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Regeste

Regeste Anfechtung des Mietzinses bei Hypothekarzinssenkung (Art. 19 BMM). Zum
Vergleich gemass Art. 15 Abs. 1 lit. aBMM koénnen Mietzinse anderer Wohnungen und
Geschéftsraume nur herangezogen werden, wenn sie der Senkung des Hypothekarzinssatzes
entsprechend herabgesetzt worden sind (E. 1). Als letzte, massgebliche Mietzinsfestsetzung
(106 11 356) gilt jene bei Vertragsschluss oder anlasslich spaterer Erhdhung oder
Herabsetzung des Mietzinses; wechselt bei gleichbleibender Hohe lediglich dessen
Zusammensetzung, so liegt keine neue Mietzinsfestsetzung vor (E. 2).

Regeste Contestation du montant du loyer en cas de baisse du taux hypothécaire (art. 19
AMSL). L'application du critére du loyer comparatif (art. 15al. 1 lettreaAMSL) aunetelle
contestation suppose que les loyers dits usuels aient été adaptés ala baisse du taux
hypothécaire (consid. 1). Laderniére fixation du loyer, déterminante pour la comparaison
des anciennes et des nouvelles bases de calcul, est soit la détermination du loyer en début de
bail, soit une modification du loyer correspondant a une adaptation a de nouvelles bases de
calcul. Une modification portant uniquement sur la décomposition du loyer, dont le montant
reste inchangé, ne remplit pas cette condition (consid. 2).

Regesto Contestazione dell'ammontare della pigione in caso di diminuzione del tasso
ipotecario (art. 19 DAL). L'applicazione del criterio comparativo (art. 15 cpv. 1 lett. aDAL)
in tale contestazione presuppone che le pigioni dette usuali siano state adeguate alla
diminuzione del tasso ipotecario (consid. 1). La pigione fissata da ultimo, determinante per
la comparazione trale precedenti e le nuove basi di calcolo, € quellafissataall'inizio della
locazione o quella modificatain seguito al suo adeguamento a nuove basi di calcolo. La
sola modifica della composizione della pigione, il cui ammontare rimane immutato, non
adempie questa condizione (consid. 2).

Erwagungen

E.1l

L'arrét attaqué reléve que les loyers litigieux se tiennent dans les limites des loyers usuels
danslalocalité et qu'ils sont des lors présumés admissibles selon I' art. 15 al. 1 lettre a
AMSL . @) Ainsi que I'admet avec raison la cour cantonale, cette présomption [égale n'est
pas absolue et |e juge peut sen écarter Sil a des raisons sérieuses de penser que le loyer est
néanmoins abusif, sur le vu d'indices résultant des allégations du preneur ou de I'étude du
cassousl'angledel'art. 15 (ATF 10311 48 s., ATF 102 1a22). En |'espéce, les baisses du
taux hypothécaire qui se sont réguliérement succédé entre 1975 et 1979 constituent
précisément un é ément important, qui autorise le juge a sécarter de la présomption del' art.
154al. 1 lettrea AMSL et a examiner I'effet de ces baisses sur le niveau admissible des
loyers. b) L'application du critére du loyer comparatif dans le cadre d'une action en



réduction du loyer fondée sur la baisse du taux hypothécaire suppose d'ailleurs que les
loyers dits usuels aient été adaptés a cette baisse; I' art. 19 AMSL serait en effet illusoire si
larequéte d'un locataire pouvait étre mise en échec du seul fait que le marché usuel n'a pas
ou n'aque partiellement réagi aladiminution desfrais (ATF 106 11 363 consid. 5d). Or, en
I'espéce, non seulement on ne dispose d'aucun élément permettant de retenir que les loyers
usuels mentionnés de facon toute générale ont été adaptés en fonction des baisses
successives du taux hypothécaire, mais on peut tres sérieusement en douter sur le vu BGE
108 11 135 S. 138 des observations de la cour cantonale dans le cadre du présent recours;
elle indique en effet que, aladifférence de la défenderesse qui a baissé ses loyers de 7%,
peu de propriétaires en ont fait autant al'époque. c) Ainsi, la constatation selon laquelle les
loyers litigieux setiennent dans les limites des loyers usuels de lalocalité n'empéche pas
qu'il faille entrer en matiére sur larequéte de baisse et examiner s elle est fondée ou non au
regard de |'évolution des prix et des charges depuis le dernier loyer qui pouvait étre
considéré comme convenable.

E.2

A ladifférence du premier juge, qui était parti de la derniére hausse de loyer, au 24 mars
1975, la cour cantonale a considéré lafixation du loyer au 24 juin 1977 comme le moment
déterminant pour la comparaison des anciennes et des nouvelles bases de calcul, au sens de
lajurisprudence. Elle a donc pris comme base de comparaison non pas le taux hypothécaire
de 6% existant en 1975, mais celui de 4 3/4% de juin 1977, calculant d'apres cette base les
effets sur le loyer de la baisse du taux hypothécaire invoquée par le locataire (4 1/4% en
mars 1979 et 4% en septembre 1979). Elle a dés lors considéré comme justifiée, du fait de
la baisse du taux hypothécaire, une réduction de loyer de 6,54% en mars 1979 et de 9,5% en
septembre 1979. Compte tenu des facteurs de hausse, soit 1,24% en mars 1979 et 2,32% en
septembre 1979 pour le maintien du pouvoir d'achat du capital exposé aux risques, et 2,28%
atitre de hausse des co(lts, €lle a admis que |a baisse de 7% accordée par la propriétaire dés
septembre 1979 n'aboutissait pas a un loyer abusif. Quant au garage, la cour cantonale a
considéré qu'il n'y avait pas lieu d'en baisser le loyer, étant donné que le montant total du
loyer du garage et de |'appartement n'apparaissait pas comme abusif aprés la baisse du loyer
de ce dernier accordée par la propriétaire. a) Selon la jurisprudence, la modification des
bases de calcul qui entre en considération pour une baisse de loyer, selon|' art. 19 AMSL
doit étre survenue depuis la derniere fixation du loyer, celle-ci constituant le moment
déterminant pour la comparaison des anciennes et des nouvelles bases de calcul ( ATF 106
[1 359 consid. 3a, 167 ss consid. 3, 4b). || faut entendre par derniére fixation du loyer, en
dehors de la détermination du loyer en début de bail, la modification du loyer correspondant
a une adaptation a de nouvelles bases de calcul. Sauf réserve expresse et précise de la part
du bailleur - BGE 108 11 135 S. 139 notification d'une hausse nettement limitée a un facteur
déterming, indication de facteurs précis de hausse dont il déclare faire abstraction - le loyer
ainsi adapté est en effet censé apporter au bailleur une couverture normale de ses charges et
un rendement convenable; il sert donc de base pour examiner si I'évolution ultérieure des
charges justifie ou non une nouvelle adaptation. Une modification du bail qui ne remet pas
en cause le montant du loyer, qui ne constitue pas une nouvelle fixation du loyer en fonction
de bases de calcul modifiées, ne saurait en revanche constituer un point de référence pour
juger de l'admissibilité d'une adaptation postérieure. b) En I'espéce, seules les modifications
du montant du loyer notifiées par la défenderesse en 1974 remplissent les conditions d'une
fixation de loyer déterminante pour |'adaptation des loyers du demandeur aux nouvelles
bases de calcul. La notification de hausse de mars 1974, avec effet au 24 juin 1974, qui



portait le loyer global (charges et forfait de chauffage compris) de 404 francs a 444 francs
par mois, se fondait expressément sur la hausse du codt de lavie et sur I'augmentation des
charges qui en découlait, et labailleresse précisait que I'adaptation de loyer alaquelle elle
procédait pouvait étre considérée comme équitable. Cette notification, soit la lettre qui
I'accompagnait, réservait expressément une adaptation a une hausse a venir du taux
hypothécaire. Et I'adaptation ainsi annoncée est survenue en novembre 1974, par la
notification d'une nouvelle hausse de loyer, de 9,3%, avec effet au 24 mars 1975, fondée
uniquement sur la hausse du taux hypothécaire. La notification d'une modification du bail
pour le 24 juin 1977 ne saurait en revanche constituer un acte de fixation ou d'adaptation du
loyer au sens indiqué plus haut. || Sagit d'une modification portant uniquement sur la
décomposition du loyer, dont un éément de charge jusqu'alors forfaitaire était depuis lors
soumis a décompte. Cette modification ne touche en rien le montant du loyer préexistant.
Lanotification faite par la bailleresse, avec la précision que le montant total du loyer n'était
pas modifié, ne pouvait étre comprise que comme un acte ne touchant pas au montant du
loyer et ne pouvant dés lors étre remis en cause ou contesté valablement par le locataire. Il
n'est partant pas nécessaire d'examiner le grief du recoursrelatif alanon-prise en
considération d'une piece produite par laBGE 108 |1 135 S. 140 défenderesse, dont il
ressortirait qu'aux yeux de celle-ci, le loyer n‘avait pas été modifié en 1977. c) C'est donc a
tort que la cour cantonale afixé les loyers litigieux en tenant compte des variations des
bases de calcul survenues depuis 1977 seulement, au lieu de se fonder sur la situation
existant aux 24 juin 1974 et 24 mars 1975, dates auxquelles ont pris effet les dernieres
hausses de loyers notifiées au demandeur.
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