GE_GERICHTE C/15181/2018 vom 20. Dezember 2021

GE Cour dejustice, 2021-12-20, FR

Quelle: https://mcp.opencasel aw.ch/entscheid/ge gerichte C 15181 2018
FR: GE_GERICHTE C/15181/2018 du 20 décembre 2021

IT: GE_GERICHTE C/15181/2018 del 20 dicembre 2021

Regeste
CPC.154; CPC.229.al3; C0.269b; CO.269d.al1; OBLF.19.a2

Volltext
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C/15181/2018 ACJC/1683/2021 du 20.12.2021 sur JTBL/108/2021 ( OBL ) , MODIFIE
Recours TF dépose le 01.02.2022, rendu le 12.07.2022, CONFIRME, 4A_50/2022 ,
4A_50/22 Normes : CPC.154; CPC.229.al3; C0O.269b; CO.269d.al1; OBLF.19.a2 En fait
En droit Par ces motifs rm publique et canton de genm ve POUV OIR JUDICIAIRE
C/15181/2018 ACJC/1683/2021 ARReeT DE LA COUR DE JUSTICE Chambre des baux
et loyers DU LUNDI 20 DECEMBRE 2021 Entre Madame A , domicilime

(GE), appelante et intimm e sur appel joint d'un jugement rendu par le Tribunal des baux et
loyersle 12 fmvrier 2021, reprm sentm e par I'ASLOCA, rue du Lac 12, case postale 6150,
1211 Genm ve 6, en les bureaux de laquelle elle fait m lection de domicile, et B AG,
Sise (ZH), intimm e et appelante sur appel joint, comparant par Me Serge PATEK,
avocat, boulevard Helvm tique 6, case postale, 1211 Genm ve 12, en |I'Etude duquel elle fait
m |ection de domicile. EN FAIT A. Par jugement JTBL/108/2021 du 12 fm vrier 2021,
communiqum pour notification aux parties par le greffele 22 fmvrier 2021, le Tribunal des
baux et loyers adm clarm irrecevables |es pim ces produites par B AG m |'appui de
ses m critures du 5 novembre 2020, ainsi que les allm gum s de fait Sy rattachant (ch. 1 du
dispositif), afixm m 13344 fr., charges non comprises, dm sle 1 er octobre 2018, le loyer
annuel de I'appartement de 4 pim ces nj 23 loum par A au 2 mme mtage de
I'immeuble sis 1 m Genm ve (ch. 2), adm boutm |es parties de toutes autres
conclusions (ch. 3) et adit que laprocm dure mtait gratuite (ch. 4). B.  a Par acte
expmdim e 25 mars 2021 m |a Cour dejustice, A forme appel contre le chiffre 2 du
dispositif de ce jugement, dont elle sollicite I'annulation. Elle conclut, principalement, m ce
gue la Cour dm boute B AG de sademande de hausse de loyer et constate que le
loyer et les paramm tres de fixation de ce dernier restent inchangm s. Subsidiairement, elle
conclut m ce que la Cour dm boute B AG de sademande de hausse de |loyer, constate
gue leloyer reste fixm m 10'812 fr. par annm e et constate |'existence d'une rm serve de
baisse de loyer fondm e sur |a baisse du taux hypothm caire de 16.58%. Plus subsidiairement,
A conclut m ce que la Cour dm boute B AG de sa demande de hausse de
loyer, constate que le loyer reste fixm m 10'812 fr. par ahnm e et constate |'existence d'une
rm serve de baisse de loyer fondm e sur [a baisse du taux hypothm caire de 4.31%. Elle se
plaint auss de ce que le Tribunal a, dans son ordonnance du 30 juin 2020, m cartm sans
motivation ses al|m gum s complm mentaires du 28 fm vrier 2020. b. Dans sa rm ponse datm e
du 12 mai 2021, dm posm e au greffe universel le 11 mai 2021, B AG conclut m |la
confirmation du jugement entrepris. Elle forme m galement un appel joint contre le chiffre 2



du mm me jugement dans lequel elle conclut m I'annulation du jugement du 12 fmvrier 2021
et m |afixation du loyer annuel de |'appartement occupm par A m 13620 fr., charges
non comprises, dmsle 1 er octobre 2018. c. La Cour a octroym un dmlai de 30 jours =

A pour rm pondre m |'appel joint. d. En I'absence de |adite rm ponse, le greffe de la
Cour aavism lespartiesle 3 aomt 2021 de ce que lacause mtait gardmem juger. C. Les
faits pertinents suivants rm sultent de la procm dure : a. B AG est proprimtaire de
I'immeuble sis 1 m Genmve, construit en 1920, comprenant 24 appartements. b.

B AGetA ont conclu, le 13 avril 1983, un contrat de bail m |oyer portant sur
lalocation d'un appartement de 4 pim ces nj 23 au 2 m me m tage de I'immeubl e en question.
Lebail amtm conclu pour une durm e initiale de 15 mois, du 1 er juillet 1983 au

30 septembre 1984, renouvel able ensuite tacitement d'annm e en annm e, sauf rm siliation
signifim e trois mois avant |'m chm ance. A m tait locataire de |'appartement depuis
1967. c. Par avis de majoration de loyer du 22 fm vrier 2012, B AG admclarm porter
le loyer annuel de I'appartement de 10'812 fr. m 12'012 fr., charges non comprises, dmsle 1
er octobre 2012 et a proposm une nouvelle m chm ance du bail au 30 septembre 2017. L'avis
officiel est motivm comme suit : C Adaptation aux loyers usuels du quartier selon art. 269a
CO - Proposition d'un nouveau bail de 5 ans au loyer indexm (art. 269B CO) renouvelable
de5ansen 5 ansindice janvier 2012 base 2010. En cas de prestations supplm mentaires au
sens des art. 269A lettre b) CO et 14 OBLF, le bailleur se rm serve expressm ment e droit de
majorer leloyer en cours de bail, en sus de |'adaptation de celui-ci m |'mvolution de |'l SPC.
Il est pris note entre les parties que le locataire peut rm silier son bail desla2 mme annm e,
moyennant un prm avis de rm siliation de 3 mois pour une m chm ance annuelle. En annexe :
clause d'indexation. E d. Suite m |a contestation de cette hausse par |a locataire par-devant
la Commission de conciliation en matim re de baux et loyers, le loyer annuel amtm fixm,
par procm s-verbal de conciliation du 23 mai 2012, m 10'812 fr., dmsle 1 er octobre 2012,
montant auquel Sajoutaient les provisions pour chauffage et eau chaude de 1'380 fr. par
annm e. Letaux hypothm caire de rm fm rence pris en compte mtait de 2,5%. Le bail, conclu
pour cing ans jusqu'au 30 septembre 2017, renouvelable de cing ans en cing ans, mtait
indexm m |'Indice suisse des prix m laconsommation (ISPC), I'indice de rm fm rence m tant
celui dejanvier 2012. Pour le surplus, les clauses du bail liant les parties restaient

inchangm es. e. Le 25 fmvrier 2015, I'Office des autorisations de construire adm livrm m |a
bailleresse une autorisation de construire portant sur la rm novation de I'immeuble de
logement et des installations sanitaires de 24 appartements et |a crm ation d'un exutoire de
fumm e, le loyer des 24 appartements (75 pim ces) ne devant pas excm der aprm s travaux
300'876 fr. I'an, pour une durm e de cing ans m dater de laremise en location aprm slafin
destravaux. f. Lestravaux de rm novation de I'immeuble concernm se sont dm roulm s du 24
aom t 2015 au 30 novembre 2016 et ont consistm plus particulim rement en |a rm novation
des cuisines, des sanitaires et des colonnes sanitaires de I'immeuble. 1| a notamment m tm
procm dm aux travaux suivants : - Contrmle gm nmral des installations de ventilation des
logements; - Rm novation des conduites eau froide, eau chaude, eaux usm es; -
Remplacement des stores m |amelles; - Remplacement de 24 vannes de radiateurs; - Pose de
carrelage en grm s cm rame dans les WC, salles de bains et cuisines; - Pose de parquet en
bois (mosam que); - Ponm age et vitrification des parquets; - Revm tement de paroi en

fam ence dans la cuisine; - Revm tement de paroi en cm ramique dansles WC et salles de
bains; - Pose de plinthes Ramin teintm chm ne; - Pose de peinture de type mmail dansles
salles de bains, cuisines et chambres; - Installation d'armoires m pharmacie; - Installation de
baignoires en acier; - Installation de porte-serviettes; - Installation de porte-savons; -



Installation de porte-verres, - Remplacement des prises et interrupteurs existants dans les
WC, salles de bains et cuisines et installation de prises pour lave-linges et sm che-linges; -
Remplacement de |'agencement des cuisines existant, notamment mise en place d'un plan de
travail en stratifim et d'm viers et m gouttoirs en inox; - Rmvision de |'interphone de chague
appartement; - Mise en conformitm des installations m lectriques; - Dm samiantage; -
Nettoyage des colonnes de I'immeuble. Sagissant de I'appartement de lalocataire, le
smjour, lasalem manger et lachambre ont mtm laissm s en |'mtat, que ce soit au niveau de
la peinture ou du sol (parquet). Le remplacement des stores m lamelles et des vannes de
radiateurs n'a pas non plus m tm effectum . Dans la cuisine, |le carrelage prm cm demment
posm par lalocataire amtm remplacm par un nouveau carrelage. g. Le dm compte final

m tabli par labailleresse le 25 octobre 2017 laisse apparam tre un com t total du chantier de
2'498'247 fr. 70. h. Par avis de mgjoration du 1 er juin 2018, la bailleresse a dm clarm porter
le loyer annuel de I'appartement m 13'620 fr., charges de 1'680 fr. non comprises, dmsle 1
er octobre 2018. L'avis officiel est motivm comme suit : C DCTI selon art. 269A CO let. B
prestations supplm mentaires du bailleur E. i. La hausse de loyer amtm contestm e le 28 juin
2018 par lalocataire devant la Commission de conciliation en matim re de baux et loyers.
Simultanm ment, elle asollicitm une baisse de loyer, le ramenant m 8124 fr. par andmsle 1
er octobre 2018 en raison de la baisse du taux hypothm caire. j. Non concilimele 9 janvier
2019, lademande de hausse am tm portm e devant le Tribunal le 7 fmvrier 2019, la
bailleresse concluant m lafixation du loyer annuel de |'appartement concernm m 13'620 fr.,
charges non comprises, dmsle 1 er octobre 2018. A I'appui de ses conclusions, la
bailleresse a notamment exposm avoir entrepris dans le courant des annm es 2000 des
travaux d'entretien consistant en la rm fection des fam ades, |'application d'un nouveau crm pi,
le changement des stores et des portes-fenm tres, la pose d'une isolation pm riphm rique, le
remplacement de I'installation de production de chaleur m mazout, la pose de compteurs de
chaleur et de vannes thermostati ques dans les logements, ainsi que des travaux de
modernisation de I'ascenseur. Elle a par ailleurs produit, entre autres, I'm tat locatif de
I'immeuble au 31 juillet 2015, lequel Smlevait m 349'920 fr. k. Non concilime le 9 janvier
2019, lademande de baisse amtm portm e devant le Tribunal le 8 fmvrier 2019 par la
locataire, laquelle aconclu m ce que le loyer annuel de I'appartement soit fixm m 8124 fr.,
dmsle 1 er octobre 2018. |. Dans sa rm ponse du 6 juin 2019 m |la demande de baisse,

B AG aconclu, prm aablement, m mtre autorisme m complmter sesmcritures et m
verser des pim ces complm mentaires concernant les loyers usuels pratiqum s dans le quartier
et, principalement, au dm boutement de la locataire de toutes ses conclusions. A I'appui de
ses conclusions, elle aopposm m |ademande de baisse de loyer formm e par lalocataire
I'augmentation de I'l SPC, d'une part, et les loyers usuels du quartier, d'autre part. m. Dans sa
rm ponse du 10 juin 2019 m |a demande de hausse, rectifim e sur deux points par m criture du
11 juillet 2019, lalocataire a conclu, prm alablement, m ce qu'il soit ordonnm = B

AG de produire le premier contrat de bail, datant de 1966, et |es dm comptes de charges
courants d'entretien des annm es 2012 m 2017, et, principalement, au dm boutement de

B AG detoutes ses conclusions et m |afixation du loyer m 8124 fr.dmsle 1l er
octobre 2018. A I'appui de ses conclusions, elle a notamment allm gum que les travaux de
rm novation des colonnes d'eaux m taient indispensables au vu de lavm tustm des
installations et de leur dysfonctionnement rm current, le changement des carrelages catelles
et m quipements sanitaires ayant quant m [ui mtm rendu nm cessaire par les travaux de

dm molition effectum s pour accm der aux colonnes d'eaux. Le nouvel agencement de cuisine
posm ne prm sentait pas de fonctionnalite supplm mentaire, aucun = quipement



m |ectromm nager n'ayant par ailleursmtm installm . 1| en allait de mm me pour les nouveaux
W quipements sanitaires. n. Lors de |'audience du 3 septembre 2019 du Tribunal, e conseil

deB AG anotamment produit des exemples de loyer comparatif de cing
appartements, tous situm s 2 et appartenant m une proprim taire identique. Le conselil
deA acontestm que le critmre des loyers comparatifs soit applicable et asollicitm

I'audition de lalocataire en lien avec les travaux effectum s dans son appartement ainsi que
I'm tat de celui-ci et de I'immeuble. Pour le surplus, les parties ont dm clarm ne pas souhaiter
complm ter leurs allm gations et leur offre de preuves et ont persistm dans leurs conclusions
respectives. 0. Lors de I'audience du 21 fm vrier 2020, le Tribunal aprocmdm =
I'interrogatoire de A A aexposam gue depuisson arrivm e, lasalle de bain
avait mtm rmnove e en 1969 et des m |m ments de cuisine avaient m tm posm s. Par la suite,
lesfenm tres avaient m tm changm es et des storesm |amelles avaient alorsmtm instalims. En
2016, le carrelage qu'elle avait posm avait m tm remplacm par un carrelage de moindre
qualitm . Le conseil de A asollicitm la production des comptes d'entretien de
I'immeuble des vingt annm es prm cm dentes, ce m quoi le conseil de B AG sest
opposm au motif que ce nN'mtait possible que pour les dix annm es prm cm dentes. p. Par pli
du 28 fmvrier 2020, A aprmcism |esdm clarations faites lors de son audition du 21
fmvrier 2020. Les canalisations de I'immeuble avaient mtm refaites en 2016, ce qui avait
impliqum une rm novation des cuisines, toilettes et salles de bains, y compris en matim re de
peinture et d'm lectricitm . Aucune rmfection n'avait par contre mtm faite dans les autres

pim ces (parquets, plafonds, plinthes, peintures, etc.). g. Par ordonnance du 30 juin 2020, le
Tribunal am cartm |e courrier de A du 28 fmvrier 2020 et aclmturm |aphase
d'administration des preuves. r. Par m critures du 31 aomt 2020, B AG apersisim
dans ses conclusions et a produit un chargm de pim ces complm mentaire comprenant
notamment une liste des travaux effectum s dans I'appartement concernm , mtablie par ses
soins. s. Par m critures du 20 octobre 2020, A apersistm dans ses prm cm dentes
conclusions. t. B AG armpliqum |e 5 novembre 2020 et produit des pim ces

complm mentaires. u. Par m critures du 12 novembre 2020, A armpligum.v.Le
Tribunal agardm lacausem juger. EN DROIT 1. Pour desraisons de clartm, lalocataire,
qui aformm appel, seradm signm e ci-aprm s comme |'appelante, alors que la bailleresse sera
dm signm e comme I'intimm e, quand bien mm me elle aformm un appel joint. 1.1 L'appel est
recevable contre les dm cisions finales et |es dm cisions incidentes de premim re instance (art.
308 a. 1 let. aCPC). Dans les affaires patrimoniales, |'appel est recevable si lavaleur
litigieuse au dernier mtat des conclusions est de 10'000 fr. au moins (art. 308 a. 2 CPC).
Selon lajurisprudence constante du Tribunal fm dmral, les contestations portant sur I'usage
d'une chose |oum e sont de nature pm cuniaire (arrmt du Tribunal fm dmral 4A_388/2016 du
15 mars 2017 consid. 1). Lorsque I'action ne porte pas sur le paiement d'une somme d'argent
dmterminm e, le Tribunal dmtermine lavaleur litigieuse si les parties n'arrivent pas m
Sentendre sur ce point ou si lavaleur qu'elles avancent est manifestement erronm e (art. 91
al. 2 CPC). Ladmtermination de lavaleur litigieuse suit les mm mes rm gles que pour la
procm dure devant le Tribunal fm dmral (Rmtornaz in: Procm dure civile suisse, Les grands
thm mes pour les praticiens, Neuchm tel, 2010, p. 363; Spm hler, Basler Kommentar,

Schwei zeriche Zivilprozessordnung, 3 m me mdition, 2017, n. 9 ad art. 308 CPC). Lavaleur
litigieuse est dm terminm e par |les conclusions restm es litigieuses devant |'autoritm

prm cm dente (art. 91 al. 1 CPC); s ladurm e de prestations pm riodiques est indm terminm e,
le montant annuel est multiplim par vingt (art. 92 al. 2 CPC). Lavaleur litigieuse
correspond m la diffm rence entre I'augmentation proposs e et |le montant acceptm par le




locataire par mois, annualism e et capitalism e sur vingt ans (arrmt du Tribunal fm dm ral

4A _484/2011 du 2 novembre 2011 consid. 1). En I'espm ce, le dernier loyer annuel du
logement, charges non comprises, SmImve m 10'812 fr. L'augmentation proposm e porterait
le loyer annuel du logement, m 13'620 fr., soit une diffm rence annuelle de 2'808 fr. En
prenant en compte ces montants, la valeur litigieuse est largement supm rieure m 10'000 fr.
(2808 fr. x 20 = 56'160 fr.). Lavoie de I'appel est donc ouverte. 1.2 Selon I'art. 311 CPC,
I'appel, m crit et motivm , est introduit auprm s de I'instance d'appel danslestrentejoursm
compter de lanotification de ladm cision, laguelle doit mtre jointe au dossier d'appel.
L'appel amtm interjetm dansle dmla et suivant laforme prescrits par laloi (art. 130, 131,
311 a. 1 CPC). Il est ains recevable. Il en vade mm me de |'appel joint (art. 130, 131, 313
a. 1 CPC). 1.3 LaCour revoit la cause avec un plein pouvoir d'examen (art. 310 CPC;
Hohl, Procm dure civile, tome |1, 2m me md. 2010, n. 2314 et 2416; Retornaz, op. cit., p. 349
ss, n. 121). 1.4 Selon I'art. 243 al. 2 let. ¢ CPC, la procm dure ssimplifim e Sapplique aux
litiges portant sur des baux m |loyer d'habitations et de |locaux commerciaux en ce qui
concerne la consignation du loyer, la protection contre les loyers abusifs, la protection
contre les congm s ou la prolongation du bail. La maxime inquisitoire sociae rm git la

procm dure (art. 247 a. 2 let. aCPC). 2. L'appelante fait tout d'abord grief au Tribunal
d'avoir m cartm sans motif son courrier du 28 fm vrier 2020 dans I'ordonnance du 30 juin
2020. 2.1 L'ordonnance querelIm e est une ordonnance d'instruction statuant sur
I'opportunitm et les modalitm s de I'administration des preuves (art. 154 CPC). Elle entre
ains dans la catm gorie des autres dm cisions et ordonnances d'instruction de premimre
instance (art. 319 let. b CPC), par nature exclue du champ de I'appel ( ACJC/1435/2015 du
23 novembre 2015 consid. 1). Si I'ordonnance ne cause pas de prm judice difficilement

rm parable ou n'est pas contestm e dans I'immm diat, elle peut m tre attaqum e avec la dm cision
finale sur lefond ( ACJC/652/2018 du 28 mai 2018 consid. 2.2; ACJC/1435/2015 du 23
novembre consid. 2.1 et lesrm fmrences citm es). Le grief formulm par |'appelante est par
consm quent recevable. L'art. 229 al. 3 CPC prmvoit que lorsqu'il doit mtablir lesfaits
d'office (art. 247 a. 2 CPC), le tribunal admet les faits et moyens de preuve nouveaux
jusgu'aux dm libm rations. Ni le texte Im gal, ni les travaux prm paratoires ne prm cisent ce
gu'il faut entendre exactement par "jusqu'aux dm libm rations". |1 faut comprendre par |m
non le dm but effectif des dm libm rations, qui peut dm pendre de |'organisation interne du
tribunal et n'est pas nm cessairement portm m |a connaissance des parties, mais la clmture
des dm bats principaux (aprm s lesquels ces dm |ibm rations peuvent commencer), soit lafin
desplaidoiriesorales lorsgu'il y en &, ou |'m chm ance du dm |ai, |e cas m chm ant prolongm ,
pour dm poser des plaidoiries m crites. Lesfaits et |'ensemble des moyens de preuve m
disposition des parties doivent en effet mtre portm s m la connaissance du juge avant la

clm ture des dm bats principaux, puisque c'est en se basant sur son apprm ciation des faits et
des preuves qu'il appliquera - dans le cadre des dm libm rations - le droit aux faits constatm s
et rendrasadmcision (ATF 138 111 788 consid. 4.2). Selon ladoctrine, le |m gislateur avisa
tous leslitiges soumis m lamaxime inquisitoire, que celle-ci soit renforcm e ou attm num e. 1|
aestimm qu'il fallait en effet privilmgier la"vmritm matmrielle”, plutm t que de respecter la
"rigueur de laprocm dure”. Ainsi, les parties sont admises m apporter au procm s, jusgu'aux
dm [ibm rations, tous les faits utiles m I'issue du litige, qu'il sagisse de novas proprement
dits, de novas improprement dits, voire de faits qu'elles ont omis, mm me fautivement,
d'invoquer auparavant (Chaix, L'apport des faits au procm s, in Procm dure civile suisse, Les
grands thm mes pour les praticiens, Neuchmtel, 2010, n. 39, 40 et 42, p. 130-131;
ACJC/508/2014 du 28 avril 2014 consid. 1.2.1). 2.2 En I'espm ce, |'appelante a adressm un



courrier au Tribunal |e 28 fm vrier 2020 dans le but de complm ter sa comparution
personnelle qui avait eu lieu quelques jours auparavant. Le Tribunal, sans motivation, a

m cartm ce courrier de la procm dure par ordonnance du 30 juin 2020. Dans la mm me
ordonnance, un dmlai au 31 aomt 2020 amtm fixm aux parties pour le dm pmt des
plaidoiriesfinales. Aing, I'on ne voit pas pour quel motif le courrier du 28 fmvrier 2020,
adressm au Tribunal plusieurs mois avant la clmture de la phase d'administration des
preuves et le dm pm t des plaidoiries finales devrait mtre m cartm . Par consm quent, les

m |m ments contenus dans le courrier du 28 fm vrier 2020 doivent mtre admism la
procmdure. || en amtm tenu compte dans la mesure de leur pertinence dans la partie en fait
du prm sent arrm t. 3. Dans un second grief, I'appelante reproche au Tribunal d'avoir violm |e
droit en ne tenant pas compte des rm gles applicables aux hausses de loyer dans |e cadre de
baux indexm s. 3.1 1l convient dm s lors d'examiner lavaliditm del'avis de majoration de
loyer du 1 er juin 2018. Destinm es m prm server lavaleur de la chose loum e, les clauses
d'indexation sont des dispositions contractuelles prm voyant que le loyer net sera adaptm
aux variations d'un indice officiel. Elles ont pour but de garantir au bailleur que le loyer
suivral'mvolution du comt delavie. Pour le locataire, les baux indexm s, d'un minimum de
cing ans, offrent la sm curitm d'une longue durm e ( ACJC/1547/2015 du 14 dm cembre 2015
consid. 4.1; Dietschy, Droit du bail m loyer, Commentaire pratique, Bm le, 2010, No 3 ad
art. 269b CO; Lachat/Grobet Thorens/Rubli/Stastny, Le bail m loyer, Lausanne 2019, p.
643). A une exception pra s, I'indexation est un mode exclusif de fixation du loyer
(Dietschy, op. cit., Nos 3 et 27 ad art. 269b CO). Les parties prm sument que |'adaptation du
loyer m I'augmentation de I'indice suffiram couvrir |'mvolution des charges et des autres
facteurs de fixation du loyer. Par consm quent, les parties renoncent m se prmvaloir de ces
facteurs pendant toute la durm e du bail. Ce n'est qu's |'m chm ance du bail indexm que les
parties pourront m nouveau invoquer, m |ahausse ou m labaisse, les critm res |m gaux de
fixation du loyer ( ACJC/1547/2015 du 14 dm cembre 2015 consid. 4.1; Lachat/Grobet
Thorens/Rubli/Stastny, op. cit., p. 644). Toute maoration de loyer notifim e en vertu d'une
clause d'indexation doit m tre communiqum e sur laformule officielle prmvue par |'art. 269d
a.1CO (art. 19a. 2 OBLF). Le bailleur doit respecter le dmlai minimum de 30 jours pour
lafin d'un mois (art. 17 al. 3 OBLF). Le bailleur ne peut pas anticiper |'m volution de
I'indice. 1l doit attendre sa publication officielle (art. 19 a. 2 OBLF) (Dietschy, op. cit., No
23 ad art. 269b CO; Lachat/Grobet Thorens/Rubli/Stastny, op. cit., p. 652). Il est licite de
prm voir dans le contrat que la hausse pourra exceptionnellement mtre supm rieure m

I'm volution de I'indice suisse des prix m |a consommation, lorsque le bailleur fournit une
prestation supplm mentaire. 11 faut toutefois que e contrat prm voie expressm ment cette
hypothm se (ATF 124 111 57 , consid. 3a; SJ 1994, p. 487; Dietschy, op. cit., No 28 ad art.
269b CO; Lachat/Grobet Thorens/Rubli/Stastny, op. cit., p. 649). Le cumul de l'indice
suisse des prix m la consommeation et de la prestation supplm mentaire du bailleur

prm suppose que le locataire puisse contester, en dehors des limites strictes de I'art. 270c
CO, I'incidence de la prestation supplm mentaire sur le loyer et qu'il puisse rmsilier le ball
avant terme ( ACJC/1547/2015 du 14 dm cembre 2015 consid. 4.1; Lachat/Grobet
Thorens/Rubli/Stastny, op. cit., p. 649). Lorsgue, en sus de I'indexation, le bailleur se

prm vaut de prestations supplm mentaires (art. 269alet. b CO), le bailleur doit motiver et
chiffrer sa prmtention (art. 20 OBLF; Dietschy, op. cit., No 31 ad art. 269b CO). Le
locataire peut contester e principe mm me de lamajoration lime m cette plus-value, s le
contrat ne comporte aucune clause 'autorisant. Il peut aussi contester laquotitm dela
hausse lim e m la plus-value. On doit m galement reconnam tre au locataire le droit de se



dm partir de manim re anticipm e du bail sil n'entend pas accepter ou contester 1a hausse (
ACJIC/1547/2015 du 14 dm cembre 2015 consid. 4.1; Lachat/Grobet Thorens/Rubli/Stastny,
op. Cit., p. 649). 3.2 EnI'espmce, le 1 er juin 2018, I'intimm e a dm clarm porter le loyer
annuel de I'appartement m 13'620 fr., charges de 1'680 fr. non comprises, dmsle 1 er
octobre 2018. L'avis officiel mtait motivm comme suit : C DCTI selon art. 269A CO let. B
prestations supplm mentaires du bailleur E. L'avis de majoration du loyer est fondm
uniquement sur des prestations supp!m mentaires du bailleur et non sur la hausse de I'indice
suisse des prix m la consommation. Le bail reconduit par-devant la Commission de
conciliation le 23 mai 2012 mtait un bail indexm courant pour une durm e de cing ans,
renouvelable de cing ans en cing ans. Il acouru du 1 er octobre 2012 au 30 septembre 2017,
puis, faute de rm siliation par les parties, amtm renouvelm pour une nouvelle pm riode de
cing ans, jusgu'au 30 septembre 2022. Ni les clauses du bail du 13 avril 1983, ni celles
contenues dans I'accord de reconduction du bail conclu par-devant la Commission de
conciliation le 23 mai 2012 ne rm servent lafacultm , pour I'intimm e, de notifier une hausse
de loyer fondm e sur les prestations supplm mentaires. Les parties sont ainsi convenues que
I'unique motif d'augmentation ou de diminution du loyer pendant la durm e du bail serait

I'm volution, m [ahausse ou m |abaisse, de |'indice suisse des prix m |a consommation.
Ainsi, faute de reposer sur une disposition contractuelle et de respecter les conditions
fixmes par le droit, la hausse de loyer du 1 er juin 2018 n'est pas valable. Le chiffre 2 du
dispositif du jugement serarm formm en ce sens. Compte tenu de I'analyse qui prm cm de, il
ne se justifie pas d'examiner les autres griefs de I'appelante, subsidiaires et [imesm d'autres
mm thodes d'augmentation du loyer inadmissibles en I'espm ce. || en irade mm me des

prm cisions de faits et arguments prm sentm s par |'intimm e et relatifs m la nature des travaux
entrepris et au taux hypothm caire de rm fm rence, I'ensemble de ces m |m ments m tant

dm sormais dm pourvus d'objet. L'intimm e sera pour sa part et pour les motifs qui

prm cm dent, dm boutm e de ses conclusions sur appel joint. 4. A teneur del'art. 22 al. 1
LaCC, il n'est pas prmlevm de frais dans les causes soumises m |ajuridiction des baux et
loyers (ATF 139111 182 consid. 2.6). * * * * * PAR CES MOTIFS, La Chambre des bauix et
loyers: A laforme: Dm clare recevables |'appel interjetm |e 25 mars 2021 par A

contre le chiffre 2 du dispositif du jugement JTBL/108/2021 rendu le 12 fm vrier 2021 par le
Tribunal des baux et loyers dans la cause C/15181/2018, ainsi que |'appel joint interjetm |e
11 mai 2021 par B AG contre le mm me chiffre dudit jugement. Au fond : Annulele
chiffre 2 de ce jugement. Et, statuant m nouveau : Dit que I'avis de majoration de loyer du
ler juin 2018 n'est pas valable. Dit que le loyer annuel de I'appartement de 4 pim ces au

2m me mtage de I'immeuble sis 1 [m] Genm ve est de 10'812 fr., charges non
comprises. Confirme le jugement attaqum pour le surplus. Dit que la procm dure est gratuite.
Dm boute les parties de toutes autres conclusions. Sim geant : Madame Nathalie
LANDRY-BARTHE, prm sidente; Madame Sylvie DROIN, Monsieur Laurent RIEBEN,
juges;, Monsieur Nicolas DAUDIN, Madame Zom SEILER, juges assesseurs; Madame
Mamtm VALENTE, greffimre. Laprmsidente : Nathalie LANDRY-BARTHE Lagreffimre
: Mamtm VALENTE Indication des voies de recours : Conformm ment aux art. 72 ssdela
loi fm dmrale sur le Tribunal fmdmral du 17 juin 2005 (LTF ; RS 173.110), le prmsent arrm t
peut mtre portm dansles trente jours qui suivent sa notification avec expm dition complm te
(art. 100 a. 1 LTF) par devant le Tribunal fm dm ral par lavoie du recours en matimre civile.
Lerecoursdoit mtre adressm au Tribunal fm dmral, 1000 Lausanne 14. Valeur litigieuse des
conclusions pm cuniaires au sensdelaLTF supm rieure ou mgale m 15'000 fr.
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