 et note 143 avec d'autres
références).

E.5.23



L e coopérateur-locataire et |a coopérative d'habitation sont liés par deux rapports de droit:
un rapport corporatif, de caractére social, qui se crée entre la société coopérative et son
nouveau membre lors de I'acquisition de la qualité d'associé ( art. 839 ss CO ), d'une part, et
un rapport d'obligation, de caractére individuel, qui résulte de la conclusion du contrat de
bail aloyer par la société coopérative avec ce nouveau membre ( art. 253 ss CO ), d'autre
part. Ces rapports juridiques, du fait qu'ils n'évoluent pas sur le méme plan, demeurent
distincts et indépendants; leur simple juxtaposition n'en fait pas un contrat mixte. La
coexistence de deux rapports de droit autonomes peut cependant générer des interférences.
Il envaains en casde résiliation du bail par 1a coopérative d'habitation. En effet, la rupture
unilatérale du lien contractuel, qui entraine la suppression du droit d'usage du
coopérateur-locataire contre la volonté de ce dernier, équivaut pratiquement al'exclusion de
la société coopérative. Il sejustifie, dés lors, de soumettre ces deux actes juridiques a des
conditions identiques, car lapossibilité de résilier librement le bail serait incompatible avec
le systéme de la coopérative d'habitation. Aussi |e congé donné a un coopérateur-locataire
n'est-il en principe admissible que pour des motifs statutaires ou de justes motifs ( ATF 118
I1 168 consid. 3b/aa et les références). Il n'y a, en revanche, pas de raison de priver le
coopérateur-locataire de la protection contre les loyers abusifs, sauf a admettre que la
spécificité de sasituation juridique, liée au rapport corporatif, serait un argument suffisant
pour |e contraindre a accepter de payer un loyer excessif. Que cette spécificité puisse jouer
un réle dans lafixation du loyer, du fait notamment du but assigné a une coopérative
d'habitation et de I'exigence de |'égalité de traitement des associés, n'est certes pas
contestable (cf. Ruedin, op. cit., p. 14 s., ch. 3.3; Engler, op. cit., p. 49 ss, David Lachat, Le
bail aloyer, p. 60, n. 3.6). Qu'elle puisse laisser |e coopérateur-locataire démuni face a des
pratiques abusives de la bailleresse n'est, toutefois, pas admissible.

E.524

Dans un premier temps, la Chambre d'appel en matiére de baux et loyers du canton de
Geneve a exclu purement et simplement |'application des dispositions concernant la
protection contre les loyers abusifs aux baux conclus par une coopérative d'habitation avec
ses associés (arrét du 24 juin 1988, traduit in Mietrechtspraxis [mp] 1988 p. 149 ss, consid.
2; arrét du 24 avril 1995, reproduit in Cahiers du bail [CdB] 1996 p. 27 ss, consid. V). Elle
atoutefois relativisé sa position par la suite (arrét du 11 janvier 1999 reproduit partiellement
in SJ1999 | 375 ss, consid. 2d) et semble désormais admettre I'application des art. 269 ss
CO aux baux des coopérateurs-locataires, pour autant que ces dispositions se concilient
avec les particularités de la coopérative d'habitation (arrét du 9 octobre 2000 publié in
Communications de I'Office fédéral du logement concernant le droit du loyer, vol. 34, n. 7,
consid. 2). En fondant son argumentation sur I'arrét précité du 24 avril 1995, la recourante
ne tient pas compte de cette évolution de la jurisprudence genevoise dans le domaine
considéré. De toute fagon, Sil fallait interpréter la jurisprudence actuelle des autorités
judiciaires genevoises en ce sens que la possibilité pour un coopérateur-locataire de
contester la fixation de son loyer par lavoie prévue aux art. 270 ss CO est soumise a
conditions, cette maniére de voir ne pourrait pas étre approuvée pour les motifs sus-indiqués
(cf. consid. 5.2.3).

E.5.25

L' art. 253b al. 3 CO, qui a été adopté bien aprés les regles régissant la société coopérative (
art. 828 ss CO ), énonce que les dispositions relatives a la contestation des loyers abusifs ne
sappliguent pas aux locaux d'habitation en faveur desquels des mesures d'encouragement



ont été prises par les pouvoirs publics et dont e loyer est soumis au contrdle d'une autorité.
Cette disposition, qui vise a empécher un double controle des loyers et a éviter e prononcé
de décisions contradictoires ( ATF 124 |11 463 consid. 4b/dd p. 466), ne prévoit pas
d'exception en faveur des coopératives d'habitation ne remplissant pas ces deux dernieres
conditions cumulatives. Par conséquent, dans le silence de laloi, dont rien ne laisse a penser
qu'il proviendrait d'un oubli, il y alieu d'inférer, acontrario, de la disposition citée que les
normes relatives a la contestation des loyers abusifs sappliquent aux locaux d'habitation
gue de telles coopératives remettent a bail aleurs membres.

E.5.26

On relévera, pour terminer, que la solution donnéeici au probléme litigieux correspond a
celle que préconisent quasi unanimement les auteurs qui se sont penchés sur la question
(Lachat, op. cit., p. 60, note 87; le méme, Le nouveau droit du bail aloyer - La protection
contre les loyers abusifs et |es autres prétentions abusives du bailleur, in 6e Séminaire sur le
droit du bail, Neuchétel 1990, p. 7, n. 2.2.4; David Lachat/Daniel Stoll/Andreas Brunner,
Das Mietrecht fir die Praxis, 4e éd., p. 31, note 96; Peter Higi, Commentaire zurichois, n.
31, 39 et 90 des Remarques préliminaires aux art. 269-270e CO ; Ruedin, op. cit., p. 14, n.
3.3 et note 62; Engler, op. cit., n. 129; Marie-Claire Jeanprétre, in Droit du bail 1992 n° 28,
p. 26, n. 5 et 1997 n° 11, p. 16 s, n. 6; Susy B. Moser, Wohnbaugenossenschaften, these
Zurich 1978, p. 70, n. 4 et note 108; Sébastien Fetter, La contestation du loyer initial, these
Berne 2005, p. 53 s., n. 114 et note 273; d'un autre avis, mais sans étre catégorique: Richard
Barbey, L'arrété fédéral instituant des mesures contre les abus dans le secteur locatif, p. 18,
note 42a; le méme, Pratigue récente en matiere dAMSL, in 5e Séminaire sur le droit du
bail, Neuchétel 1988, p. 4, n. 3[= mp 1988 p. 131 ss, 132, n. 3]). Certains auteurs
soulignent, d'ailleurs, quel' art. 13 a. 3 OBLF (RS 221.213.11), qui permet au bailleur
calculant exclusivement et durablement le loyer en fonction des codts effectifs de répercuter
sur le loyer I'augmentation de ses charges financiéres relatives a l'ensembl e du capital
investi, a été congu au premier chef pour les coopératives d'habitation (Lachat, Le bail &
loyer, p. 60, note 87, et p. 310, n. 3.2.6; Engler, op. cit., n. 108 s.; Jeanprétre, ibid.).

E.53

Il suit delaquelesjuges genevois n'ont pas violé le droit fédéral en examinant lavalidité du
loyer initial contesté au regard des dispositions |égales visant a protéger le locataire contre
les loyers abusifs. Cette constatation suffit ajustifier le rejet du recours, étant donné que la
mani ére dont |esdites dispositions ont été appliquées par la cour cantonale n'est pas remise
en cause par larecourante.

E.6
Lesfraisjudiciaires (art. 66 al. 1 LTF ) ainsi gqu'une indemnité a verser al'intimée pour ses
dépens(art. 68a. 1 et 2 LTF) seront mis alacharge de larecourante, qui succombe.
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