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C/19645/2013 ACJC/464/2016 du 08.04.2016 sur JTPI/7358/2015 ( OO ) , CONFIRME
Descripteurs : COURTAGE Normes : CO.412; CO.413; En fait En droit Par ces motifs
REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE POUVOIR JUDICIAIRE C/19645/2013
ACJC/464/2016 ARRET DE LA COUR DE JUSTICE Chambre civile du VENDREDI 8
AVRIL 2016 Entre A , Sise , appelante d'un jugement rendu par la 10eme
Chambre du Tribunal de premiére instance de ce canton le 23 juin 2015, comparant par Me
Y ves Jeanrenaud, avocat, rue des Alpes 15 bis, case postale 2088, 1211 Genéve 1, en I'étude
duquel ellefait éection de domicile aux fins des présentes, et Monsieur B et
Madame C , domiciliés , intimés, comparant tous deux par Me Guillaume
Fatio, avocat, avenue de Champel 8C, case postale 385, 1211 Genéve 12, en I'étude duquel
ils font élection de domicile aux fins des présentes. EN FAIT A. Par jugement
JTPI/7358/2015 du 23 juin 2015, notifié aux parties par pli du mémejour, le Tribunal de
premiere instance (ci-aprés : le Tribunal) a débouté A de toutes ses conclusions (ch.
1 du dispositif), arrété les frais judiciaires a 14'040 fr., compensés avec les avances fournies
par A ains que par B et C , lesamisalacharge de A eta
condamné en conséquence A apayer aB et C le montant de 800 fr.
au titre de remboursement de frais judiciaires, a condamné A averser aB et
C le montant de 19'445 fr. atitre de dépens (ch. 2) et a débouté les parties de toutes
autres conclusions.![endif]>![if> B. Par acte du 24 ao(t 2015, A forme appel contre
ce jugement, dont elle sollicite I'annulation. Celafait, elle conclut &la condamnation de

B et C , conjointement et solidairement, alui payer lasomme de 246240 fr.
avec intéréts a 5% desle 28 juin 2013, avec suite de frais et dépens et aleur déboutement de
toutes autres conclusions.![endif]>![if> Par réponse du 5 octobre 2015, B et

C concluent au rejet de I'appel et ala confirmation du jugement entrepris, avec suite
de frais et dépens, et au déboutement de A de toutes autres conclusions. Les parties
ont été informées par courrier du 3 novembre 2015 du greffe de la Cour de ce que la cause
était gardée ajuger. C. Lesfaits suivants ressortent de la procédure :![endif]>![if> a

A (ci-aprés: A ) est une société active dans la gestion et ['administration de
biens mobiliers et immobiliers ainsi que la fourniture de toutes prestations de services et de
conseils dans le domaine immobilier. B et C étaient copropriétaires araison




de lamoitié chacun d'une villa érigée sur laparcelle n® 1 sise a , de
style contemporain, comprenant notamment un salon avec un divan sur mesure intégre dans
le sol en pierre face alacheminée. b. Le 4 février 2013, les époux B et C ont
conclu un contrat de courtage non exclusif avec la société D (ci-aprés: D )
pour lavente de leur propriété au prix de 8'000'000 fr. La commission de courtage prévue
sélevait a 3% du prix de vente, TVA en sus. c. Le 8 février 2013, B et C ont
conclu un autre contrat de courtage (non exclusif) avec A pour lavente de leur
propriété sise a pour le prix de 8000000 fr. (art. 2). Le contrat prévoyait que le
mandant chargeait |e mandataire, soit de lui indiquer ou de lui amener un acquéreur pour la
propriété, soit de lui servir dintermeédiaire pour la négociation de cette vente. Le mandant
Sengageait a payer au mandataire, dés la conclusion de la vente, une commission de 3%
plus TVA, calculée sur le prix accepté (art. 5 a. 1). Ce contrat a été signé pour A par
E etF . Le premier n'a eu aucun contact avec les propriétaires dans la phase
de négociation ou d'exécution du contrat de courtage. La seconde les a rencontrés a une
seule reprise avant la signature du contrat, au moment de I'estimation de lavilla. d.

B adéclaré en audience qu'il avait mandaté trois courtiers, sans pouvoir fournir le
nom du troisiéme. e. Dans le cadre de son activité, A apréparé une plaguette de
vente de lavillades époux B et C , SOit un support papier de format A4
comprenant plusieurs photographies de lavillaainsi qu'un descriptif de celle-ci, destiné a
étre remis a un acheteur potentiel en vue de lavisite. La plaguette de vente avait comme
titre" - Geneve, propriété "pieds dans |'eau"" comprenant une photo de lavillavue
de I'extérieur, une de I'intérieur, deux du ponton et une derniére du salon. A a
également fait paraitre plusieurs publicités dans "M ", lel9mars, le9avril etle7
mai 2013 ainsi que dans " "le25 marset le 13 mai 2013. Figurait sur
celles-ci la photographie du salon de la maison. En bas de page des annonces de I'appelante
est indiqué que celle-ci est "Exclusive Affiliate of O ".G , courtiére aupres de
A entendue comme témoin devant le Tribunal, a également indiqué qu'une annonce
et des photographies de la villa avaient paru sur le site internet de A .f. Lasociété

D a publié une annonce concernant la mise en vente de la propriété des époux

B et C sur internet du ler avril au 21 mai 2013. Celle-ci comprenait un texte
descriptif de dix lignes de la propriété ainsi que huit photos de la terrasse avec vue sur le
lac, de lavillaet le ponton privatif vus depuis le lac, de la piéce de réception avec un divan
sur mesure intégré dans le sol en pierre avec une cheminée, avec vue sur lelac, delasalea
manger, de lavéranda, de la chambre a coucher avec balcon, de la cuisine et du jacuzzi. g.
A soutient que c'est grace aux annonces qu'elle a publiées dans |a presse que

H , ami du fils des vendeurs qui connaissait la maison et |'a dés lors reconnue sur les
photographies, a pris contact avec les époux B et C en vue d'acquérir leur
propriété. H , entendu comme témoin, a expliqué qu'il avait vu I'annonce relative ala
maison en consultant des sites internet agrégateurs d'annonces, notamment i et

] . Il n'était plus en mesure de dire quelle(s) photographie(s) il avait vue(s), toutes
permettant de reconnaitre aisément lavillaqu'il connaissait bien. Il n‘avait pas été en
contact avec A concernant |'acquisition. Dés qu'il avait vu I'annonce, il avait pris
contact avec K , lefils des propriétaires, qu'il connaissait depuis vingt ans. Il avait
négocié les conditions d'achat directement avec les propriétaires et leur fils. Dans des
courriels des 19 mars et 23 mars 2015, i etj ont indiqué ne pas avoir publié
d'annonces en relation avec lavilla des époux B et C a entrelel er
janvier et le 31 mai 2013. K , entendu comme témoin, a expose avoir été contacté a




une date non déterminée par H , un collegue de travail d'une vingtaine d'années
auparavant. Ce dernier, qui connaissait la propriété de ses parents, lui avait fait part de son
intérét pour I'achat de celle-ci et lui avait demandé si elle était toujours avendre. Sur le
moment, K ne lui avait pas demandé sur quel support il avait vu la photographie qui
lui avait permis de reconnaitre la maison. Par la suite, le témoin a été catégorique, H

lui avait expliqué avoir vu la photographie sur internet. 1l le lui avait dit de vive voix, mais
postérieurement aleur premier téléphone. K avait indiqgué aH qu'il fallait
gu'il prenne contact avec ses parents sans tarder car il savait qu'ils éaient d§jaen
pourparlers avec un éventuel acheteur. B adéclaré devant le Tribunal que son filslui
avait dit que H avait vu une photographie de leur maison avec lamention qu'elle
était avendre et |'avait immédiatement reconnue. K ne lui avait pas dit ou |'acheteur
avait vu la photographie. Lorsqu'il avait rencontré |'acquéreur par la suite, ils n'avaient pas
discuté de laquestion de savoir ou il avait vu la photographie. 1l avait prévenu par téléphone
les différents courtiers mandatés qu'il avait un acheteur et que leur concours n'était plus
requis, ce dont deux sur trois avaient pris note sans réclamer une quel conque commission. |1
leur avait indiqué que I'acheteur avait reconnu la maison sur une photographie sans plus de
précision; il n‘avait en tout cas pas dit qu'il Sagissait d'une photographie publiée par

A . Il aadmis avoir proposé a A de régler pour solde de compte une somme
de 10'000 fr. au titre de participation aux frais de publication. G adéclaré sous
serment avoir pris contact téléphonique avec B le 7 mai 2013, pour discuter de
futures actions marketing. C'est alors que celui-ci lui avait indiqué qu'un ami de lafamille
avait vu la photographie de I'annonce rel ative a sa maison et qu'il avait un acheteur
potentiel. Elle avait alors proposé de |'aider dans la négociation mais ce dernier avait
décliné son offre disant qu'il alait Sen charger lui-méme. Durant |'aprés-midi, et apres avoir
informé son supérieur - E - de ce qui précede, elle avait rappelé B pour
I'informer que sa direction estimait qu'une commission était due dés lors que c'était une
annonce publiée par A qui leur avait amené un acheteur potentiel. Dans lamesure ou
I'affaire n'était pas encore conclue, B avait alors propose qu'elle le rappelle une
semaine plustard. E , témoin, a confirmé avoir recu un téléphone de G ,aors
gu'il setrouvait al'étranger. Elle lui avait expliqué que B lui avait dit que son
acheteur sétait intéressé al'objet aprés avoir vu une annonce et que cet acheteur avait
reconnu lamaison en particulier du fait qu'il était un ami des vendeurs ou de leur fils. Le
témoin avait répondu que des lors que le client était arrivé suite a une annonce qu'ils avaient
fait paraitre, lacommission était due. Etant al'étranger, il avait suggéré aG de
Sadresser aleur avocat. h. Le 15 mai 2013, B et C ont, par acte de vente et
d'achat aterme notarié, vendu leur propriété aH pour le prix de 7'600'000 fr. i.
Selon les déclarations de G devant le Tribunal, celle-ci, comme convenu lors du
précédent entretien téléphonique, avait rappelé B le 21 mai 2013, en présence de sa
collegue F qui écoutait la conversation sur haut-parleur, et lui avait proposé de payer
lamoitié de lacommission, soit 1,5% du prix de vente, au lieu de 3%, dans la mesure ou
|'affaire avait été conclue avec son acheteur, ce aquoi B Sétait oppose, proposant
tout au plus une participation aux frais de publicité de 10'000 fr. L , anciennement

F , témoin, a déclaré que lors de cette conversation téléphonique, B avait
expliqué avoir vendu son bien immobilier & un ami, lequel avait vu la maison sur une
annonce publiée dans un magazine et |'avait reconnue en raison de la forme du canapé qui
était tres originae. Elle ne se souvenait plus du nom du magazine, maisil lui semblait qu'il
sagissait deM ou peut étre du magazine de O .B était d'accord de




payer les frais de publicité d'environ de 2'500 fr. et méme quatre fois plus maisil refusait de
payer lacommission, dans la mesure ou ¢a n'était pas |'agence qui lui avait présenté cet
acheteur potentiel. j. Dansun courriel du 22 mai 2013 adressé aE , G a
résume |le déroulement des faits. En particulier, elleaindiqué” Ce dernier [B |
m'annonce pour la premiére fois qu'il est en négociation avec un acheteur potentiel, ami
proche de safamille qui a vu notre publicité dans un journal, areconnu lamaison et est alé
"frapper alaporte”. (...) Il merépond queje n'aurais pas dd en parler aladirection et
ensuite il me dit qu'on trouvera une "solution agréable" atous". G a également
établi une "déclaration écrite" préparée par I'avocat N sur labase des informations
brutes qu'elle lui avait transmises, car elle ne sexprime pas trés bien en francgais, mais relue
et signée par elle en juin 2013. Ce document reprend en substance les explications figurant
dans son courriel du 22 mai 2013. Elley gjoute ™ il n'y a pour moi aucun doute que
I'acquéreur, qui connaissait déalamaison en raison de sesliens avec le fils de Mme et
M.B et C , aimmeédiatement reconnu la photo du salon de cette villa publiée
par nos soins et a aors directement contacté lafamille B et C acesujet". k.
Des échanges de correspondances ont eu lieu entre les parties, sans qu'elles parviennent a
Sentendre, A affirmant que c'était grace a ses publications que |'acheteur sétait
manifesté, les époux B et C le contestant. EN DROIT 1. 1.1 L'appel est
dirigé contre une décision finale de premiére instance dans le cadre d'un litige portant sur
une valeur litigieuse de plus de 10'000 fr. au dernier état des conclusions de premiere
instance (art. 308 a. 1 let. aet a. 2 CPC). Il aétéintroduit dans les 30 jours a compter dela
notification de la décision motivée et il respecte laforme prescrite (art. 311 a. 1 et 1454al. 1
let. ¢ CPC). L'appel est ainsi recevable. Il en va de méme de laréponse des intimés (art. 312
al. 2 CPC), déposée dans le délai imparti par la Cour. 1.2 L'appel peut étre formé pour
violation du droit et/ou constatation inexacte des faits (art. 310 CPC). Le juge d'appel
dispose d'un pouvoir de cognition complet et revoit librement les questions de fait comme
les questions de droit. En particulier, il contréle librement |'appréciation des preuves
effectuée par le juge de premiére instance et vérifie si celui-ci pouvait admettre les faits qu'il
aretenus (ATF 138 111 374 consid. 4.3.1; arrét du Tribunal fédéral 4A_153/2014 du 28 ao(t
2014 consid. 2.2.3). 2. L'appel ante reproche au premier juge une appréciation erronée des
faits, en particulier des témoignages de G etL , dont il n'y avait paslieu de
Sécarter et selon lesguels c'était bien I'annonce publiée par A dansla presse qui avait
suscité I'intérét de |'acheteur. Les témoignages et déclarations de H , K et

B étaient sujets a caution. 2.1 Le courtage au sensdel'art. 412 a. 1 CO est un
contrat ateneur duquel le courtier Sengage, atitre onéreux, afournir des services tendant a
la conclusion d'un contrat voulu par le mandant, quelle qu'en soit la nature. Le courtier est
ains en principe appelé a dével opper une activité factuelle, consistant atrouver un amateur
qui se portera contractant du mandant et/ou a négocier I'affaire pour le compte de celui-ci.
Pour prétendre aun salaire, le courtier doit prouver qu'une rémunération lui a été promise,
gu'il aagi et que son intervention a été couronnée de succes (art. 413 a. 1 CO; ATF 131 111
268 consid. 5.1.2 p. 275 et réf. citées; arrét du Tribunal fédéral 4C.333/2000 du 28 mars
2001, consid. 2 d, aa, et réf. citées). La nature aléatoire de larémunération du courtier étant
une caractéristique du contrat de courtage, la naissance du droit du courtier au versement de
sa rémunération dépend seulement de la conclusion du contrat principal. Il n'est pas tenu
compte des efforts déployés ou du temps consacré par le courtier pour exécuter son mandat
et seul leréle que le courtier ajoué dans |'aboutissement de I'affaire est déterminant,
puisgue laratio legis de cette disposition est précisément de rémunérer e succés du courtier




(arrét du Tribunal fédéral 4C.278/2004 du 29 décembre 2004 consid. 2.3 et réf. citées). Aux
termesdel'art. 413 al. 1 CO, le courtier adroit a son salaire des que I'indication qu'il a
donnée ou la négociation qu'il a conduite aboutit ala conclusion du contrat. Le Tribunal
fédéral arappelé qu'au sens de cette disposition |égale, le droit alarémunération prend
naissance lorsgue le courtier aindiqué au mandant |'occasion de conclure le contrat
principal voulu par lui (courtage d'indication), ou a négocié pour le compte du mandant
avec un éventuel cocontractant (contrat de négociation), et que cette activité aboutit ala
conclusion de ce contrat. Le résultat doit ainsi se trouver dans un rapport de causalité avec
I'activité fournie par le courtier. 1l n'est en revanche pas nécessaire que la conclusion du
contrat principal soit la consequence immédiate de I'activité fournie et il suffit que celle-ci
ait été une cause méme éloignée de la décision du tiers satisfaisant al'objectif du mandant.
En d'autres termes, la jurisprudence se contente d'un lien psychol ogique entre les efforts du
courtier et ladécision du tiers, lien qui peut subsister en dépit d'une rupture des pourparlers.
[l importe ainsi peu que le courtier n'ait pas participé jusqu'au bout aux négociations du
vendeur et de |'acheteur, ni gu'un autre courtier ait aussi été mis en ceuvre. En pareil cas, la
condition suspensive de I'art. 413 a. 1 CO n'est défaillante que si I'activité du courtier n'a
abouti a aucun résultat, que les pourparlers consécutifs a cette activité ont été définitivement
rompus et que I'affaire est finalement conclue sur des bases toutes nouvelles. Par ailleurs, le
temps écoul é entre les derniers efforts du courtier et la conclusion du contrat principal est en
soi un fait dénué de portée. La preuve du rapport de causalité entre |'activité du courtier et la
conclusion du contrat principal par le mandant et |e tiersincombe au courtier. Le courtier
bénéficie toutefois d'une présomption de fait, que sil aréellement accompli des efforts
objectivement propres a favoriser la conclusion du contrat, le juge peut admettre, si le
contraire ne ressort pas des circonstances, que ces efforts ont effectivement entrainé cette
consequence (ATF 131 111 268 consid. 5.1.4 p. 277; arréts 4A_401/2012 du 16 octobre
2012, paru partiellement alaSJ2013 | p. 211, 4A_601/2012 du 14 octobre 2013 et
références citées). 2.2 En I'espece, il est établi que lesintimés ont confié des mandats de
courtage non exclusifs a deux régies de la place pour la vente de leur maison d' ,
laquelle est particuliére, et partant, facilement reconnai ssable pour quelqu'un qui la connait.
Ces deux régies ont publié des photographies de la maison et, entre autres, du salon, dans la
presse, et sur internet sagissant de D . Si letémoin aindiqué que |'appelante avait
également publié celles de lamaison sur internet, ce fait n'est corroboré par aucun autre
élément du dossier. La Cour tient également pour établi que ce sont les photographies
publiées qui ont permis al'acheteur d'identifier lavilla et de Sy intéresser, sans que la
proceédure ne permette d'établir a satisfaction de droit si c'étaient celles publiées par
I'appelante ou par I'autre courtier. En effet, les déclarations des témoins sont contradictoires.
Tant les employés (ou anciens employés) de |'appelante (témoins G , L :

E ) que I'acheteur et le fils du vendeur avaient un intérét, fut-il indirect, dansla
procédure, de sorte que leurs témoignages (tout comme leurs courriels ou autres écrits) sont
aprendre avec circonspection. Il en vade méme des propos de I'intimé. De plus, les
affirmations des uns et des autres n'ont pas toutes été corroborées par d'autres ééments du
dossier, ce qui affaiblit leur crédibilité. Ainsi, comme déjarelevé, la publication alléguée
par le témoin G de photographies sur internet par |'appelante n'a pas été démontrée.
Les sitesinternet sur lesquels le témoin H adit "notamment” avoir vu les
photographies de la villaen vente ont assuré ne pas en avoir publié. 11 est également
douteux que I'acheteur ait informé les courtiersle 7 mai 2013 de ce qu'il avait un acheteur
potentiel, commeil I'adéclaré, D ayant encore publié des annonces apres cette date.




Il n‘est pas non plus établi qu'il avait mandaté trois régies, commeil I'a affirmé en audience.
Enfin, il n'est pas contesté que ce n'est pas I'appelante, ni aucun autre courtier, qui aindiqué
al'intimé le nom de la personne intéressée a acquérir lamaison, celle-ci ayant pris contact
directement avec le vendeur, sans passer par un annonceur. Ainsi, en |'absence d'éléments
suffisants démontrant que c'est |'activité déployée par |'appelante, en particulier les
photographies publiées par elle dansla presse, qui ont suscité I'intérét de |'acheteur et
finalement conduit alavente delavilla, c'est a bon droit que le premier juge a débouté
celle-ci de toutes ses conclusions. En concluant un contrat de courtage non exclusif,
I'appelante a pris le risque de ne pouvoir établir que c'est son activité plutdt que celle de son
concurrent qui avait conduit alavente. En tout état, elle n'afourni aucune indication a
I'intimé sur le nom de la personne intéressée a acquérir lavilla, condition au droit ala
rémunération. D semble avoir accepté ce qui précéde, en renongant a réclamer une
commission, alors qu'elle avait également publié des photographies qui ont possiblement
suscité I'intérét de I'acheteur, mais eu aucun contact avec ce dernier. Au vu des
considérations qui précedent, le jugement entrepris sera confirmé. 3. L'appelante, qui
succombe, sera condamnée aux fraisjudiciaires d'appel, arrétés a 7'500 fr. (art. 17 et 35 du
Réglement fixant le tarif desfrais en matiére civile (RTFMC - RS/GE E 1 05 10). Cesfrais
seront compensés avec |'avance fournie par I'appelante, qui reste des lors acquise al'Etat a
due concurrence, le solde lui étant restitué. L'appelante sera en outre condamnée aux dépens
d'appel desintimés, arrétés a 6'500 fr. (art. 84, 85 et 90 RTFMC). * * * * * PAR CES
MOTIFS, LaChambrecivile: A laforme: Déclare recevable |'appel interjeté par A

contre le jugement JTPI/7358/2015 rendu le 23 juin 2015 par le Tribunal de premiére
instance dans la cause C/19645/2013-10. Au fond : Confirme ce jugement. Sur lesfrais
d'appel : Arrételesfrais d'appel &7'500 fr. et les met alacharge de A . Dit qu'ils sont
compensés a due concurrence avec |'avance fournie par A , Qui reste acquise a |'Etat.
Invite les Services financiers du Pouvoir judiciaire arestituer a A le solde de
I'avance fournie, soit 4'320 fr. Condamne A averser aB et C :
conjointement et solidairement, la somme de 6'500 fr. atitre de dépens d'appel. Siégeant :
Monsieur Cédric-Laurent MICHEL, président; Madame Pauline ERARD et Monsieur
Laurent RIEBEN, juges; Madame Marie NIERMARECHAL, greffiére. Le président :
Cédric-Laurent MICHEL Lagreffiére: Marie NIERMARECHAL Indication des voies de
recours : Conformément aux art. 72 ssdelaloi fédérale sur le Tribunal fédéral du 17 juin
2005 (LTF; RS173.110), le présent arrét peut étre porté dans les trente jours qui suivent sa
notification avec expédition compléte (art. 100 al. 1 LTF) par-devant le Tribunal fédéral par
la voie du recours en matiére civile. Le recours doit étre adressé au Tribunal fédéral, 1000
Lausanne 14. Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires au sens de la L TF supérieure ou
égale & 30'000 fr.
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