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Erwagungen

E. 27

mars 2017. i. Lors de I’ audience du 26 septembre 2017, les parties ont été d’ accord que la
procédure soit limitée dans un premier temps aux questions de la légitimation passive et de
larecevabilité de larequéte, soulevées par la bailleresse mais non remises en cause en
appel, ainsi qu’au fait de savoir s I'avis de fixation du loyer initial avait été regu en bonne
et due forme par leslocataires. j. Le Tribunal ainterrogé les parties le 26 septembre 2017.

A a déclaré que dans un premier temps, soit durant la procédure devant la
Commission de conciliation, elle ne pensait pas avoir vu ou signé I’ avis de fixation du loyer
initial produit par larégie. Elle nel’ avait pas retrouvé dans le classeur ou elle conserve tous
les documents qu’ elle recoit. Elle n’y avait trouvé que deux post-it al’ en-téte de larégie, au
nom de F , comportant lamention «<SVP asigner et nous le retourner merci». Elle
imaginait que ces post-it étaient collés sur le contrat de bail, I’ avis de fixation du loyer et les
conditions générales retournés signés alarégie. En revanche, elle affirmait que lorsque la
régie avait a son tour retourné les documents signés, ledit avisne s'y trouvait pas. Elle ne

I’ avait donc pas en sa possession. Elle était absolument certaine que I’ avis que les locataires
avaient signé et retourné alarégie ne leur avait pas été retourné. G , employée dela
régie et bailleresse, en qualité de directrice pour la Suisse romande, a déclaré que C’ était une
autre employée de larégie, H qui S était occupée d’ établir les documents. Une fois
gue les documents nécessaires a la signature du bail, soit le contrat lui-méme, les conditions
générales, lalettre d’ accompagnement et I’ avis de fixation du loyer initial, étaient préts, elle
les signait, al’ exception du contrat de bail qu’ elle se contentait de parapher. Il n’ était donc
pas possible que I’ avis de fixation du loyer initial ait été adressé aux locataires sans que sa
signaturey figure. Par la suite, les documents étaient envoyés aux locataires qui devaient
garder un exemplaire original de |’ avis et des conditions générales pour eux-mémes. En
revanche, ils devaient renvoyer alarégie les deux exemplaires du contrat de bail pour
signature par la représentante de la propriétaire. S agissant de |’ avis de fixation du loyer
initial produit ala
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C/23465/2016 procédure, qui portait sa signature, il n’ était pas possible qu’il ait été envoyé
aux locataires sans cette signature. A aaors affirmé que les exemplairesde I’ avis de

fixation du loyer initial qu’ elle avait regus ne portaient pas la signature de la représentante
delabailleresse. Elle en voulait pour preuve le courrier de larégie du 26 ao(t 2015. A la
guestion de savoir comment il était possible que dans un premier temps, elle ait affirmé ne
jamais avoir vu |” avis puis, dans un deuxieme temps, qu'’ elle se souvienne avec précision du
fait que cet avis ne comportait pas la signature de la bailleresse, ellearépondu ains : si la
signature de labailleresse avait figuré sur I’ avis, elle était certaine qu’ elle en aurait conservé
un exemplaire dans son classeur. Elle était trés ordrée et conservait tout dans ledit classeur.



Lorsgu’ elle était entrée dans I’ appartement, elle avait pay€ un certain montant de loyer,
correspondant a un loyer de quinze jours, au moyen du bulletin de versement envoyé par la
régie. Par la suite, ce montant avait été revu ala hausse, pour tenir compte du fait que les
locataires avaient passé seize jours dans |’ appartement. G apersisté dans ses
explications, confirmant que larégie suivait un protocole treés strict. Avant de remettre les
clés, larégie s assurait que tous les documents nécessaires, notamment I’ avis de fixation du
loyer initial, éaient bien signés et remis aux locataires. Quant au courrier envoyé le 8
septembre 2015 a la société propriétaire, lui transmettant les documents relatifs au contrat
de bail, comprenant notamment |’ avis de fixation du loyer initial, elle confirmait en étre

I’ auteure. k. Lors des audiences des 14 novembre et 5 décembre 2017, deux témoins ont été
entendus. H , employée de larégie, a expliqué la procédure habituelle suivie pour la
signature d’un contrat de bail. Un dossier était constitué et envoyé au locataire avec une
lettre d’ accompagnement, deux exemplaires du contrat paraphés uniquement par son
supérieur, deux exemplaires des conditions générales, deux exemplaires de |’ avis de
fixation du loyer initial déja signés par son supérieur, un bulletin de versement et un
formulaire informatif. Larégie attendait en retour les deux exemplaires du contrat de bail
signés par le locataire. Cette procédure était stricte et sans exception, notamment pour ce
qui concernait I’ avis de fixation, de sorte qu’ elle devait avoir été suivie pour le cas

d espéce. Les clésn’' éaient pas remises au locataire avant d’ avoir en mains tous les
documents signés, une garantie de loyer constituée et |e paiement du premier loyer au
moyen du bulletin de versement remis au locataire. Aucun document ne sortait delarégie
sans la signature de sa supérieure, exception faite du bail qui était juste paraphé. C’ était bien
son écriture qui figurait sur les post-it produits par les locataires, dont I’ un avait été apposé
sur le contrat de bail et les conditions générales et |’ autre sur I’ avis de fixation. Une fois que
la procédure avait été suivie, larégie envoyait un
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C/23465/2016 courrier informatif au propriétaire pour lui indiquer que tout était en ordre et
gue son bien avait été reloué. Elle avait établi le courrier du 8 septembre 2015, qui avait été
signé par sa supérieure. Larégie disposait de procédures de vérification internes,
notamment une check-list qui lui permettait de vérifier que tout avait été respecté et que
tous les documents signés avaient été recus par les locataires. Elle jetait cette check-list une
fois que tout était effectué. C’ était lors de la vérification par la check-list qu’ elle avait
remarqué une erreur quant au montant du loyer imprimé sur le bulletin de versement remis
aux locataires. | , administrateur de la société propriétaire, a déclaré qu'il recevait
toute la documentation concernant un nouveau bail conclu, soit notamment le contrat, les
explications et I’ avis de fixation du loyer, |e tout éant déja signé, au moyen d’ une
lettre-type telle que celle de larégie du 8 septembre 2015. . A I'issue de |’ audience du 5
décembre 2017, les parties ont plaidé et |a cause a été gardée ajuger. EN DROIT 1. 1.1
L'appel est recevable contre les décisions finales et |es décisions incidentes de premiéere
instance (art. 308 a. 1 let. a CPC). Dans les affaires patrimoniales, I'appel est recevable si la
valeur litigieuse au dernier état des conclusions est de 10'000 fr. au moins (art. 308 al. 2
CPC). Selon lajurisprudence constante du Tribunal fédéral, les contestations portant sur
I'usage d'une chose louée sont de nature pécuniaire (arréts du Tribunal fédéral 4A_72/2007
du 22 ao(t 2007 consid. 2; 4C.310/1996 du 16 avril 1997 = SJ 1997 p. 493 consid. 1). La
valeur litigieuse est déterminée par les derniéres conclusions de premiére instance (art. 91
al. 1 CPC; JEANDIN, Code de procédure civile commenté, Béle, 2011, n. 13 ad art. 308



CPC). En I'espéce, lalocataire a conclu principalement ala fixation du loyer mensuel a
1'401 fr. par mois, en lieu et place de 1'970 fr., soit une différence de 6’828 fr. par an.
Calculée sur vingt ans (art. 92 al. 2 CPC), lavaleur litigieuse correspond a 136'560 fr. La
valeur litigieuse est supérieure a 10'000 fr., de sorte que lavoie de I'appel est ouverte. 1.2
Selon I'art. 311 CPC, I'appel, écrit et motivé, est introduit auprés de I'instance d'appel dans
les trente jours & compter de la notification de la décision, laquelle doit étre jointe au dossier
d'appel. En |’ espece, déposé selon les formes et dans le délai prescrits (art. 311 al. 1 enlien
avec |'art. 142 a. 3 CPC), |'appel sera déclaré recevable.
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C/23465/2016 1.3 L'appel peut étre formé pour violation du droit (art. 310 let. a CPC) et
constatation inexacte des faits (art. 310 let. b CPC). L'instance d'appel dispose ainsi d'un
plein pouvoir d'examen de la cause en fait et en droit. En particulier, le juge d'appel controle
librement I'appréciation des preuves effectuée par le juge de premiére instance (art. 157
CPC enrelation avec I'art. 310 let. b CPC) et vérifie si celui-ci pouvait admettre les faits
gu'il aretenus. 2. 2.1 Leslocataires font grief au Tribunal d'avoir retenu que I'avis de
fixation du loyer initial leur avait été notifié en bonne et due forme. I1s soutiennent que cet
avisne leur a pas été retourné signé par la bailleresse, aprés qu’ eux-mémes |’ aient renvoyé
signéalarégie. lsreprochent au Tribuna d'avoir insuffisamment motive son
raisonnement, au vu des déclarations contradictoires et confuses des employées de larégie.
2.2 Laformule officielle doit étre notifiée au locataire au moment de la conclusion du bail
ou, au plustard, le jour de laremise de la chose louée (sur le contenu de laformule, cf. art.
19 4al. 1 et 1bisOBLF [RS 221.213.11], applicable par analogie lors de la conclusion d'un
nouveau contrat de bail en vertu del'art. 19 a. 3 OBLF). Elle a pour but dinformer le
locataire, en lui fournissant toutes les indications utiles, de sa possibilité de saisir I'autorité
de conciliation afin de contester le montant du loyer. Elle sert, par ce biais, a empécher les
hausses abusives de loyer lors d'un changement de locataire, de sorte que I'indication du
loyer versé par e précédent locataire doit y figurer (ATF 142 111 369; 140 111 583 consid.
3.1 et lesarréts cités; arrét du Tribunal fédéral 4A_607/2015 du 4 juillet 2016 consid.
3.1.1). Si laformule officielle lui a é&é communiquée, lelocataire peut saisir, dansles

E.30

jours apres son entrée dans les locaux, le point de départ du délai pour agir est reporté au
moment de sa communication. En revanche, une communication intervenant au-dela de ce
délai de 30 jours équivaut a une absence de notification (ATF 142 111 369; 140 111 583
consid. 3.1 et les arréts cités). Lorsque le bail a éé conclu sans que soit communiquée la
formule officielle ou sans que la hausse de loyer par rapport a celui payé par le précédent
locataire n'y soit motivée, le loyer fixé est nul (nullité partielle du contrat) (ATF 142 111
369; 140 111 583 consid. 3.2.1 et 3.2.2). Le locataire peut agir en fixation judiciaire du loyer
initial et en restitution de I'éventuel trop-pergu. Il sagit lad'un cumul d'actions (art. 90 CPC)
: lapremieére action tend, apres constatation (atitre
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C/23465/2016 préudiciel) de la nullité du loyer convenu, alafixation judiciaire de celui-ci
et la seconde action, en tant que conséquence de la premiére, vise alarestitution des
prestations effectuées sans cause conformément aux régles de I'enrichissement illégitime
(art. 62 ss CO) (ATF 140 111 583 consid. 3.2.3 et les arréts cités). Comme, en matiere de
bail, le |égidateur présume I'ignorance du locataire quant al'obligation du bailleur d'utiliser



laformule officielle, contrairement au principe général "nul n'est censé ignorer laloi”, il
appartient au bailleur de prouver, sil y a contestation, laremise de cette formule au locataire
(art. 8 CC; ATF 142111 369; cf. FETTER, La contestation du loyer initial, 2005, n. 202 p.
94). Selon lajurisprudence, la preuve que doit apporter e bailleur est facilitée lorsque le
contrat de bail - dont la réception n'est pas contestée par e locataire - mentionne que la
formule officielle y est annexée. Dans ce cas, le bailleur est, selon |'expérience générale de
lavie, présumé avoir effectivement misle contrat de bail et laformule officielle dans
I'envel oppe envoyée au locataire Sil est en mesure de produire une copie ou une photocopie
de cette formule officielle contenant les indications nécessaires pour le bail en question; il
sagit-lad'uneregle d'expérience (art. 1 a. 2 CC) qui entraine le renversement du fardeau de
lapreuve. C'est alors au locataire qui prétend que I'envel oppe ne contenait pas laformule
officielle alléguée par le bailleur d'apporter la preuve que celui-ci acommis une erreur lors
de lamise sous pli; comme il Sagit pour le destinataire de prouver un fait négatif, dont la
preuve est, par nature, difficile arapporter, il lui suffit d'apporter cette preuve avec une
vraisemblance prépondérante (ATF 142 111 369 consid. 4.2). Lorsqu'il n'est pas mentionné
dans le contrat de bail que laformule officielle y est annexée, le bailleur doit apporter par
d'autres moyens de preuve que celle-ci a été effectivement remise au locataire. Dans ce cas,
le fardeau de la preuve n'est pas renverse. La preuve n'est pas non plus facilitée. En effet,
une réduction du degré de la preuve ala vraisemblance prépondérante ne peut étre admise
gue si, de par la nature méme du fait a établir, une preuve certaine est objectivement
impossible & apporter ou ne peut pas étre raisonnablement exigée; ainsi, une facilitation de
la preuve ne peut pas entrer en ligne de compte lorsgque le fait a établir pourrait étre prouvé
sans difficulté, mais qu'il ne le sera pas en |'espéece parce que la partie qui supporte le
fardeau de la preuve n'a pas conservé de moyens de preuve; de simples difficultés dans un
cas particulier ne sauraient justifier une réduction du degré de la preuve (cf. ATF 130 111
321 consid. 3.2; 128 111 271 consid. 2b/aap. 275 et lesréférences). Or, il n'y aaucune raison
de renoncer a exiger que lacommunication de laformule officielle soit éablie avec
certitude, alors qu'il est trés facile pour le bailleur, chargé du fardeau de la preuve, de
Sassurer de la possibilité de prouver saremise (arrét du Tribunal fédéral 4A_607/2015 du 4
juillet 2016 consid. 3.2.2 et 3.2.2.1).

-9/11 -
C/23465/2016

La production d'une photocopie de laformule officielle, comportant tous les éléments
prescrits par laloi, que le bailleur a conservée dans son dossier, ne constitue pas une preuve
directe et absolument certaine de laremise de celle-ci. Elle en constitue un indice parmi
d'autres, susceptibles de fonder une certitude dans I'esprit du juge. 11 en va de méme du
témoignage de la personne dont il est allégué qu'elle aurait remis de main amain laformule
au locataire (arrét du Tribunal fédéral 4A_607/2015 du 4 juillet 2016 consid. 3.2.2.2). 2.3
En I'espéce, dans la requéte en conciliation, les locataires ont allégué qu'ils ne s étaient
jamais vu remettre laformule obligatoire de fixation du loyer initial. Aprés que la
bailleresse leur ait remis une copie dudit document, signé par leurs soins, en conciliation, ils
ont repristelle quelle cette allégation dans I'action portée devant le Tribunal. Devant les
premiers juges, lalocataire a déclaré que larégie n’' avait pas retourné aux locataires
I’exemplaire de I’ avis de fixation du loyer initial qui leur était desting, aprés que ceux-ci le
lui aient renvoyé signé. A défaut, elle I’ aurait rangé dans son classeur. Elle a également
indiqué se rappeler que I’ avis renvoyé alarégie signé par les locataires ne portait pas la



signature de la représentante de la bailleresse. Par ailleurs, les deux employées de larégie
ont exposé la procédure suivie pour |’ établissement des contrats de bail. Les déclarations de
celles-ci ne présentent ni contradiction ni confusion. En effet, on comprend aisément que
deux exemplaires du bail, paraphés par la directrice de larégie, ainsi que deux exemplaires
du contrat et des conditions générales, signés par cette derniere, ont été envoyés pour
signature aux locataires. Ceux-ci ont signé |’ avis de fixation, le contrat de bail et les
conditions générales et les ont renvoyés en deux exemplaires alarégie. Ceci n'est d' ailleurs
pas contesté. Si |I’on suit e raisonnement des locataires qui correspond a ces témoignages
clairs et concordants (les autres hypothéses évoquées dans leurs écritures ne reposant sur
aucune preuve), larégie leur aurait ensuite renvoyé le contrat de bail signé en omettant d'y
joindre I’ avis de fixation du loyer initial. A ce sujet, les deux employées de larégie ont
confirmé que la procédure en vigueur alarégie était strictement suivie et qu’ avant laremise
des clés, elles s assuraient que tous les documents signés aient été remis aux locataires, au
moyen notamment d’ une check-list. C'est d'ailleurs par I’ utilisation de cette check-list
gu’un jour de loyer de plus a été facturé aux locataires apres correction du premier bulletin
de versement envoyé. De plus, un courrier accompagné des copies du contrat de bail, de
I’avis de fixation du loyer et du document de garantie locative a éé envoyé a

I’ administrateur de la société propriétaire. Les déclarations de ce dernier n’ étant pas
déterminantes pour I'issue du litige, le grief portant sur le fait qu’il aurait dO étre entendu
comme partie n’ a pas a étre examiné par la Cour.
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C/23465/2016 Au vu de ce qui précéde, S agissant de |’ appréciation des preuves relatives a
un fait négatif (lefait pour larégie de ne pas avoir renvoyé aux locataires |’ exemplaire signé
del’avis defixation du loyer initial qui leur revenait), on ne saurait faire grief au Tribunal

d avoir considéré convaincante la version des faits établie de maniére claire et concordante
par |es déclarations des deux employées de larégie, plutdt que celle des locataires, qui avait
varié. Enfin, les positions respectives des signatures des locataires et de la représentante de
labailleresse sur la copie de I’ avis de fixation produite dans la procédure corroborent que
I'avis remis aux locataires était d§ja signé en bas a droite par larégie. En effet, si larubrique
«signature» N’ avait pas comporté celle de lareprésentante de la bailleresse lorsgu’ils ont
recu les deux exemplaires de I’ avis a signer, les locataires auraient appose leurs signatures
sous cette rubrique. Au vu de ce qui précede, ¢’ est abon droit que le Tribunal aretenu que
I’avis de fixation du loyer initial avait diment été notifié en bonne et due forme aux
locataires et débouté ces derniers de leurs conclusions. Le jugement attagué sera par
conséquent confirmé. 3. A teneur del'art. 22 a. 1 LaCC, il n'est pas prélevé de frais dans les
causes soumises alajuridiction des baux et loyers, étant rappelé que I'art. 116 a. 1 CPC
autorise les cantons a prévoir des dispenses de frais dans d'autres litiges que ceux visés a
I'art. 114 CPC (ATF 139111 182). * * * * *
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C/23465/2016 PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et loyers: A laforme: Déclare
recevable |’ appel interjeté le 12 mars 2018 par B et A contre le jugement

JTBL/115/2018 rendu par le Tribunal des baux et loyersle ler février 2018 dans la cause
C/23465/2016-1-OSL. Au fond : Confirme ce jugement. Dit que la procédure est gratuite.
Déboute les parties de toutes autres conclusions. Siégeant : Monsieur Ivo BUETTI,
président; Madame Fabienne GEISINGER-MARIETHOZ et Madame Eleanor
MCcGREGOR, juges, Madame Laurence CRUCHON et Monsieur Bertrand REICH, juges



assesseurs, Madame Maité VALENTE, greffiére.
Leprésident : Ivo BUETTI
Lagreffiere: Maitée VALENTE

Indication des voies de recours : Conformément aux art. 72 ssde laloi fédérale sur le
Tribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF; RS 173.110), le présent arrét peut étre porté dans les
trente jours qui suivent sa notification avec expédition complete (art. 100 a. 1 LTF) par
devant le Tribunal fédéral par 1a voie du recours en matiere civile. Le recours doit étre
adressé au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14. Valeur litigieuse des conclusions
pécuniaires au sensdelaLTF : cf. considérant 1.1.
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