
Examen final des avocats 
 
 

Session du 3 février 2021 
 
 

Phase de préparation préliminaire 
 
 
 
1. Instructions 
 
Le présent document comprend 1 page.  
 
Vous disposez de 2 heures pour prendre connaissance du présent document, pour vous préparer en 
consultant toute documentation utile et pour vous présenter au lieu où se déroulera la suite de votre 
examen. Il vous incombe donc de vous présenter à ***, à la salle informatique indiquée dans votre 
convocation et située à Uni Mail, à Genève. 
 
Au moment de votre inscription, vous vous êtes engagé-e solennellement et sur l’honneur à ne pas 
communiquer avec des tiers, ni à accepter des communications émanant de tiers, sous quelque forme 
que ce soit (de vive voix, par écrit, courriel, internet, téléphone, sms, etc.); il vous est notamment 
interdit de transmettre ce document à des tiers (ou de le recevoir d’un tiers de façon anticipée) et de 
vous faire assister par des tiers. La violation de cet engagement constitue un cas de fraude (art. 40 
RPAv). 
 

* * * 

 
 
2. Indications générales (écrit et oral) 
 
Votre maître de stage vous demande de recevoir Monsieur Maxime Pichon, une connaissance de sa 
fille qui loue depuis peu avec un colocataire un appartement sis à Plainpalais. 
 
Votre maître de stage vous demande également de rencontrer, le même jour, Monsieur Bénédict de 
Meuron qui souhaite acquérir un appartement à Genève ; il a des questions à vous poser, notamment 
en raison de transformations effectuées dans cet appartement, sans que les autorités en aient été 
informées. 

 



 

Examen final des avocats 

Session du 3 février 2021 

Phase de rédaction 

1. Instructions

Le présent document comprend 9 pages (y compris les annexes de l’écrit). Vérifiez que votre 
exemplaire est complet. 

Vous disposez de 4 heures pour préparer votre présentation écrite et votre présentation orale (durée 
10 minutes) mentionnées ci‐dessous (cf. 2. Consigne de l'écrit et 3. Consigne de l'oral). 

Durant cette phase, vous avez accès à un ordinateur avec Word et un navigateur internet. L’usage de 
l’ordinateur pour communiquer de quelque manière que ce soit avec l’extérieur, par exemple un 
webmail, facebook, twitter, tout site pouvant être utilisé par des tiers pour communiquer avec le 
candidat ou tout autre moyen analogue (y compris la récupération de documents, notes, etc., « 
déposés » à l’avance par le candidat sur internet) est strictement interdit et constitue un cas de 
fraude. Sont également interdits et constituent également un cas de fraude l’utilisation de 
l’ordinateur pour accéder à des sites sur abonnement autres que Swisslex et Weblaw (tels que « 
Legalis », « CPC online », « SGDL », « silgeneve », etc.) ainsi que l’utilisation d’un accès autre que 
celui fourni au candidat par la Commission pour utiliser Swisslex et Weblaw. Des mesures de 
surveillance et de contrôle appropriées sont en place. Il sera notamment procédé, à intervalles 
réguliers, à des captures d’écran de l’ordinateur de chaque candidat. 

* * *

2. Consigne de l’écrit

Nous sommes le 3 février 2021. 

Votre maître de stage vous demande de recevoir Maxime Pichon, un étudiant français arrivé il y a 
quelques mois à Genève. Maxime a été recommandé par sa fille, étudiante en droit à l’Université de 
Fribourg. Il semble que cette dernière l’ait rencontré récemment dans un bar et lui aurait affirmé 
qu’à son sens, le montant du loyer qu’il payait était inadmissible. 

Votre maître de stage vous explique qu’il connaît très bien l’immeuble qui abrite le logement de 
Maxime, sis à Plainpalais, construit en 1995 et propriété depuis lors de Monsieur Marc Baille, 
personnage assez peu scrupuleux avec lequel il a croisé le fer il y a quelques années pour une 
problématique LDTR. 
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Lors de la séance, Maxime Pichon vous explique qu’il a quitté Paris en septembre 2020 pour 
commencer à Genève des études à l’Institut de hautes études internationales et du développement. 
Il a vécu quelques mois chez un couple d’amis qui a eu la gentillesse de lui mettre à disposition une 
chambre, qu’il a partagée avec Yves Durant, français et étudiant lui aussi. Si les jeunes hommes se 
sont bien entendus, ils ont eu de la peine à suivre sereinement leurs cours en ligne.  

Maxime et Yves ont ainsi uni leurs forces pour trouver un logement ensemble. Lorsqu’à la fin du mois 
de décembre 2020, Monsieur Baille a accepté de leur louer un appartement de trois pièces d’une 
surface de 80 m2 dans un quartier proche de l’Université, ils n’ont pas réfléchi et ont rapidement 
signé le contrat en qualité de colocataires.  

Maxime et Yves disposent chacun d’un emploi d’étudiant qui leur assure un petit revenu. En tout 
état, leurs parents ont fourni au bailleur des garanties financières suffisantes pour leur permettre de 
louer cet appartement sans qu’il n’y ait de garant inscrit dans le contrat.   

Maxime vous informe qu’ils ont dû payer une somme de CHF 24'000.‐ en mains de Monsieur Baille, à 
titre de garantie de loyer. 

En fin de séance, Maxime vous fournit une copie du bail, de l’avis officiel et du reçu attestant de la 
réception de la somme de CHF 24'000.‐ (annexes 1, 2 et 3). 

Sans savoir si cette information peut avoir une importance, Maxime vous explique encore qu’il est 
inquiet car Yves lui a dit qu’il n’avait aucune intention de procéder à de quelconques démarches à 
l’encontre de Monsieur Baille parce qu’il n’avait pas envie de dépenser de l’argent et parce qu’il 
pourrait prochainement quitter le logement pour emménager chez une jeune femme rencontrée 
durant les fêtes. 

Maxime vous demande toutefois de faire « tout votre possible » pour obtenir une réduction du 
montant du loyer convenu. 

Vous faites rapport de cette réunion à votre maître de stage, lequel vous demande de rédiger une 
écriture complète auprès du Tribunal compétent et un bref courriel explicatif au client sur son moyen 
d’action, y compris sur le rôle de Yves dans la procédure. Il vous explique enfin que selon les 
statistiques genevoises qu’il vous fournira dans un bref délai, le loyer moyen pour un logement 
correspondant à celui du client se monte à CHF 1’200.‐ par mois.   

3. Consigne de l’oral

Lors de votre rendez‐vous avec Monsieur Bénédict de Meuron, de nationalité suisse, celui‐ci vous 
indique être intéressé par l'achat d'un très grand appartement dans le canton de Genève. Après avoir 
fait fortune dans la banque à Londres, il souhaite en effet revenir dans son pays d'origine pour y finir 
sa vie en compagnie de sa fille qui vit déjà à Genève. Sa santé n'est plus ce qu'elle était et il a de plus 
en plus besoin qu'on l'assiste dans sa vie quotidienne. 

Dans cette perspective, on lui a présenté un appartement qui répond idéalement à ses souhaits. 
Situé à Cologny, il bénéficie en partie d'une vue extraordinaire sur le lac et la Rade de Genève. 
L'appartement comporte 13 pièces; de plus, ayant un accès direct au rez‐de‐chaussée, il bénéficie 
aussi d'un jardin exclusif de 800 mètres carrés. 
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L'appartement fait partie d'un domaine comportant deux immeubles de deux étages et trois villas. Ce 
domaine offre, pour l'usage de ses seuls habitants, une piscine couverte de 20 mètres de longueur, 
un fitness de 100 mètres carrés entièrement équipé et un terrain de tennis. Pour assurer la sécurité 
de ses habitants, le domaine est par ailleurs entièrement fermé par un mur et une clôture, et son 
accès est contrôlé par un service de sécurité et de conciergerie à disposition de ses habitants. 

L'appartement convoité par Monsieur Bénédict de Meuron bénéficie de plusieurs salles de bains, 
dont l'une est équipée d'un spa, d'un hammam et d'un sauna. 

Monsieur Bénédict de Meuron est enthousiasmé par cet appartement de 380 mètres carrés qui est 
en très bon état et permettrait à sa fille de vivre avec lui en sauvegardant son intimité et celle de sa 
fille tout en permettant d'héberger encore, si nécessaire, une aide‐soignante. 

Le prix d'achat pour l'ensemble de cet appartement est de CHF 15 millions. Avant d'investir une telle 
somme, Monsieur Bénédict de Meuron a fait visiter l'appartement par un architecte pour en 
examiner ses caractéristiques et étudier la faisabilité d'une ou deux modifications de celui‐ci. 
L'architecte lui a fait un rapport très positif sur la qualité et les améliorations possibles de 
l'appartement, mais a aussi fait part d'une certaine inquiétude quant à son statut juridique. A ce 
titre, l'architecte lui a donné les informations suivantes: 

‐ l'immeuble dans lequel se trouve l'appartement est situé en zone de construction 4B. Le
domaine a été achevé en 1987 sur la base d'une autorisation de construire délivrée à
l'époque par le Département des travaux publics du canton de Genève;

‐ l'appartement qui intéresse Monsieur Bénédict de Meuron a été inclus, dès sa construction,
dans une PPE. Il est composé, en réalité, de deux parts de copropriété distinctes qui sont
offertes à la vente simultanément, l'une pour CHF 2 millions et l'autre pour CHF 13 millions.
La différence de prix entre les deux appartements s'explique non seulement par une surface
moindre, mais également par l'équipement et les décorations standard du petit appartement
qui ne bénéficie pas, par ailleurs, d'une vue sur le lac;

‐ le vendeur de l'appartement a en fait réuni deux appartements qui étaient distincts à
l'origine en créant une ouverture entre ces deux appartements, réunissant ainsi un 4,5 pièces
de 120 mètres carrés (le petit appartement) et un 8,5 pièces de 260 mètres carrés (le grand
appartement). L'architecte a pu constater, sur la base de documents mis à disposition par le
vendeur, que les travaux de réunion des deux appartements ont été achevés en novembre
1989. Il a également pu définir que ces appartements ont toujours été occupés par le
vendeur et n'ont jamais été mis en location depuis leur construction;

‐ ce qui dérange l'architecte, c'est que la réunion des deux appartements a été effectuée sans
en informer les autorités cantonales;

‐ au niveau des modifications, l'architecte a proposé de supprimer une cloison qui existait
entre les deux chambres à coucher du petit appartement pour en faire une grande chambre
à coucher pour la fille de Monsieur Bénédict de Meuron, avec un dressing.

Monsieur Bénédict de Meuron, qui approuve la modification proposée par son architecte, vous 
demande de lui expliquer les conséquences juridiques possibles de la réunion, en 1989, des deux 
appartements (Question N° 1); pour lui, il est en effet essentiel de conserver la communication entre 
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les deux appartements. Il vous demande aussi d'étudier la faisabilité de la modification envisagée 
(suppression d'une paroi dans le petit appartement) (Question N° 2). Il souhaite enfin savoir s'il existe 
d'éventuelles restrictions à l’achat de ces deux appartements (Question N° 3).  

Monsieur Bénédict de Meuron vous demande de ne pas vous préoccuper, dans votre présentation, 
de la Loi sur les Constructions et Installations diverses que son architecte connaît parfaitement. Dans 
votre analyse vous pouvez considérer que la législation applicable dès 1987 est identique à celle 
applicable à ce jour. 

* * *
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CONTRAT DE BAIL

1) Montant du lover

Le loyer mensuel est de : Frs. 3'000.-, soit Frs 36'000.- par année.

2) Charqes. taxes et frais accessoires

En couverture des frais de chauffage et d'eau chaude, les locataires s'engagent à verser un
acompte annuel de Frs. 1'800.- payable aux mêmes termes et conditions que le loyer, soit: Frs. 150.-
par mois.

Les frais de chauffage et d'eau chaude comportent les dépenses prévues aux art. 4 à I OBLF, soit
notamment:

- le combustible et l'énergie consommés ;

- I'énergie électrique utilisée pour les brûleurs et les pompes ;

- les frais d'exploitation d'énergies de substitution ;

- le nettoyage de l'installation de chauffage et de la cheminée, le grattage, le brûlage et l'huilage
de la chaudière, ainsi que I'enlèvement des déchets et des scories ;

- la révision périodique de l'installation de chauffage, réservoirs à mazout y compris, et le détartrage
de l'installation d'eau chaude, des chauffe-eau et des conduites ;

- le relevé, le décompte et l'entretien des appareils lorsque les frais de chauffage sont calculés de
manière individuelle'

- la maintenance ;

- les primes d'assurances qui se rapportent exclusivement à l'installation de chauffage ;

- le travail administratif qu'occasionne l'exploitation de l'installation de chauffage ;

3) Renouvellement et résiliation :

Le contrat de bail est résiliable chaque année pour le 31 janvier, moyennant un préavis écrit de trois
mois. A défaut de résiliation écrite, il se renouvelle d'année en année.

4) Garantie du lover :

Pour garantir l'exécution des obligations qu'ils contractent en vertu du présent bail et de ses
renouvellements, il a été convenu entre les parties que les locataires fournissent au bailleur à la
signature du contrat une garantie bancaire équivalente à I mois de loyer soit, de Frs. 24'000.- (vingt
quatre mille francs).

Appartement de 3 pièces d'environ 80 m2 situé au 2ème étage
lmmeuble situé 7, Rue Hugo'de-Senger, 1205 Genève

r DESTINATION DES LOCAUX : Habitation uniquement, à titre personnet

BAILLEUR Monsieur Marc Baille, route de Thônon 6, 1223 Cologny

LOCATAIRES Messieurs Maxime Pichon et Yves Durant

OBJET DE LA LOCATION

r DÉPENDANCES Une cave

I

t

I

Fin: 31.01.2022

r DURÉE DU BAIL

Début

1 an et 15 jours

15.01.2021

ANNEXE 1
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CONTRAT DE BAIL

5) Mode de paiement:
Le loyer et acomptes de chauffage/eau chaude et électricité sont payables par mois d'avance, sur le
compte bancaire du bailleur, dont les coordonnées sont:CH...

Glauses additionnelles

Art.l Utilisation
Les locataires déclarent bien connaître les locaux loués et les éventuelles dépendances mises à disposition et
ne pas en demander une désignation plus complète. lls les acceptent dans l'état où ils les reçoivent et
s'engagent à ne pas en modifier la distribution, ni en faire un autre usage que celui pour lequel ils sont loués.

ll est interdit aux locataires de céder l'usage du logement par le biais notamment des plateformes telles
qu'AirBNB.

De manière générale, les locataires devront éviter les bruits excessifs qui peuvent incommoder le bailleur et les
voisins et respecter leur repos de 22 heures à 7 heures.

Àft.2 Travaux
L'appartement est dans un état neuf, les peintures ayant été refaites avant I'entrée des locataires.

Art.3 Assurances
Les locataires ont l'obligation de contracter une assurance responsabilité civile et une assurance ménage en
lien avec le présent contrat de location. lls remettront une copie de la police d'assurance au bailleur, lors de la
conclusion du contrat.

Art.4 lnstructions de sortie
A leur départ, les locataires sont tenus de rendre les locaux propres et bon état d'entretien. lls devront en outre
libérer les locaux de toutes leurs affaires personnelles.

Etabli à Genève en deux exemplaires le 14 janvier 2021

Les locataires Le bailleur :

M. Maxime Pichon M. Marc Baille

M. Yves Durant

tr
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Lo Rs o' âuJ:R :i',H5R Ë'ii, iiJii'AU BA, L
donné au locataire en application des articles 269d et 270 al.2 du Code des Obligations et

2O7 de la loi d'application du code civil et du code des obligations
(formule officielle approuvée par arrêté du Conseil d'Etat du 19 Juin 2019)

Ancien.locataire :

Morrsieur Samuel Dupont

Monsieur Marc Baille

Nouveau locataire :

Remis en mains propres
Messieurs
Maxime Pichon et Yves Durant

r 1

Bailleur :

Représenté par:

L J

Immeuble
(rue, no): Rue Hugo-de-Senger 7, 1205 Genève Etage:

le : l" janvier 201.8

Nombre de
pièces:

2ène 3 pièces

Frais accessoires
(chauffage/eau chaude

autres) : Fr, 1'800.-

Genre de la chose louée :

Dernier loyer
annuel : Fr. l8'000.-

Appartement avec une cave

depuis

A En application des art. 269d al. 1 et Z7O al.2 CO et 109 de la loi d,application du codè civil et du
code des obligations, nous vous indiquons que le loyer annuel initiat du bail relatif à I'objet
susmentionné est fixé à :

Fr' 36'000.-- du t5 janvier 2Q21

B. Clause d'échelonnement (art. 269c CO) :

Fr du

Fr. ', du

C. Clause d'indexation (art. 269b CO) :

D'. Frais accessoires (chairffage/ea.u chaude/autre's) : Fr

Motifs précis des prétentions ci-dêssus :

Lieu et date: Genève, le l4 janvier 2021

au 3l janvier 2022

au'

15O.-/mois : chauffage, eau chaude

au

&,t^ 4 ,lç. o/" La:Lt

Signature: 0,-o^t
Si le locataire estime que te loyer initial est abusif, il peut, dans les conditions ile l,art. 270 CO (voir
au verso), et dans un délai de trçnte jours à datei de la réception de la chose, le contester devant
la Commission de conciliation en matière de baux et loyers, 6-8, rue de I'Athénée, case
postale 3L2O, 1211 Genève 3 (té1. O22F27 62LO), soit par lettre, soit en utilisant la formule disponible
au secrétariat de la Commission. Le préseht avis doit êfre joint, en original ou en copie. La procédure est
gratuite. Le congf donné pendant la procédure de conciliation ou la procédure judiôiaire est annulable (voir
art. 27!a CO). Le locàtaire qui souhaite bénéficier d'une attoc-ation de làgement doit s'adresser à
f'office cantonal du .logement et de la planification foncière, rue du Stand 26, rez-de.châussée,
case postale 3937,1211 Gênèûe 3 (tér. o22 s46 66 OO).

oir au verso des extraits des dispositions légales applicables

ANNEXE 2
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coDE DES OBLIGATTONS (CO)

ArL 25?e tr. Sûretés fournls par Ic locatrire

coDE PENÀL (CP)
ArL 325bis Inobrenstion dc! prc!€riptions légal6 sur ls protectlon ds locotalrs
d'hcbitatiotrs et de locaux commercigu
ô;il q"i, ;;.9*t le locatstuc dc désavutagss tels que la résiliation du bail' I'aua

enpgchtlu am t"nti rlc i'empêchcr de cotrtcatcr [e montatrt du loyer ou d'aubes prétctrtions du

bailleu,

""toi 
qù u."" agooocé le bail paice que lc locataire sauvegude ou se propose de sauvegalder les

droits que lui coulère le code des obligatioro
celui qui, de muière illicite, aua apiliqué ou tenté d'appliquer u loyer ou aua fait vsloir ou

i*G i.-iaf" 
"A"ir 

a'auhes'prétenti'oïs à Ia suite de l'échec de la teutative de conciliatiou ou à

la suite d'ue décision judiciùe,
ser4 su ptahte du locataire, pmi d'ue mende

coDE DE PROCEDIIRE CTyILE (CPC)

Art.130 Forme
ï-i* 

".trr 
i*i-t,tt ttlt'ou lrihttnal snrq fnmn de dncnmçnt'l papier ou électoniqucc' Ilc

doivent êbe signés.

à. i-roo'ilt iont busmis pu voic électonique, le docment contetrut I'gote et les pièoes

;;;éJd"t erc 
""rtiae 

pL Ia signatrre électronique recomue dc I'expéilitew. Le conseil

fêdéral détermino le format rlu doomenl
i.i.-tfU*Jp""i 

"xigcr 
que l'acte et les pièoes mexées bmsnis pu voie élcctodquÊ soietrt

produits su support papier.

Art. 201 TÂches de I'autorité de conciliation
i.-i'"rt"tlté Je oonciliation testé de tsouver m accord etrte.l$ pardes de mmièrc iafomelle'

Ùnc tânsaction pcut portu su des questiors litigieuses qui iie sont pas comprisés dms l'objet

du litiEe dms la mesue où celg conbibue À sa résolution.

i. r""T*to*t* Étitaires de conciliation doroent égalemerit des comeils jwidiques au padies

das les domaiqes mentiomées à l'rL 200.

Art.2O2 Itrtroductiotr
i. La pro"édue est intoduite pu la requêtc de conci.liation. C:[e-ci Pcut êre tléposée dms la

iolme préwe à i'art l3o ou dictée au pràcès-wrbal À t'autorité de conciliation'

il," ti!"et" ile ooncilation ooqtietrt la rtésignatim de la partie adversg les conclusions et la

desqiotion de I'obiet du litise.
t.-tilittié de'conciliati"on notifie sus retard la requête à la padie' adYtrse et aite

simultanément les parties à I'audience.

l. fU" p.tiotao*itr À titre exceptiomel u éohmge d'écritrues préalable, si ue proposition de'

pg"r"lt 
"o 

r*, du t'art. 210 ou ue décision au sins de I'arl 212 est envisagée rlrus les litiges

visés À I'art 200.

Art.210 PropositiondejugemenT
1. L'autorité de c;nciliation piui somette au parties ue propositiori de jugcnent:

b. rlmo les litigs relatifs ro bau à loyer ou À fme rl'habitatio-m o-u de locau comerclau- 
* ru bou*i f"mc agricolcs en ce f,ui colcemc la couignation du loyer o_q ilu fermage, la

piot""tioo contre les ioyers ou les tirmagcs abuifs, la proteotion contc les congés ou la

prolongation du bail à loyer ou à feme;

ArL 211 Effct!
i. La proposition de jugement est acceptée et déploie-les effets d'ue rlécision cuEée cn lorce

Uffioi*" a.r pa.tJ. ou s'y oppo." d^s m d"lai de 20 jom À coTpder du jou ori clle E été

conàmiqoée pu écrit au partiei. L'opposition ue doit pæ ête motiwe'

Z.-aprer'f" rioeption rte'l'oppositioï, I'autorité dË eonèiliation déliue I'autorisation de

p.o"édt :
i.- lîpttti"quls'opposeàhpropositiondmsleslitigesvisésàl'art'210,aL 1'lctb;
b. audemmdeudmles auùes cas.
'3- Si oou les cu uréws à farl 210, al. l, lct. b, I'actiotr n'est pu intertée dms les délais' la

ptopoJirloo a"itgà.""rest cpssialéiée come rccomuc et déiloie les cffets d'uc décisiou

enrée m force.
4. ies parties. sont infomées des effeb prévu 8u 81. 1 et 2 dms l8 prcposition de jugedent

Aft212 Décision
t, i'autorité de conciliation peu! sur requête du demmdeu, stahicr aÙ fond dæs lcs litiges

patrimouiau dont la valeu litigieue ne dépasse pæ 2000 frucs'
2. La procédue est orale.

LOI D'APPLICATION DU CODE CML SIJISSE (LaCC)

AÈ 17 Gratuité
l.-il Jest pro ptéteve de fiais danq les cause! somises à la juidiotion dcs bau et loyen'

LOI GENERALE SIJR LE LOGEMENT ET LA PROTECTION
DES LOCATATRES (LGL)
Ôhepitre IIIA Allocation de logement Section'1 Conditions généralu

ArL 39A PrinciPe
llfii;i;tilG-t -euble admis au bénéfice dé 1a irrésente lôi constitqe pou le lorataire me

ol*g" tâif"tt"*unt hop loude, cu égrd à son revenu et à 38 forturc, ct si u échuge avec

- to"gc-ent noios onérerix ne peut se réaliser sros inconvénients majers, ce locataire peut êbe

mis au bénéfice d'ue allocation de logement.

:" lc tccatate dm i**euble non so-ui: à le préselte loi peut égalenert êtse nis rrr béléfice

;'*;;;*d;At"c.."y 9*i les.mêmes oonditiors, Pou Éutânt que le logcmmt qu'il

occupe reponde au uomÊs uges a riluorË rtD.
i. l"âtoi."if d5iat détemioe les conditious auquelles le locataire a droit à ue rllooatioq

ainsi que le calcul de cellc'ci'

Section 2 Conditions prrticuiièru dans ls immeubls autres que le EBM, Fr'M et ECM

ArL 398 Conditionr relativu !u.logement
1. L'allooation ne peut êtsc accordée que pou u logemént agréé pu lEtal
i..te tocat"irc dàit présenta *" â".'*d" dagrément de son logement ruprès du scwice

compétctrt
i. Là loyer et les ouactéristiques du logeirent agréé doivent conespondre lu uomes adnises-a*-f"Ji*""Uf.r 

,o'-is dla loi, coilpte teni rle I'mée de coustuôtion de l'imeublc. Le

Ë;;rffi;;;dirddilb"ddes p* lirtégislationférlérale protégcæiles locatairei.

Art. 39C Obllgation! du locetsire
ililil^t"id;a;!"ge i infomer, sms rlélai, le seryicc comp_ét€trt_de toute aotification de

Àoain"rtioo a" ,ooioler. A défaut, il perd le ùoit à l,âdaptation de l'allocation accordée.

i gr .* al majomtiin rle loyer ei sil" ,eryi"" oompétent cstime le. nouveau loyer abusif au

,"o, a"s ,.ti"t"sâeS et suivmis du cocle rles obligations, il peut requérir le locataire de contesler

..tt"Ëii"r"u"". Si le locatairc ne dome pas suiie à.cette requête, il perd le rlroit À l'adaptation

rle I'aloËatiou accordée et tEtat procède, dès la périocle rlapplication suivute, d ue nouvelle

étude <Lagrément du logcment.

Obligations d'informer du bailleur
i.ïu'tit at et"tioo du loyer initial et l'avis de majoration dc loyer préru pr les.articles 270'

ûne^2, 
"tZega. 

aIfuéô I ;t âlinéa 2, du code des obligations mentioment lc ilroit du locataire à

"ti""i, 
*" allocation de logement [u conditions fixé", pr la loi en s'adressmt À I'sutorité

oompétente. Ccs avis font également mention dc I'dlinéa 2 ci-dessus'

l. Si te locatake d'habitations ou de locau comerciaq fowit des stretés cn espèces ou sou
fome de papiers-valeus, li bailleu doit les déposcr aiprès d'uc buque, su m comPte

d'éouqe ou dc dépôt au uom du locatairc.

z. ioriqu'il s'aeit àe bau d'habitations, le bailleu ne peut exiger des stretés dont le Eontet
dépasse tsois mois de lover.
3. ia buque ue peut reitituer les stretés qu'awc I'accord des deu parties ou su la base d'm
comudement de payer lon frappé d'oppôsition ou d'm jugÊm€nt exécutoke' Si, dss I'aimée

qui suit la fin rtu bail, le bailleriin'a fait virloir rucme prétention conte le looataire dms le

àdre 6'ue procédue judiciaire ou d'ue pomuite pou dettcs ou d'u€ faillite, celui-ci peut

exigcr de la bmque la re3tihrtiou des sûretés-

4. içs oulons piuvent édicter des dispositions complémeutaireg.

chapite [: Protection conte les lôyers abuife ou d'auEes prétentiore abuirc du bailleu en

màtlèrc du.l,{u* d'hulritaûuus u! tlc luuuui uuurucruiaun

Arl.269 A. Loyen abusifs I. Règle
L", loy"* sont abuiis lorsqu'ils pemettett au bailleu d'obtcnir u rendemmt excessif de la

chose iouée ou lonqu'ils résultent d'm prix d'achat mmif€steme[t exagéré-

ArL26g^ Ii. Er""ptions
Ne sont cn règle générale pas abusifs les loyers qui. notainent
a. se sltuent dus les linites des loyers usuels dfls la localité ou dms le quutier;

b. sontjustifiés pu des hawses de cotts ou pe des Prestfltilns supDlémedaires du bsill€u:'
' o. se siiuent, loisqu'il s'agit de constuctions récentes, dms les liniies du rendement brut

p€mettat de courrir les ûais;
d. uc senent qu'À compenser ue réductiou du loyer accordée utériewment grâce au

report partiel:des ûais-urels de fimcemetrt et sotrt fixés des m plm de paienent comu '

du locataire à I'avuce;
e. ne compcusent que le renohérisscment pour lç capital exPosé au risqucs;

f. n'excèdcnt pæ'les limitcs recommdées dms l€s contats-cadreé conclu elte les

æsociatioqs-de bailleus et de locataires ou les-orgmisatious qui défendeni des intérêts

semblablc5.

ArL 269b B. LoYeH lnrlerés
Les oonventions prévoyut que le loy€r est adapté en fouotion d'u iniice ne soût valsbles qu€

si le bail est conclu pou uè dwée mi'imale de oinq ms et que la référence est l'indice suisse

des prix à la comomiation.

' Art, ?69c C. Loyers échelonnés

Lï*'*on"otioor prCvoyml que le loyer seri majoré périodiquenent d'u inontaut rlétemind ne

sont valables que si:

a le bail cst couclù pour ue duée ninimale de hois m;
r i, r - -,, i'--r --- ^-.-^-r, -1..- Jt--- i^i" -ôr rÉ. r+u. rE ruycr r EùL Pd .u#lurv Prc u
c. le montant de l'augmctrtatioû est fixé en Aucsj

^rL26gdD'Augmentationsdeloy€r€trutrermodifigtionsunilgléralgducontratpar le beilleur
i. Le bailleu peut en tout temps majorer le loyer pou le prochain temc.de résiliation. L'avis de

Àqj;*tioo driloyer, 
"tuo 

indicatioq des motifs,-doit pæenir au locataire dix jom au moins'

""iot 
l" début d; délai rle resiliation et ête effectué 8u moyen d'uc fomule 88réée pu le

ciltotr.
2. Les majoratiors dc loyer sont nulles lorsquc:

. a clles nà sont pas uotifiées au moyen de la fomule ofrcielle;
b. 'les motifs ne sont pro indiqués;

c. elles sotrt ssortis d'me résiliatioq ou d'ue meuace de résiliqtion.

3. Les al. I et 2 sont ausi applicables lorsque le hailleur eivisage d'afporter milatéralemcnt au

cotrtat d'autses modiûcatim au détrinsnt du locatairc, pu exemple en diminwt ses

prastatiotr ou.en inhoduismt de nouveaux Aais accessoires.

ArL 270 E. Cotrtestation du loyer L Demânde dc dlminution du loyer 1' Loyer itrlii8-l

i. lo*qu, le locatairc estinc que le moo1strt du loyor iniTal 6st tb[8if Éû se* des.8ft. 269 ct

iera l^p"* l€ cotrtester de;nt l'autorité de conciliation dffi les 30 jous qui suivcnt la

réceotion de la chose et en demuder la dininution:
a. i'it a Cte conu"int de conclure le bail pu nécessité persomelle ou fmilale ou eu nison de

la.situation su lc muché local du logement et des looau coroerciau; ou

b. si le baillcu a sensiblement augnenté [e loyer initial pour ll même close pr npport au

précédeut loycr.
Z. Ei cæ rle péniuie de logements, les cmtons peuvent rendre obligatoire, sÙ tout ou partie de

, ieu tenitoire, I'usage de ia foimule officiellc rcntiomée à l'art 269d pou la coqoluioq de

tout nouveair bai.l.

A&210a 2. En cours de bail
t.-f,e to""t"i* p.ut ootrtÊster le môtrtmt du loyer et eu demmder la diminirtiou pou le prochain

teme rle résiliatio4 s'il a ue rsfuon d'sdmethe que la chôse louée procue su .bailleu w
i"id"r"ot .*""$if 

"o 
sêns des art. 269 et 2694 à cme d'ue notable modification iles bases de

calcul, résultalt en prrticulier d'ue baisse des Aais.

2. Le iocataire 6oit adresser pr écrit sa demude de diminution au baillew, qui a u délai de 3p

io*. oo* t. détember Sile bailleu ue dome pæ suite ù la demæde, qu'il tre l'acoepte qu€

;;;fi;;i ou qo'it o. répond pas <ions le délai presorig le loôatahe peut saisir I'rutorité de

conciiiaiion dru u, ,iéiai ,ic 30 j"*s.
3. L'al. 2 u'est pæ applicable ionque le locataire qui contcste ue supentatiotr de loyer etr '

demandc simultalémcrt la diminution.

ArL 2?0b II. Contestâtion ds rugmentatlons de loyer tt ds sutres modificatlons

uniletérales du cortrst
i.'$ii. tor;t"it" *ti-. qu'uc majoration de loyer est abuive au sens des srL269 et269' l
f.oii" "oot.rt.t 

devmfl'autorité de conciliaùon daro les 30jous qui suivmt I'avis de

majoration.
Z. L'al. t est ausi applicablc lorsque le bailleu apporte uilatéralenent au cotrhat d'auhes

modificatioas au détimcnt du locitaire, pr exemple en dininumt ses prestations ou en

intoduiset de trouvcau Êais accessoires.

Art.270c fr. Conteitation des loyerl indexés

Sou réscwe tle lâ contestation du loyer idtial ue partié pEut seulsmeut faire valoir devmt

iautorité cle conciliatioq que I'augméntation ou la dimiiutior du loyer demùdée pu l'aute
p".ti" o'est p"t jostifée pu ue viriation de I'indice ou qu'elle ne corespond pas À l'mpleu
de cêlle-ci.

Art.2?0d fV. Contstâtion des loyerr échelonnés

Soo. iér.*" d" lu 
"ontestation 

du loyei initial, le locataire ne peut pas contester le loyer pendalt

le bail.

LrL270e F Validité du bail p€ndant lc procédure de contestation

Le bail reste en vigucu sms chmgement:
a. petrdut la pruéduc de ooncitation, si les Parties trg sont pas pwenues à u accord;

U. i".a*t f"'p.cérlue judiciaire, soæ réswe des mcsues provisiomelles ordomées pu le

juge.
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RECU

Monsieur Marc Baille atteste avoir reçu ce jour, en mains propres, la somme de CHF 24'000.-
(vingt-quatre mille francs suisses) de la part de Messieurs Maxime Pichon et Yves Durant, à
titre de garantie de loyer, conformément au contrat de bail signé le 14 janvier 2021, pour
l'appartement de 3 pièces situé au 2è^" étage de I'immeuble situé '7,rue Hugo-de-Senger, 1205

Genève.

Fait à Genève, le 14 janvier 2021

Monsieur Marc Baille

ANNEXE 3
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