Les conges-ventes explosent a Geneve.
[ Asloca traite, a ce jour, plus de 500 cas

LOGEMENT La pierre attise
toutes les convoitises.

Les investisseurs sont
particuliérement attirés

par des immeubles anciens:
un changement de locataire,
voire la vente des appartements,
leur permet sans souci

de réaliser des plus-values
moyennes de 40%, voire

de doubler leur mise.
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Des dossiers, Christian Dandrés en
traite a la pelle. Actuellement, 1I’Asso-
ciation suisse des locataires (Asloca), a
Genéve, s’occupe de plus de 3000 liti-
ges. Dont quelque 500 cas touchant di-
rectement a des congés brutaux, con-
sistant a chasser les locataires de leur
logement, afin de le relouer plus cher,
voire de le vendre au plus offrant...
Des cas de figure, 'avocat de
‘1’Asloca en voit dés lors beaucoup,
souvent dramatiques. «Mais récem-
ment, raconte-t-il, 'une de mes clien-
tes a heureusement gagné au Tribunal
fédéral.» Et pour cause! Il s’agissait 1a

d’'une dame &gée et invalide, locataire
depuis des décennies de son apparte-
ment. Sa seule joie était l'entretien
d’un petit jardin qui jouxtait son loge-
ment. Il y a quelques mois, elle recoit
une lettre lui signifiant la résiliation de
son bail. Motif invoqué: le propriétaire
veut récupérer cet appartement pour y
loger son fils. «La loi fédérale permet
en effet ce scénario», précise bien
Me Dandres. Sauf lorsque la mesure
parait disproportionnée et, surtout,
lorsque l1a bonne foi du propriétaire est
sujette a caution.

Les préférences du chien...
Dans le cas de cette dame &gée, la mau-
vaise foi du bailleur §’est affichée jusqu’a
la Cour supréme. Il s’est, en effet, avéré
quelelogement voisindeMme Y. —iden-
tique en tous points - s’est libéré an
méme moment. «Le fils du propriétaire
aurait tout afait puy habiter, raconteen-
corel’avocat del’Asloca. Maisle proprié-
tairen’arien voulusavoir. llaaffirméde-
vant le TF qu’en fait ¢’était son chien qui
préférait cejardinet plut6t quel’autre...»
Les juges de Mon-Repos viennent de se
faire une joie de le débouter!

Depuis que «Le Matin Dimanche» a
révélé l'expulsion que subit une quin-
zaine de locataires & Champel, dont
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468 miLLIONS

de francs: tels sont les impdts record pergus
2n 2009 par I'Etat de Genéve sur les plus-values
immohilieres.

+20%

de hausse de loyer moyenne,
a chaque changement de locataire.

1 8,70/0

de rendement, dégageés en 2009,
par les fonds immaobiliers.

Pierre Muller, ancien maire de Genéve
(«LMD>» du 14 novembre 2010), les lan-
gues se délient, découvrant une réalité
qui n’a rien de l'exception: «Soit vous
achetez, soit vous déguerpissez!» Aux
10-14 avenue de Champel, les apparte-
ments, certes spacieux, sont ainsia ven-
dre a des prix exorbitants (quelque
4,5 millions de francs). A ce tarif, les
nouveaux propriétaires (viala SA Héron
Champel), Neil Berdugo et Jérémy Abit -

tan, réaliseront, & chaque cession, un
bénéfice dépassant les 100%%!

«On observe une véritable recrudes-
cencedeces cas, quiconcernent trésma-
joritairement des appartements anciens,
occupés depuis des années par lesmémes
locataires», dénonce Christian Dandrés.
Tant laloicantonale (LDTR) quelaloi fé-
dérale surle droit de bail limitent en effet
les augmentations de loyer tant qu'un
méme locataire occupe le bien. «Les
propriétaires, déslors, recourent de plus
en plus au non-renouvellement des an-
ciens baux et au changement de loca-
taire, pour hausser a leur guise les
loyers.»

Les résiliations économiques, dés
lors, se multiplient & Genéve. Pour
preuve. Selon!’Office cantonal delasta-
tistique (OCSTAT), 'écart que I'on ob-
serve aujourd’hui entre le prix d’achat
d’un bien immobilier et sarevente s'éta-
blit en moyenne entre 30 et 40%. Avec
I'exemple de Héron Champel SA, on voit
qu'un doublement du bénéfice net est
meéme tout  fait possible... Et, & chaque
changement de locataire, la hausse at-
teint en moyenne 20%.

Rendements de prés de 19%!
Cet emballement des prix se refléte
directement dans les recettes fiscales
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percues sur les transactions immobi-
liéres. Pour I'Etat de Genéve, ces der-
niéres sont passées de 390 millions de
francs en 2008 3 468 millions de
francs en 2000 (derniers chiffres con-
nus). C'est tout simplement un record
historique! Et 'on comprend pour-
quoi... Comme le démontrent Fredy
Hasenmaile et Philippe Kaufmann,
économistes au Credit Suisse, «les
instruments de placement immobilier
helvétique cotés en Bourse sont par-
venus a bien surmonter la crise finan-
ciére. Avec 18,7%, les rendements
réalisés en 2009 ont été exceptionnel-
lement élevés.»

La pierre est ainsi devenue 1’eldo-
rado de I'investisseur, bien plus que le
marché actions ou obligataire. Et cela,
au détriment des locataires... «Heu-
reusement, conclut Christian Dan-
drés, le Tribunal fédéral met de plus
en plus souvent son veto a des congés
qui dénotent clairement une attitude
‘déloyale, résultant d’une dispropor-
tion évidente entre les intéréts du
bailleur et ceux du locataire.» Les ba-
tailles juridiques, elles, ne font hélas
que comimencer. » -

3 U‘-.'_uowlo' ol

0 www.lematin.ch/conge
Réagissez! Que faire face aux investisseurs?



