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Regeste

Résumé: FIXATION JUDICIAIRE DU LOYER - PRIMAUTÉ DU CRITÈRE DU
RENDEMENT En principe, le juge partira du critère absolu que constitue le rendement non
abusif de la chose louée; celui-ci a en principe la primauté sur les autres méthodes de
détermination du loyer non abusif. Le montant ainsi obtenu ne saurait être porté à la hauteur
des loyers usuels du quartier par hypothèse plus élevés; le loyer serait alors nécessairement
abusif selon la règle générale de l'art. 269 CO. En revanche, comme il jouit d'un pouvoir
d'appréciation plus étendu que lorsqu'il examine le caractère abusif ou non d'un loyer, le
juge peut se fonder sur le critère des loyers comparatifs pour fixer le loyer initial à un
niveau plus bas que le loyer calculé sur la base d'un rendement non excessif de la chose. En
effet, il entre dans la latitude du juge d'opposer les loyers du marché au bailleur qui n'a pas
respecté la forme prescrite pour notifier le loyer initial. Par ailleurs, s'agissant d'immeubles
construits ou acquis il y a plusieurs décennies, la jurisprudence admet à certaines conditions
que la hiérarchie entre critères absolus soit inversée au profit des loyers comparatifs.
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