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Regeste
Arrét delalle Cour d'appel civil du Tribunal cantonal

Erwagungen

E.2

La Fondation de prévoyance E. est condamnée arestituer a B. , atitrede
remboursement des loyers payés en trop du 15 décembre 2014 au 31 juillet 2015, la somme
de CHF 4'459.-, avec intérét &5 % desle ler février 2016.

E.21

L’ appelante principale estime que le Tribunal des baux ne pouvait pas fixer le loyer initial
sur la base du rendement admissible de la chose louée. En effet, 1a construction de
I”’immeuble a été achevée en 1974 et il N’ est plus possible de procéder aun calcul de
rendement. Contrairement a ce qu’ aretenu le Tribunal des baux, lafusion des deux caisses
de pension en 2010 ne permet pas de procéder a ce calcul sur labase de la valeur comptable
del’immeuble car e rendement admissible ne doit étre calculé que sur la base de criteres
liés aux colts individuels, en particulier aux investissements que le propriétaire aréellement
consentis dans |’ objet remis abail ainsi que les colts individuels de celui-ci.

E.22

Selon les premiers juges, « (a)fin de déterminer la méthode de fixation du loyer initial
applicable en |’ espéce, il sied de savoir si I'immeuble dans lequel se trouve I’ appartement
litigieux doit étre qualifié d’ ancien. Lorsque des institutions de prévoyance fusionnent, il y
atransfert de biens qui s opére de par laloi par succession universelle entre vifs des
I”inscription de la mutation au registre du commerce (CR CO Il —AAMSTUTZ /
MABILLARD, Intro. Lfusn. 473 ; STEINAUER, Lesdroitsréels, Tome I, 2012, n. 1562
p. 85). Les transferts de propriété immobiliére fondés sur la L Fus produisent leurs effets des
I”inscription au registre du commerce (art. 22 LFus ;STEINAUER, Les droitsréels, Tomell,
2012, n. 745g p. 269 ; STEINAUER, Lesdroitsréels, Tome Il, 2012, n. 1562 p. 85).
L’inscription au registre foncier n’a qu’ un effet déclaratif (STEINAUER, Les droitsréels,
Tomel, 2012, n. 7459 p. 269 ; STEINAUER, Lesdroitsréels, Tomell, 2012, n. 1562 p.
85). En I’ espece, il ressort de I’ instruction de la cause que la Fondation de Prévoyance

F. afusionné avec la défenderesse (réponse p. 3 ; pieces 4 et 13 dela
défenderesse). Selon I’ extrait du Registre du commerce du canton de Berne (piece 4 de la
défenderesse), cette fusion est intervenue sur la base du contrat de fusion du 12 juin 2008
(piéce 13 de la défenderesse), du bilan de fusion au 31 décembre 2007 (piece 9 dela
défenderesse) et de la décision de I’ autorité de surveillance du 20 avril 2010 (piéce 11 dela
défenderesse). Elle a déployé ses effets juridiques sur le plan interne, au moment de son
inscription au registre journalier, soit le 30 juillet 2010 (art. 34 ORC ;



MEIER-HAY OZ/FORSTMOSER, Droit suisse des sociétés avec mise ajour 2015, n. 88 p.
194 ; piece 4 de la défenderesse). Cette fusion emportait la reprise de tous les actifs et
passifs de la Fondation de Prévoyance F. , laquelle était la propriétaire de
I’immeuble dans lequel se trouve |’ appartement loué par la demanderesse (pieces 4 et 14 de
la défenderesse). Au regard de la doctrine citée ci-dessus, tous les biens de la Fondation de
Prévoyance F. ont été transférés, dans le cadre de cette fusion, ala défenderesse
par succession
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30 juillet 2010, lanouvelle propriétaire de I'immeuble dans lequel se trouve I’ appartement
loué par la demanderesse, soit quatre années avant la signature du contrat de bail litigieux
(piece 3 deladéfenderesse). Il y adonc bel et bien eu un transfert de propriété de ce bien
immobilier en 2010, de sorte qu’il ne s agit assurément pas d’ un immeuble dit « ancien ».
Compte tenu de tout ce qui précéde et eu égard ala jurisprudence et doctrine citées
ci-dessus (cf. supra, consid. D.a, pp. 6-7), le Tribunal de céans ne voit aucune raison de

S écarter de la prééminence du critére du rendement de la chose louée. Autrement dit, en

I’ espéce, il sied manifestement de fixer le loyer initial a1’ aune du rendement admissible de
la chose louée. » (cf. jugement attaqué, consid. D ¢, p. 8 et 9, DO 118s.).

E.23

Lorsque le loyer initial est nul parce que laformule officielle n'a pas é&é communiquée, le
juge doit compléter le contrat, en se basant sur toutes les circonstances du cas (ATF 124 111
62 consid. 2b). En principe, le juge partira du critére absolu que constitue le rendement non
excessif de la chose louée (art. 269 CO), ce critére ayant la primauté sur les autres méthodes
de détermination du loyer non abusif (arrét TF 4A_517/2014 du 2 février 2015 consid.
5.1.1). Pour déterminer si la chose louée procure au bailleur un rendement excessif (art. 269
CO) conformément au premier critere indiqué ci-dessus, il faut procéder a une analyse du
rendement net de celle-ci. Pour le calculer, il est nécessaire de connaitre le rapport entre les
fonds propres réellement investis dans la chose remise a bail et le loyer, aprés déduction des
charges d'exploitation et des intéréts débiteurs sur les capitaux empruntés. Pour déterminer
le montant des fonds propres investis, il faut partir du co(t de revient effectif de I'immeuble,
sauf si le prix d'acquisition est manifestement exagéré, et soustraire le montant des fonds
étrangers (emprunts garantis ou non par hypothéque). Le colt de revient comprend
notamment les frais d'acquisition du terrain et le colt de la construction de I'immeuble, ou
de son amélioration. Si I'immeuble a été acheté construit, le prix effectivement payé par
I'acheteur est en principe déterminant, méme sil est inférieur alavaleur du marché. Laprise
en considération d'un prix préférentiel n'est admise que dans des circonstances particulieres,
par exemple si I'immeuble a été acquis dans |le cadre du partage d'une succession ou par une
donation mixte (arrét TF 4A_129/2011 du 28 avril 2011 consid. 3.2 et les nombreux arréts
cités; arrét TF 4A_517/2014 du 2 février 2015 consid. 5.1.2). |l n'est pas possible de
substituer aux codts d'investissement d'autres valeurs, plus ou moins abstraites, telles que la
valeur vénale de I'immeuble, savaleur fiscale ou savaleur d'assurance- incendie, celles-ci
se référant a des valeurs objectives liées au marché et non aux co(ts concretsliés a
I'acquisition de I'immeuble (ATF 142 111 568, consid. 2.1 ; ATF 122 |11 257 consid. 3b/bb).
Lorsque I'immeuble a été construit ou acquisil y aplusieurs décennies, il est admis gque, a
certaines conditions, la hiérarchie entre les deux critéres soit inversée au profit du critére
des loyers comparatifs. En effet, pour de telsimmeubles, les documents permettant d’ établir
le capital propre investi en rapport avec le calcul du rendement net manquent ou condui sent



adesrésultats économiquesirréalistes. Lavolonté du légisateur est que laréglementation
sur lesloyers abusifs ne désavantage pas les propriétaires qui ont acquis de longue date de
telsimmeubles par rapport a de récents acquéreurs et que, partant, une certaine
harmonisation soit rendue possible entre les anciens et les nouveaux loyers (ATF 140 |11
433 consid. 3.1 et lesréférences/ JAT 2016 |1 363).

E.24
Les premiers juges retiennent le contrat de fusion et son inscription au registre journalier du
30 juillet 2010 comme date a laquelle la Fondation de prévoyance A. est devenue

la nouvelle propriétaire de I'immeuble dans lequel se trouve I’ appartement loué par la
demanderesse, soit quatre années avant la signature du contrat de bail litigieux (piece 3 de
la défenderesse). Il y adonc bel et bien eu selon eux un transfert de propriété de ce bien
immobilier en 2010, de sorte
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». Partant, ils ne voient aucune raison de s écarter de la prééminence du critére du
rendement de la chose louée et, aleursyeux, il sied manifestement de fixer le loyer initial a
I”aune du rendement admissible de la chose louée (cf. jugement attaqué, consid. D ¢, p. 9,
DO 119). S'il y abien eu transfert de propriété par succession universelle entre vifs
consécutivement al’inscription de la mutation au registre du commerce, la conséquence
gu'y attachent les premiers juges ne peut étre suivie. Contrairement a ce qu'’ils retiennent
(cf. jugement p. 11 al. 1, DO 121), lavaleur attribuée al’immeuble dans le contrat de fusion
du 12 juin 2008, soit CHF 5’ 258’ 636.90, ne constitue pas le prix de revient de I’immeuble.
Cette valeur, dite productive ou comptable, est théorique. Elle est obtenue en capitalisant les
loyers bruts de CHF 354’ 958.- censés représenter un rendement de 6.75 %. Si I’ on retient
pour les mémes loyers bruts un taux de capitalisation de 6.25 % (comme en 2005 et 2006,
selon |’ attestation de lafiduciaire G. SA du 30 septembre 2015, P. 15dela
défenderesse numérotée par le Tribunal), la valeur productive de I’'immeuble serait de CHF
5679 328.- (pour un taux de 5 %: CHF 7° 099 160.- et pour un taux de

E.25

Cest lelieu de relever que les criteres de fixation de la valeur desimmeubles dans le
contrat de fusion de deux institutions de prévoyance obéissent a des regles propres. La
fusion d'institutions de prévoyance n’ est autorisée que si le but de prévoyance ainsi que les
droits et les prétentions des assurés sont maintenus (art. 88 de la Loi fédérale du 3 octobre
2003 sur lafusion, la scission, latransformation et |e transfert de patrimoine, ci-apres LFus
; RS 221.301). Sous chiffre 2.4. du « Rapport de Fusion » (P. 8 de la défenderesse annexée
alalettre du 20 ao(t 2015), « Evaluation des actifs et passifs », il est précisé ce qui suit : «
Les Conseils de Fondation respectifs ont appliqué la méme approche pour I’ évaluation de la
fortune et des engagements (passifs) de chague Fondation. 11s appliquent la norme Swiss
GAAP RPC 26, soit en particulier : ... Lesimmeubles sont estimés alavaleur productive ...
» (cf. aussi chiffre 5.2. dudit rapport : « L’ annexe 11 présente les comptes avant lafusion
avec les postes adaptés aux criteres communs reconnus par les experts de chaque Caisse de
pensions... ». Selon lanorme Swiss GAAP RPC 26 précitée (P. 12 de la défenderesse
annexée alalettre du 20 ao(t 2015), « (i)l convient de déterminer les critéres de
classification, de structure et les désignations puis de les appliquer de maniére permanente.
Le principe de |’importance relative sera respecté pour la présentation des postes »,
notamment pour lesimmeubles (chiffre 7 p. 2). Pour I’ évaluation des actifs, « lavaleur



actuelle d’immeubles et autres actifs sans négoce public régulier est déterminée en fonction
du rendement ou du flux monétaire a attendre compte tenu d’ un taux d’intérét de
capitalisation adapté aux risques, ou estimeé par comparaison avec des objets similaires ou
encore calculé sur 1a base d’ une autre méthode généralement reconnue » (Explications, ad
chiffre 3 p. 7). En fonction de ces divers éléments, le choix des coefficients en relation avec
la capitalisation des
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delafiduciaire G. SA du 30 septembre 2015, p. 3d. 1, P. 15 de la défenderesse
numerotée par le Tribunal).

E.26

En résumé, toute la procédure qui préside alafusion d’institutions de prévoyance (art. 88ss
LFus) tend a ce que les droits et les prétentions des assurés soient maintenus (cf. aussi art.
92 al. 3 LFuset rapport del’ organe de révision G. SA du 10juin 2008 p. 3infine,
P. 10 de la défenderesse annexée a lalettre du 20 aolt 2015). Les méthodes et les principes
applicables al’ évaluation des actifs dépendent de plusieurs criteres et sont dans une large
mesure laissés a |’ appréciation des conseils de fondation, sauf a étre identiques pour les
deux ingtitutions appelées afusionner. Il s'ensuit qu’il n’est pas possible de substituer aux
colts d'investissements la valeur productive déterminée par un coefficient de capitalisation
théorique, pas plus qu'il N’ est possible de le faire, selon lajurisprudence, en recourant a

d’ autres valeurs, plus ou moins abstraites, telles que lavaleur vénale de I’ immeuble, sa
valeur fiscale ou savaleur d assurance-incendie. 3.

E.3

La Fondation de prévoyance E. est condamnée arestituer a B. , atitrede
remboursement des loyers payés en trop dés le ler aolt 2015, CHF 485.- par mois désle ler
ao(t 2015 et jusqu’al’ entrée en force de la décision, avec intérét a5 % deés |’ échéance
moyenne. » Dans sa réponse du 15 juin 2015, la défenderesse a conclu a ce que le loyer de
la demanderesse soit fixé a CHF 891.- net par mois des le 15 décembre 2014 et a reconnu
devoir lui rembourser le trop-percu ; pour le surplus, elle aconclu au rejet de la demande.
En séance du 2 septembre 2015, apres discussion avec les parties, les débats ont éte
restreints « ala question de savoir si le bailleur doit étre astreint a procéder a un calcul de
rendement, cas échéant dans |’ affirmative, quel est le rendement de I’immeuble sur la base
des pieces produites.
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décision définitive, la demanderesse accepte d’ ores et déja que le loyer soit fixé au montant
payé par |’ ancien locataire, soit CHF 891.-, sous réserve des conséquences sur le loyer de la
bai sse du taux hypothécaire intervenu entre- temps » (DO 39). D. Le Tribunal des baux a
rendu son jugement le 13 juin 2017. Il aadmis|es conclusions prises par la demanderesse et
fixéleloyer di a CHF 440, par mois dés le 15 décembre 2014, et a CHF 406.- par mois dées
le 1er juillet 2015, plus CHF 140.- pour les acomptes de charges. || acondamné la
défenderesse, avec suite de dépens, arembourser les loyers payés en trop, sous réserve

d’ éventuels montants déja versés a ce titre. E. Par mémoire remis a poste le 16 aolt 2017, la
Fondation de prévoyance A. a appelé de ce jugement qui lui a été notifiéle 16
juin 2017. Elle conclut avec dépens al’ admission de son appel et a ce que le loyer de

I’ appartement de 2.5 pieces au 5éme étage deI’immeuble sisD. soit fixé a CHF
891.- net par moisdesle 15 décembre 2014. B. arépondu le 19 septembre 2017 et



formé un appel joint tendant a ce que le loyer soit fixé a CHF 300.- par moisdésle ler
juillet 2017 plus les acomptes de frais accessoires et chauffage/eau chaude de CHF 70.-
chacun. Ellereléve que « (1)es parties s accordent pour dire que le litige porte uniquement
sur laquestion de savoir si le loyer doit étre fixé sur la base d’' un calcul de rendement net au
sensdel’art. 269 CO, comme |’ ont retenu les premiersjuges. Au cas ou celane serait pas
possible, lalocataire a en effet d ores et déja accepté le loyer payé par le précédent
locataire, soit Fr. 891.- par mois (cf. mémoire d appel p. 11 § 2) » (cf. mémoire de réponse
p. 4 al. 1). La Fondation de prévoyance arépondu le 16 octobre 2017, concluant, avec suite
de dépens, au rejet de I’ appel joint danslamesure ou il est recevable. B. a
répliqué le 24 octobre 2017, contestant I’ objection d’irrecevabilité opposée a son appel
joint. en droit 1. 1.1. La décision attaquée, qui porte sur la contestation du loyer initial,
constitue une décision finale de premiére instance au sens des art. 308 a. 1 et 236 du Code
de procédure civile (CPC). Lavoie de droit ouverte contre une telle décision est I'appel (art.
308 al. 1let. aCPC), sauf si lavaleur litigieuse est inférieure a CHF 10'000.- (art. 308 a. 2
CPC), auquel cas ladécision ne peut faire I'objet que d'un recours (art. 319 let. a CPC). En
I’ espéce, les parties s accordent sur une valeur litigieuse de CHF 141'840.- (cf. ch. IV ad «
préliminaires » de I’ appel joint du 19 septembre 2017 et de laréponse al’ appel joint du 16
octobre 2017), de sorte que la voie de droit ouverte contre la décision attaquée est |’ appel
(art. 308 a. 2 CPC).
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recours en matiére civile au Tribunal fédéral est déeslorsouverte (art. 51 al. 1 let. a, 72 et 74
a.1llet. aLTF). 1.2. Ladécision attaguée ayant été notifiée ala défenderesse le 16 juin
2017, I'appel interjetéle lundi 16 aolt 2017 I'a été dansle délai [égal de trente jours (art.
321 a. 1 CPC), compte tenu de la suspension du délai entre le 15 juillet et le 15 ao(t (art.
145 al. 1 let. b CPC). L'appel joint interjeté le 19 septembre 2017 l'aauss été dansle déla
légal detrentejours (art. 312 a. 2 et 313 a. 1 CPC). 1.3. Lacognition de la Cour d'appel est
pleine et entiere, en fait comme en droit (art. 310 CPC). La Cour d'appel peut ordonner des
débats ou statuer sur pieces (art. 316 CPC). 2.

E.31

A défaut de pouvoir fixer le loyer sur labase d’un calcul de rendement net au sens del’ art.
269 CO, lalocataire ad’ ores et déja accepté le loyer payé par |le précédent locataire, soit
CHF 891.- par mois (« sous réserve des conséguences sur le loyer de la baisse du taux
hypothécaire intervenu entre-temps » : PV de la séance du 2 septembre 2015 p. 2, DO 39 ;
réponse du 19 septembre 2017 p. 4 al. 1, sans cette réserve). C'est ce montant qu'’il faut dés
lors retenir pour fixer le loyer initial net de I’ appartement de la demanderesse des le 15
décembre 2014. Les bases de calcul du loyer payé par e locataire précédent étaient un taux
hypothécaire de référence a2 %, I’ | SPC de septembre 2013 a 159.8 points sur la base de
1982 et une hausse des codts au 31 décembre 2013 (cf. P. 6 de la défenderesse). . |l s ensuit
I"admission de |’ appel et lerejet del’ appel joint.

E.3.2

L’ action de la demanderesse en restitution du trop-percu devient sans objet puisque la
défenderesse areconnu sa dette et verse la différence entre les loyers payés et |e montant
mensuel de CHF 891,- en septembre 2015 dgja (DO 39).

E.4



% souvent appliqué aujourd’ hui : CHF 8 873950 ; sans parler d'un taux de 2.5 ou 2 %, soit
un taux d’un demi pour cent supérieur au taux de référence qui est passé de 2 % a 1.5 %, qui
donnerait des valeurs productives de respectivement CHF 14’198’ 320.- et CHF

17° 747 900.-). Le taux de rendement retenu pour estimer lavaleur productive de
I’'immeubl e ne constitue en aucun cas le prix de revient de celui-ci, censé déterminer les
loyers al’ aune du rendement admissible de la chose louée. || n’ est pas possible en effet
d’estimer la valeur productive d’ un immeuble en recourant a un taux de rendement
théorique élevé — ce qui a pour résultat de diminuer lavaleur productive delI’immeuble —
pour ensuite arréter un rendement admissible a un taux beaucoup plus bas en se fondant sur
cette valeur productive fortement réduite. Lavaleur productive attribuée al’immeuble dans
le contrat de fusion du 12 juin 2008 n’est donc pas propre afixer le loyer admissible de

I” appartement de la demanderesse.

E.41
Il 'y apaslieu de percevoir de fraisjudiciaires, |a procédure en matiére de bail étant en
principe gratuite (art. 116 CPC et 130 LJ

E.42

L es dépens de la procédure d’ appel sont mis alacharge de B. gui succombe. Si
I”instance d' appel statue a nouveau, ce qui est le cas en |’ espece, compte tenu de
I”admission de |’ appel, elle se prononce également sur les frais — exclusivement sur les
dépens en I’ occurrence — de la premiére instance (art. 318 al. 3 CPC). En I’ espece, les
dépens de premiére instance doivent é&tre mis a la charge de la demanderesse qui succombe,
les conclusions de |a défenderesse ayant été admises.

E.43

Selon I'art. 105 a. 2 CPC, letribunal fixe les dépens selon le tarif, soit le réglement
fribourgeois du 30 novembre 2010 sur lajustice (RJ; RSF 130.11). L'art. 63 al. 3 RJ dispose
gu'en cas de fixation détaillée, comme en I'espéce, I'autorité tiendra compte notamment du
temps
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ordinaires ainsi que desintéréts en jeu. Le tarif horaire est de CHF 250.- (art. 65 RJ), maisa
été de CHF 230.- jusgu’ au 1er juillet 2015. Dans les causes de nature pécuniaire, les
honoraires sont majorés selon I’ échelle figurant al’art. 66 al. 2 RJ). A défaut d'une
indication particuliere sur laliste de frais, sont admises la correspondance et les conférences
utiles et en relation directe avec un acte de la procédure (mémoires, séances), qui sortent
d'une simple gestion administrative du dossier: la correspondance et |es communications

tél éphoniques nécessaires a la bonne conduite du proces donnent exclusivement droit aun
paiement forfaitaire maximal de CHF 500.-, voire exceptionnellement de CHF 700.- (art. 67
RJ). Selon I'art. 68 RJ, les débours nécessaires ala conduite du proces sont remboursés au
prix coltant, sous réserve de ce qui suit : lesfrais de copie, de port et de téléphone sont fixés
forfaitairement a5 % de I'indemnité de base sans mgjoration (art. 68 al. 2 RJ). Le taux dela
TVA est de 8 % jusqu’ alafin del’année 2017, puisde 7.7 %. 4.3.1.Sur labase de laliste de
frais produite par Me Sahli pour la premiére instance, il est entierement fait droit & ses
prétentions qui ne prétent pas le flanc ala critique. La Cour reléve que les dépens réclamés
sont inférieurs ace aquoi il aurait pu prétendre compte tenu de la majoration en fonction de
lavaleur litigieuse réclamée qui est de 38.76 % au lieu de 43.08 % et des débours qui
auraient pu étre fixés forfaitairement a5 %. La Cour reléve qu’elle aretenu 10 heures et 35



minutes au tarif de CHF 230.- I’ heure et 26 heures et 40 minutes a CHF 250.- |” heure, soit
CHF 9'098.40 qui auraient di étre majorés de 43.08 % (CHF 3'919.60), ainsi qu’ un forfait
correspondance de CHF 500.- et des débours de 5 % sur CHF 9'098.40, soit CHF 675.90.
Par conséquent, les dépens de |a défenderesse pour la premiére instance sont fixés, selon
liste de frais de son mandataire, Me Armin Sahli, au montant de CHF 14'534.65, TV A par
CHF 1'076.65 comprise. 4.3.2.Pour la procédure d’ appel, il est globalement fait droit aux
prétentions chiffrées par Me Sahli dans saliste de frais du 29 novembre 2017 qui sont
raisonnables. Il y alieu de préciser que les honoraires sont majorés de 50 % pour tenir
compte de lavaleur litigieuse de CHF 141'840,- admise par les parties et que le forfait de 5
% pour les débours est calculé sur |'indemnité de base sans mgjoration (art. 68 al. 2 RJ).
Compte tenu de ce qui précede, les dépens alloués al’ appelante principale sont fixés a CHF
9'797.65 correspondant & des honoraires de CHF 8781.25 pour 23 heures et 25 minutes de
travail, les débours étant calculés a5 % sur CHF 5'812.50, soit CHF 290.65 et la TVA étant
de 8 % sur CHF 9'071.90. (dispositif en page suivante)
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rejeté. Partant, le jugement dont est appel est modifié comme suit :

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



