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Erwagungen

E.11

L e recours étant dirigé contre une décision finale, lavaleur litigieuse doit étre déterminée
d'apres les derniéres conclusions prises devant I'autorité précédente (art. 51 al. 1 let. aLTF
). Ladivergence que celle-ci devait trancher sélevait en capital (art. 51 a. 3LTF) a6'000
fr. par an (16'560 fr. (1'380 fr. x 12) - 10'560 fr. (880 fr. x 12)), uniquement en ce qui
concerne lafixation du loyer net (sans les charges) de I'appartement. En multipliant ce seul
chiffrepar vingt (art. 51 a. 4 LTF; ATF 121 I11 397 consid. 1 p. 399), lavaleur litigieuse
de I'espéce dépasse nettement celle de 15000 fr. qui est requise en matiere de droit du ball
par |I'art. 74 d. 1let. aLTF , de sorte que le recours est recevable ratione valoris.

Interjeté pour le reste par la partie demanderesse qui a entierement succombé dans ses
conclusions en réduction des loyersinitiaux convenus et qui aainsi laqualité pour recourir (
art. 76 a. 1LTF), dirigé contre un arrét final (art. 90 LTF ) rendu en matiére civile ( art. 72
a.1LTF) par untribunal supérieur statuant sur recours en derniere instance cantonale ( art.
75LTF), lerecours est par principe recevable, puisqu'il a été déposé dansle déai ( art. 100
a.1LTF)etlaforme (art. 42 LTF) prévus par laloi.

E.12

L e recours en matiére civile peut étre interjeté pour violation du droit fédéral ( art. 95 let. a
LTF), y comprisledroit constitutionnel ( ATF 136 | 241 consid. 2.1 p. 247; 136 11 304
consid. 2.4 p. 313). Le Tribunal fédéral applique le droit d'office (art. 106 al. 1LTF). Il
n'est pas limité par les arguments soulevés dans le recours ni par la motivation retenue par
I'autorité précédente; il peut donc admettre un recours pour d'autres motifs que ceux qui ont
été articulés ou, al'inverse, rejeter un recours en adoptant une argumentation différente de
celle de 'autorité précédente ( ATF 137 11 313 consid. 1.4 p. 317 s.; 135111 397 consid. 1.4
et I'arrét cité). Compte tenu de I'exigence de motivation contenue al' art. 42 a. 1 et 2LTF,
sous peine d'irrecevabilité (art. 108 a. 1let. b LTF), le Tribunal fédéral n'examine en
principe que les griefsinvoqués; il n'est pas tenu de traiter, comme le ferait une autorité de
premiére instance, toutes les questions juridiques qui se posent, lorsque celles-ci ne sont
plus discutées devant lui ( ATF 137 I11 580 consid. 1.3 p. 584; 135 1| 384 consid. 2.2.1 p.
389; 135 111 397 consid. 1.4). Par exception alaregle selon laquelle il applique le droit
d'office, il ne peut entrer en matiére sur laviolation d'un droit constitutionnel ou sur une
guestion relevant du droit cantonal ou intercantonal que si le grief a été invoqué et motivé
de maniére précise par la partie recourante (art. 106 al. 2 LTF ; ATF 135111 397 consid. 1.4
infine).

E.13

Le Tribunal fédéral conduit son raisonnement juridique sur la base des faits établis par
I'autorité précédente (art. 105 al. 1 LTF). Il ne peut Sen écarter que si les constatations



factuelles de 'autorité cantonale ont été établies de fagon manifestement inexacte - ce qui
correspond alanotion d'arbitraire ( ATF 137 | 58 consid. 4.1.2 p. 62; 137 |1 353 consid. 5.1
p. 356) - ou en violation du droit au sensdel' art. 95 LTF (art. 105al. 2LTF).

La partie recourante qui entend s'écarter des constatations de |'autorité précédente doit
expliquer de maniére circonstanciée en quoi les conditions d'une exception prévue par |' art.
105 al. 2 LTF seraient réalisées, faute de quoi il n'est pas possible de tenir compte d'un état
defait qui diverge de celui contenu dans la décision attaquée ( ATF 137 |1 353 consid. 5.1
p. 356; 136 | 184 consid. 1.2 p. 187). Une rectification de I'état de fait ne peut étre
demandée que s elle est susceptible d'influer sur le sort delacause (art. 97 a. 1LTF).
Aucun fait nouveau ni preuve nouvelle ne peut étre présenté a moins de résulter de la
décision de l'autorité précédente (art. 99 al. 1LTF).

E.14

Le Tribunal fédéral ne peut aller au-dela des conclusions des parties (art. 107 a. 1LTF).
Toute conclusion nouvelle est irrecevable (art. 99 a. 2LTF).

Sil admet le recours, le Tribunal fédéral peut statuer lui-méme sur le fond ou renvoyer
I'affaire al'autorité précédente pour qu'elle prenne une nouvelle décision (art. 107 a. 2LTF

).
E.2

Larecourante soutient que c'est en violation de ' art. 8 CC que la cour cantonale lui afait
supporter |'échec de la preuve des loyers du quartier. A son sens, il appartenait ala
bailleresse, soit al'intimée, de démontrer que le loyer initial se situait dans les limites des
loyers usuels de lalocalité ou du quartier en produisant cing exemples comparatifs. Cette
conception serait conforme alafinalité sociale des dispositions impératives du droit du bail.
Elle se concilierait en outre avec lajurisprudence relative al' art. 270b CO , qui fait
supporter au bailleur le fardeau de la preuve des loyers comparatifs en cas de contestation
par le locataire d'une hausse de loyer en cours de bail. Larecourante affirme que le bailleur,
Sil motive une hausse du loyer initial en se référant aux loyers du quartier, add

préal ablement effectuer |es recherches comparatives nécessaires ala fixation de ce nouveau
loyer. A I'en croire, le bailleur est ainsi mieux a méme de réunir les informations sur cing
objets de comparaison que le locataire, en raison notamment des relations qu'il entretient
avec les milieux professionnels de I'immobilier.

Pour larecourante, le renversement du fardeau de la preuve préconise par la Chambre des
recours aboutit a priver le locataire de tout moyen de contester son loyer initial dansle cas
ou la chose louée se trouve dans un immeuble ancien. Les propriétaires de ces immeubles
pourraient augmenter drastiquement le loyer initial en fonction des loyers usuels de la
localité ou du quartier, cela sansla crainte d'avoir a apporter la preuve des loyers
comparatifs. Autrement dit, seulsles locataires assez aises pour louer un appartement plus
cher dans un immeuble récent seraient en mesure de contester leur loyer initial, puisque de
tels locataires peuvent requérir un calcul de rendement et que les pieces justificatives
permettant ce calcul doivent étre produites par le bailleur en vertu de lajurisprudence.

Larecourante en déduit que la bailleresse n'ayant pas produit des nombres suffisants
d'exemples de comparaison, le loyer initial litigieux doit étre considéré comme abusif.

E.211



Il résulte des faits déterminants (art. 105 a. 1 LTF) que les parties sont liées depuisle 15
avril 2009 par deux contrats de bail aloyer conclus le 18 mars 2009, le premier portant sur
un appartement de quatre piéces sis dans un bétiment construit au chemin des ... a
Lausanne, le second portant sur une place de stationnement située dans le parking de cet
immeuble.

Lesloyersinitiaux ont été notifiés le 18 mars 2009 par la bailleresse alalocataire au moyen
de deux formules officielles. Laformule officielle dont il est question ici a pour but
d'informer le locataire qu'il ala possibilité de saisir |'autorité de conciliation pour contester
le montant du loyer en [ui fournissant toutes les indications utiles, exigées par |' art. 19
OBLF ( ATF 137 111 547 consid. 2.3 p. 548). L'usage de laformule officielle lorsde la
conclusion d'un nouveau contrat de bail a été rendu obligatoire par le canton de Vaud sur
son territoire, en application del" art. 270 a. 2 CO (art. 1 et 3LFOCL).

[l n'est plus contesté que la recourante pouvait invoguer, pour Sen prendre aux loyers
initiaux, tant la situation de contrainte engendrée par le marché local (cf. art. 270 a. 1leta
in fine CO) gue les augmentations sensibles en rapport avec les loyers versés par le
précédent locataire (art. 270 al. 1 let. b CO), alors qu'il suffisait qu'une seule de ces
conditions soit remplie pour qu'il faille entrer en matiére sur la demande de contestation
desdits loyers (cf. ATF 136 |11 82 consid. 2 p. 84). En effet, sagissant de laderniere
condition, le loyer net payé par |a recourante pour |'appartement est supérieur de 28,97% a
celui de I'ancien locataire, celui de la place de stationnement dépassant de 75% le loyer du
locataire précédent. Or il est de jurisprudence que I'augmentation est sensible si elle excéde
déjadix pour cent (ATF 136 111 82 consid. 3.4 p. 89).

E.21.2

Lesformules officielles établies |e 18 mars 2009 indiquaient, conformément al' art. 19 al. 3
OBLF, singuliérement les montants des loyers du précédent locataire et ceux des nouveaux
loyers; elles précisaient aussi que les hausses des loyers initiaux reposaient toutes deux sur
le critére des loyers usuelsinstauré par |' art. 269alet. aCO .

L es mgjorations entrant en ligne de compte ne sont donc pas nulles au regard de I' art. 269d
a.2let. aCO, par renvoi del' art. 270 al. 2 CO . Il est en outre constant que larecourante a
saisi lacommission de conciliation en temps utile (art. 270al. 1 CO).

L' art. 270 al. 1 CO neregle gque les conditions formelles ala contestation du loyer initial.
L es critéres matériels permettant de juger du bien-fondé d'une demande de baisse du loyer
initial se trouvent aux art. 269 et 269a CO ( ATF 120 11 240 consid. 2 p. 243).

Dans les formules officielles de notification des loyers initiaux, I'intimée sest prévalue des
loyers usuels dans le quartier ( art. 269alet. a CO ) pour justifier |a hausse des loyers par
rapport a ceux payés par le précédent locataire. Selon lajurisprudence, le nouveau locataire
peut raisonnablement admettre que seuls les motifs invoqués par e bailleur dans laformule
officielle ont entrainé une augmentation du montant de son loyer initial par rapport a celui
du précédent loyer. Labonne foi du nouveau locataire mérite d'étre protégée (ATF 121 111
364 consid. 4b p. 367). Ce précédent a été approuveé par la doctrine récente (PETER
HEINRICH, in Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, 2e éd. 2012, n° 5 ad art. 270
CO; PETER R. BURKHALTER/EMMANUELLE MARTINEZ-FAVRE, Le droit suisse
du bail aloyer, 2011, adaptation francaise de la 3e éd. du SVIT Kommentar de RAYMOND
BISANG ET AL., n° 28 ad art. 270 CO p. 594; DAVID LACHAT, Le bail aloyer, 2008,
ch. 2.3.3, p. 394; ROGER WEBER, in Basler Kommentar, Obligationenrecht |, 5e éd. 2011,



n° 13 ad art. 270 CO ; TERCIER/FAVRE, Les contrats spéciaLix, 4e éd. 2009, ch. 2644 p.
388). Autrement dit, le bailleur est lié par les facteurs de hausse qu'il a mentionnés sur la
formule officielle (immutabilité des motifs invoqueés par le bailleur).

Il suit dela que le juge ne saurait examiner I'admissibilité du loyer initial alalumiére
d'autres critéres que ceux figurant dans laformule officielle, a moins que le locataire ne
réclame, de son c6té, un tel examen, qui ne peut alors pas lui étre refusé (ATF 121 111 364
consid. 4b p. 367).

In casu, dans les deux formules officielles de notification des loyersinitiaux, |'intimée sest
prévalue des loyers usuels dans le quartier ( art. 269alet. aCO ) pour justifier la hausse des
loyers par rapport a ceux versés par le précédent locataire. Pour sa part, larecourante a
invogqué devant le Tribunal des baux un rendement abusif tel que I'entend I' art. 269 CO et
requis production par sa partie adverses des piéces utiles pour que soit effectué un calcul de
rendement.

Sagissant des cantons (al'instar du canton de Vaud) ayant rendu obligatoire I'usage de la
formule officielle pour la conclusion de tout nouveau bail, les indications du bailleur
figurant sur laformule officielle fixent apriori le cadre du débat judiciaire si e locataire
conteste en temps utile le loyer initial; mais le locataire peut décider de faire porter I'examen
du loyer sur d'autres motifs que ceux qu'ainvoqués le bailleur ( PETER R.
BURKHALTER/EMMANUELLE MARTINEZ-FAVRE, op. cit., n° 28 ad art. 270 CO ;
LACHAT, [Lebail aloyer], ch. 2.3.3 et la note de bas de page 78, p. 394).

En principe, lors d'une contestation du loyer initial, le locataire doit étre admis a apporter la
preuve, par un calcul selon laméthode absolue, que le loyer convenu procure au bailleur un
rendement excessif au sensdel’ art. 269 CO ( ATF 124 111 310 consid. 2b).

Mais, pour lesimmeubles anciensou il y aimpossibilité a établir le rendement excessif
faute de connaitre les fonds propres entrant dans le calcul du loyer (les piéces comptables
n'existent plus ou laissent apparaitre des montants qui ne sont plus en phase avec larédité
économique), la hiérarchie des critéres absolus est inversée. Ainsi si le loyer initial ne
dépasse pas | es limites des loyers usudls, il n'est pas considéré comme abusif, sans qu'il se
justifie de procéder a un calcul de rendement (arrét 4A_645/2011 du 27 janvier 2012
consid. 3.2,in SJ2012 | p. 377; arrét 4A_276/2011 du 11 octobre 2011 consid. 5.2.3,
résumein Jdt 2012 11 p. 113).

Un immeuble est dit « ancien » sil a été construit ou acquisil y a plusieurs décennies (arrét
4A_645/2011 du 27 janvier 2012 dgacité, consid. 3.3,in SJ12012 | p. 377; arrét
4C.323/2001 du 9 avril 2002 consid. 3ainfine, in SJ2002 | p. 434).

Il a été constaté que le batiment dans lequel se trouve |'appartement remis abail ala
recourante a été construit en 1969 sur un terrain acquis par l'intimée alafin 1966. |l sagit
donc manifestement d'un immeuble ancien au sens de la jurisprudence susrappel ée.

Par conséquent, en |'espece, I'ordre de priorité entre les critéres absolus de fixation du loyer
instauré par I' ATF 124 111 310 doit étre inversé. En d'autres termes, les loyers initiaux
litigieux doivent étre déterminés sur la seule base des loyers usuels dans le quartier ( art.
269alet. aCO), critére absolu que I'intimée ainvoqué dans les formules officielles du 18
mars 2009. On voit donc que, vu les circonstances ayant entouré la naissance du litige, la
recourante ne pouvait plus faire porter le débat judiciaire sur un autre motif que celui
gu'avait invoqué I'intimée dans les formules officielles, si bien que lalocataire Sest prévalue



en vain du rendement excessif de la chose louée devant le Tribunal des baux.

E.213

En cas de contestation du loyer initial, la question de savoir a qui incombe le fardeau de la
preuve des loyers usuels dans lalocalité ou dans le quartier (motif invoqué par |e bailleur
dans laformule officielle), lorsque le débat judiciaire ne peut sortir de ce cadre en raison de
I'ancienneté de I'immeuble, n'a pas encore fait I'objet d'un arrét de principe publié par le
Tribunal fédéral au Recueil officiel (cf. art. 58 al. 1 du Réglement du Tribunal fédéral du 20
novembre 2006 (RS 173.110.131), prisen application del' art. 27 a. 3LTF).

Dansun arrét 4A_250/2012 du 28 ao(t 2012 consid. 2.3, le Tribunal fédéral a écrit que le
locataire qui conteste le loyer initial doit apporter |a preuve des faits permettant de constater
le caractére abusif du loyer convenu, notamment par la production de statistiques officielles
sur lesloyers moyens du quartier. Mais ce précédent se rapporte a un bail commercial pour
lequel, contrairement aux baux d'habitations, I'usage de laformule officielle n'est pas requis
(ATF 117 1a 328 consid. 3). On ne peut donc rien tirer de cet arrét non publié.

E.2131

A teneur del' art. 8 CC , chaque partie doit, si laloi ne prescrit le contraire, prouver les faits
gu'elle allegue pour en déduire son droit. Cette regle est considérée comme le principe de
base de larépartition du fardeau de la preuve en droit privé. Selon la conception dominante,
qui suit lathéorie des normes (Normentheorie), il en découle en principe que le rapport
existant entre les normes matérielles applicables est déterminant pour larépartition du
fardeau de la preuve. Ce rapport détermine de cas en cas si le fait a prouver fait naitre un
droit (fait générateur), sil éteint ou modifie un droit (fait destructeur) ou sil tient en échec
cette naissance ou cette extinction (fait dirimant). Celui qui fait valoir une prétention doit
établir les faits dont dépend la naissance du droit. En revanche, celui qui invoque la perte
d'un droit ou qui conteste sa naissance ou son applicabilité ale fardeau de la preuve des faits
destructeurs ou dirimants. 1l sied cependant d'observer qu'il sagit lad'une regle générale
(Grundregel) qui, d'une part, peut étre renversée par des regles |égales concernant e fardeau
delapreuve et qui, d'autre part, doit étre concrétisée dans le cas d'espece (ATF 130 111 321
consid. 3.1 p. 323; 128 111 271 consid. 2alaap. 273; sur lathéorie des normes:
PAUL-HENRI STEINAUER, Le Titre préliminaire du Code civil, TDPS11/1, 2009, ch. 695
a702, p. 261 a264; HANS-PETER WALTER, in Berner Kommentar, 2012, n°s 213-216 et
n°s 254 ssad art. 8 CC ; SCHMID/LARDELLLI, in Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch 1,
4e éd. 2010, n°s 38 ssad art. 8 CC).

E. 2132

La problématique de la répartition du fardeau de la preuve en matiére de contestation du
loyer initial lorsque I'examen porte sur les loyers comparatifs divise la doctrine en deux
courants d'importance inégale.

Un premier courant, largement majoritaire, prone que c'est au locataire qui requiert la
diminution du loyer initial d'en prouver le caractére abusif eu égard aux principes instaurés
par |' art. 269a CO et donc de supporter le fardeau de la preuve des loyers usuels, s le
terrain judiciaire se limite a ce cadre (HEINRICH, op. cit, n° 4 ad art. 270 CO ; PETER R.
BURKHALTER/EMMANUELLE MARTINEZ-FAVRE, op. cit., n° 27 ad art. 269a CO et
n° 47 ad art. 270 CO ; DAVID LACHAT, in Commentaire romand, Code des obligations|,
2e éd. 2012, n° 7 ad art. 270 CO ; WEBER, op. cit., n° 8 ad art. 270 CO ; RICHARD



PERMANN, Kommentar zum Mietrecht, 2e éd. 2007, n° 10 ad art. 269a CO et n° 8 ad art.
270 CO; LACHAT ET AL., Das Mietrecht fur die Praxis, 8e éd. 2009, ch. 17/2.3.4, p. 291;
LACHAT, [Lebail aloyer], ch. 2.3.3, p. 394; PIERRE ENGEL, Contrats de droit suisse, 2e
éd., 2000, ch. 3 delap. 198; PETER HIGI, Zircher Kommentar, 1998, n° 79 ad art. 270 CO
; SEBASTIEN FETTER, la contestation du loyer initial, 2005, p. 234 ch. 511; ISABELLE
SALOME DAINA, Le caractére abusif du loyer initial: qui doit prouver quoi ?, CdB
4/2009, p. 99).

Un second courant est d'avis qu'en matiére de contestation de la hausse du loyer initial
fondée sur lesloyers du quartier, il appartient au bailleur, qui sest prévalu de ce critéere dans
laformule officielle, d'en apporter la preuve (PATRICIA DIETSCHY, in Droit du bail a
loyer, BOHNET/MONTINI [éd.], 2010, n° 63 ad art. 270 CO p. 960; JEAN-JACQUES
SCHWAAB, Lafixation et la contestation du loyer initial, 15e Séminaire sur le droit du
bail, Neuchétel 2008, ch. 153/154 p. 38; TERCIER/FAVRE, Les contrats spéciaux, 4e &d.
2009, ch. 2602 p. 382).

Selon le Message du Conseil fédéral concernant larévision du droit du bail aloyer et du
bail aferme, du 27 mars 1985, le fardeau de la preuve concernant le loyer initial qu'il
considere abusif est alacharge du locataire (FF 1985 | p. 1473 in medio).

[l convient de préférer |'opinion dominante pour des raisons dogmatiques déduites de la
théorie des normes. En effet, I'abus de droit est un fait dirimant, dont le fardeau de la preuve
incombe ala partie adverse du titulaire du droit (STEINAUER, op. cit., ch. 709 et la note de
bas de page 165, p. 267; SCHMID/LARDELLLI, op. cit., n° 63 ad art. 8 CC). Aingl, en droit
du travail, il aétéjugé que la preuve du congé abusif incombait au plaideur qui sen
prévaait (ATF 123 111 246 consid. 4b). Et, en droit du bail, la jurisprudence a posé qu'il
appartenait au destinataire du congé de démontrer que celui-ci contrevenait aux regles de la
bonnefoi (ATF 120 11 105 consid. 3cin fine).

Il suit de laque le fardeau de la preuve du caractére abusif du loyer initial convenu incombe
au locataire quand le bailleur sest prévalu des loyers usuels, dans laformule officielle, pour
justifier la hausse dudit loyer par rapport a celui de |'ancien locataire.

E.214

Dans e cas présent, il faut ainsi examiner si la recourante a apporté la preuve de faits qui
permettraient de constater que sont abusives les différences de quotité entre les loyers
initiaux contestés et ceux que versait al'intimée le précédent locataire.

Il résulte des formules officielles que les augmentations par rapport aux précédents loyers
sont massives, puisgue la hausse est de pres de 29% pour I'appartement et qu'elle atteint
75% pour la place de stationnement (cf. consid. 2.1.1 ci-dessus).

Or il est notoire que le taux hypothécaire de référence, basé antérieurement sur les taux
variables pour les hypotheques des banques cantonales (i.e. la Banque Cantonale Vaudoise
pour le canton de Vaud), puis, depuis 2008, sur le taux hypothécaire moyen des banques
publié trimestriellement par |e Département fédéral de I'économie ( art. 12aOBLF), a
amorcé une lente décrue depuis le 1er février 2000, passant de 4,5% a 2,25% a compter du 2
juin 2012. De méme, la hausse annuelle des prix ala consommation n'a pas dépassé depuis
I'année 2001 le taux de 1,2%, |'année 2008 étant la seule exception, du reste contrebalancée
par I'année 2009 ou le taux d'inflation était négatif.



On voit donc que la conjoncture économique actuelle rend injustifiables de pareilles
augmentations de loyer.

Partant, il convient de constater, sur la base des é éments contenus dans le dossier, que les
différences de loyer sont trés certainement abusives.

E.22

A ce stade de |'appréciation des preuves, la bailleresse ale devoir d'apporter des
contre-preuves et de démontrer, malgré les apparences, qu'il sagit d'un cas exceptionnel et
gue lesloyersinitiaux arrétés contractuellement ne sont pas abusifs.

En effet, selon les principes généraux tirés des regles de la bonne foi, le bailleur qui n'a pas
la charge de la preuve doit collaborer loyalement al'administration des preuves en
fournissant tous les éléments en sa possession, qui sont nécessaires ala vérification du motif
gu'il aallégué dans laformule officielle (cf. sur ce devoir en général: ATF 11511 1 consid.
4; arrét 4C.61/2005 du 27 mai 2005 consid. 4.3, in S12006 | p. 34; SCHMID/LARDELLI,
op. cit., n° 71 ad art. 8 CC). Ce principe résulte d§a de lamaxime inquisitoriale sociale
prévalant en droit du bail, qui impose al'autorité de conciliation et au juge de premiére
instance d'établir les faits d'office (art. 274d a. 3 aCO; cf. art. 243 a. 2 let . c et art. 247
CPC). Cette maxime n'oblige certes pas le juge ainstruire d'office le litige lorsqu'un
plaideur renonce a expliquer sa position; en revanche, elle le contraint ainterroger les
parties et alesinformer de leur devoir de collaborer al'instruction et de fournir des preuves.
Si des motifs objectifs conduisent le juge & soupgonner que les allégations et offres de
preuve d'une partie, locataire ou bailleur, sont lacunaires, il n'est paslié par |'offre de preuve
en gquestion et ale devoir de rechercher [ui-méme des preuves pour autant qu'il ait
connaissance, sur la base des déclarations des parties et/ou du dossier, de I'existence de
moyens probatoires pertinents. Le juge peut de méme inviter cette partie a compléter ses
moyens, par exemple si les documents produits sont insuffisants (arrét 4A_484/2011 du 2
novembre 2011 consid 2.2, résuméin Jdt 2012 |1 114; ATF 136 11l 74 consid. 3.1 p. 80).

Cedevoir du bailleur de collaborer al'administration des preuves trouve tout son sens dans
I'hypothése ou ce dernier, comme en |'espéce, a augmenté chacun des nouveaux loyers de
plus de 10% par rapport aux loyers anciens.

E.23

Au vu de ce qui précede, I'intimée était tenue de participer al'administration des preuves en
fournissant au moins cing ééments de comparai son présentant des caractéristiques
semblables aux choses louées (ATF 136 111 74 consid. 3.1 p. 79 s.; 123 111 317 consid. 4ap.
319).

Il a été retenu que I'intimée n'a présenté que quatre éléments répondant aux exigences del'
art. 11 OBLF . Ce chiffre est insuffisant pour établir les loyers usuels du quartier.

Partant, la bailleresse n'est pas parvenue a prouver que les loyersinitiaux incriminés
restaient dans les limites des loyers usuels.

On enreste ains ala constatation que, dans la conjoncture actuelle, une augmentation
massive des loyers initiaux par comparai son avec ceux que versait le locataire précédent ne
saurait se justifier, de sorte que la preuve de |'abus est apportée.

Il Sensuit que la cour cantonale aurait dd retenir que les loyers litigieux sont abusifs.



E.24
Il appartient désormais au Tribunal fédéral d'arréter lui-méme les loyers initiaux.

E.24.1

A propos de lafixation des loyers admissibles, la recourante fait valoir que le loyer mensuel
net de son appartement doit étre arrété a 880 fr., ce qui représente 190 fr. par mois de moins
gue I'ancien loyer. Elle prétend que si le juge était empéché d'arréter le loyer en dessous de
la somme versée par le précédent locataire, le bailleur serait incité a « tenter » d'augmenter
le loyer initial par rapport au précédent loyer en pouvant d'emblée compter que le montant
du loyer initial ne sera en tout cas pas arrété plus bas que celui de l'ancien loyer.

Quant au loyer de la place de stationnement, la recourante requiert qu'il soit fixé a40 fr., ce
qui correspond au loyer verse par e précédent locataire.

E.24.2

Lorsqu'il doit fixer le loyer initial, le juge dispose d'une grande marge d'appréciation ( ATF
124 111 62 consid. 2b p. 64; arrét 4C.274/1997 du 27 avril 1998 consid. 4a, in SJ 1998 p.
718).

Commeon l'avu, il fallait procéder ala détermination du loyer usuel.

Or les cing ééments de comparaison, nécessaires pour que soient établis lesloyers usuels
(cf. ATF 136 11l 74 consid. 3.1 p. 79 s. susmentionné), n‘'ont pas été apportés au juge. En
conséguence, celui-ci ne disposait pas des ééments lui permettant d'arréter le loyer usuel
selon lajurisprudence du Tribunal fédéral.

Il'y adonc carence de preuves, alors que le juge doit néanmoins statuer sous peine de
commettre un déni de justice.

E.243

En ce qui concerne |'appartement, la recourante voudrait que le juge fixe le loyer aun
montant inférieur a celui que payait I'ancien locataire.

Si le locataire entend que son loyer initial soit réduit en dessous du seuil constitué par le
loyer du précédent locataire, il doit prouver des faits permettant de constater que I'ancien
loyer était lui-méme abusif. Ladifférence entre le loyer convenu initialement et celui du
précédent locataire suffisait dans la conjoncture actuelle, comme on I'avu, arendre
hautement vraisemblable |e caractéere abusif de ce surplus et obligeait |e bailleur a une
contre-preuve. Mais ces considérations n'autorisent pas la déduction que I'ancien loyer a été
arrété abusivement. Dans un tel cas, le bailleur ne peut plus étre tenu de participer a
|I'établissement des loyers comparatifs. De toute maniere, on imagine mal le bailleur étre
contraint de se procurer lui-méme des exemples de comparaison afin d'établir que le loyer
dont il était convenu avec I'ancien locataire était également abusif.

En I'espece, la recourante n'a apporté aucune preuve dans ce sens.

Dans une telle situation, a défaut de la production par les parties de statistiques officielles, il
parait conforme au droit fédéral de Sen tenir au loyer payé par I'ancien locataire, celatant
pour le logement que pour la place de stationnement.

Le Tribunal fédéral adgadit qu'un tel raisonnement était admissible (arrét 4A_576/2008 du
19 février 2009 consid. 2.5; arrét 4C.274/1997 du 27 avril 1998 consid. 4b/aa, in SJ 1998 p.
718).



[l convient donc de fixer le loyer mensuel net de |'appartement a 1'070 fr. et le loyer de la
place de stationnement &40 fr. par mois.

E.3

Dans un dernier moyen, se prévalant d'une violation del' art. 29 Cs<t. , la recourante estime
gue la cour cantonale n'a pas motivé les raisons pour lesquelles elle a arrété le forfait de
charges au montant qu'avaient retenu les premiersjuges, a savoir 160 fr. par mois. Elle fait
encore valoir que la Chambre des recours aenfreint lesart. 270 CO et 4 OBLF en ne
ramenant pas le montant du forfait a hauteur de celui payé par I'ancien locataire, qui était de
150 fr. par mois.

E.31

Ledroit d'étre entendu consacré al’ art. 29 a. 2 Cst. implique notamment |'obligation pour
le juge de motiver sadécision, afin que le justiciable puisse la comprendre, la contester
utilement sil y alieu et que 'autorité de recours puisse exercer son controle (ATF 1341 83
consid. 4.1; 133 I11 439 consid. 3.3). Savoir si |la motivation présentée est convaincante est
une question qui N'arien avoir avec le droit a obtenir une décision motivée. A partir du
moment ou |'on peut discerner les motifs qui ont guidé I'opinion des juges, le droit a une
décision motivée est respecté, méme si lamotivation est erronée (arrét 4A_25/2007 du 25
mai 2007, consid. 3.3).

Dans'arrét critiqué, les juges cantonaux ont retenu que la notification des charges, par
formule officielle du 18 mars 2009, était nulle selon |' art. 270 a. 2 CO, en raison du
manque de clarté des motifs de hausse, lesquels se référaient aux termes antinomiques
d'acomptes et de forfait. En |'absence du dépbt de probatoires par I'intimée, ces magistrats
ont admis que le forfait, évalué par les premiers juges a 160 fr. par mois, n'était pas
critiquable.

Quoi qu'en dise larecourante, cette motivation est limpide, de sorte qu'aucune transgression
du droit d'étre entendu n'entre en ligne de compte. Ce pan du moyen est infondé.

E.3.2

La seconde branche du grief est exempte de toute démonstration de violation du droit
fédéral, au méprisdel' art. 42a. 1 et 2 LTF . A son appui, larecourante se contente de se
plaindre de la solution adoptée, sans dire en quoi €elle ne serait pas en accord avec les
normes de droit fédéral (art. 270 CO et 4 OBLF) dont elle sest prévalue. Ce volet du grief
est irrecevable.

E.4

Il suit de laque le recours doit étre partiellement admis et que |'arrét attaqué doit étre
annulé. Il est prononcé que le loyer initial mensuel net de larecourante est fixé a1'070 fr.,
gue leforfait initial mensuel de charges est fixé a 160 fr. et gque le loyer initial mensuel net
de la place de stationnement est fixé a 40 fr.

La cause serarenvoyée al'autorité précédente pour déterminer a nouveau les frais et dépens
de la procédure cantonale.

Larecourante obtient, concernant |'appartement, une réduction du loyer initial de 22,5%
alors gu'elle requérait une baisse de 36,2% et, concernant les charges, une réduction du
forfait initial de 11,1% alors qu'elle concluait a une baisse de 16,6%. En revanche,
concernant la place de stationnement, elle obtient I'entier de laréduction alaquelle elle



concluait, ce qui représente 42,8%.

Tout bien pesé, il convient de mettre les frais de justice de I'instance fédérale par trois quarts
alacharge del'intimée et pour un quart alacharge de larecourante. L'intimée verseraala
recourante une indemnité de dépens réduite selon cette proportion (art. 66 al. 1 et 68 al. 1 et
2LTF).
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