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Erwagungen

E.11

L'appel est recevable contre les décisions finales et |es décisions incidentes de premiere
instance (art. 308 a. 1 let. a CPC). Dans les affaires patrimoniales, |'appel est recevable si la
valeur litigieuse au dernier état des conclusions est de 10000 fr. au moins (art. 308 a. 2
CPC).
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C/17773/2020 Lavaleur litigieuse est déterminée par |les derniéres conclusions de premiere
instance (art. 91 a. 1 CPC ; JEANDIN in Commentaire Romand du Code de procédure
civile, 2e éd., 2019, N 13 ad art. 308 CPC ; arrét du Tribunal fédéral 4A_594/2012 du 28
février 2013). Sagissant d'un contrat de bail reconductible tacitement, soit de durée
indéterminée (ATF 114 11 165 consid. 2b), la valeur litigieuse déterminante, dans le cadre
d'une contestation de loyer initial, doit étre établie d'aprés les derniéres conclusions prises
devant |'autorité précédente, la différence de loyer sur une année devant étre multipliée par
vingt (art. 92 a. 2 CPC ; arrét du Tribunal fédéral 4A_475/2012 du 6 décembre 2011
consid. 1.1).

E.12

En I’ espece, les appelants estiment & teneur de leur mémoire d'appel que le loyer litigieux
devait en réalité étre fixé a un montant de 2’ 150 fr. alors que le Tribunal I'afixé a2'500 fr.
en premiére instance. Déslors, lavaleur litigieuse séléve a 84’000 fr. (350 fr. x 12 mois x
20), soit a un montant supérieur a 10'000 fr. et lavoie de I'appel est ainsi ouverte.

E.13

Interjeté contre une décision finale de premiére instance, dans le délai utile de 30 jours et
selon laforme prescrite par laloi, I'appel est recevable a cet égard (art. 130, 131, 142ss, 145
al.1llet.b,3084a.2et3114a.1CPC).

E.14

L'appel peut étre formé pour violation du droit (art. 310 let. a CPC) et constatation inexacte
desfaits (art. 310 let. b CPC). L'instance d'appel dispose ainsi d'un plein pouvoir d'examen
delacause enfait et en droit (ATF 138 11l 374 consid. 4.3.1) ; en particulier, le juge d'appel
contréle librement I'appréciation des preuves effectuée par |e juge de premiére instance (art.
157 CPC en relation avec I'art. 310 let. b CPC) et vérifie si celui-ci pouvait admettre les
faitsquil aretenus (ATF 138 |11 374 consid. 4.3.1). Sagissant d'une procédure relative ala
protection contre les loyers abusifs (art. 269ss CO), la cause est soumise ala procédure
simplifiée (art. 243 al. 2 let. ¢ CPC) et lamaxime inquisitoire sociale est applicable (art. 247
al. 2 let. aCPC).



E.21

A titreliminaire, il convient de traiter le grief des intimeées portant sur la recevabilité des
conclusions non chiffrées prises par les appelants concernant lafixation judiciaire du loyer.

E.22

Lefait de chiffrer des actions en paiement d'une somme d'argent (art. 84 al. 2 CPC) compte
parmi les conditions de recevabilité (art. 59 CPC ; ATF 142 |11 102 consid. 3), quele
tribunal doit examiner d'office (art. 60 CPC ; ATF 146 111 290 consid. 4.3.3). Selon I'art. 85
al. 1 CPC, le demandeur peut intenter une action non chiffrée sil est dans I'impossibilité
darticuler d'entrée de cause e montant de sa prétention ou s cette indication ne peut étre
exigée d'emblée. |l doit cependant indiquer une valeur minimale
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C/17773/2020 comme valeur litigieuse provisoire. Cette exception vaut en particulier
lorsgque seule la procédure probatoire permet de fonder une créance chiffrée ; le demandeur
est aors autorisé a chiffrer ses conclusions apres I'administration des preuves ou la
délivrance par le défendeur des informations requises. Le demandeur doit toutefois chiffrer
sa demande des qu'il est en état de le faire (art. 85 al. 2 phr. 1 CPC), autrement dit, dés que
possible (arrét du Tribunal fédéral 5A _368/2018 du 25 avril 2019 consid. 4.3.3 et les
références citées). Ce qu'on entend par "dés que possible”" n'est pas clairement défini. L'art.
232 CPC intitulé "plaidoiries finales", prévoit a son alinéa 1 que les parties peuvent se
prononcer sur les résultats de |'administration des preuves et sur la cause au terme de
I'administration des preuves. L'administration des preuves intervient donc apres les
premieres plaidoiries (art. 231 CPC) et avant les plaidoiriesfinales. L'art. 85 a. 2 CPC
prévoit certes que le demandeur doit chiffrer sa demande des qu'il est en état de le faire, une
foisles preuves administrées ou les informations fournies par le défendeur, mais ne précise
pas le délai arespecter pour le chiffrement. Certains auteurs précisent toutefois que le
chiffrement des conclusions doit intervenir avant la fin de la procédure probatoire si toutes
les informations a cette fin ont d§a pu étre réunies (GUT, Die unbezifferte Forderungsklage
nach der Schwei zerischen Zivilprozessordnung, 2014, n° 325 p. 150 ; BOPP/BESSENICH,
in Kommentar zur Schwei zerischen Zivilprozessordnung [ZPO], Sutter-Somm et al. (éd.),
3eéd. 2016, n° 15 ad art. 85 CPC) ou al'issue de celle-ci (GASSER/RICKLI,
Schweizerische Zivilprozessordnung, Kurzkommentar, 2e éd. 2014, n° 4 ad art. 85 CPC)
mais "au plus tard” lors des plaidoiries finales du demandeur, quand bien méme il estimerait
ne pas disposer a ce stade de toutes les informations qu'il arequises (en ce sens:
BAUMANN WEY, Die unbezifferte Forderungsklage nach Art. 85 ZPO, 2013, n° 514 ;
DORSCHNER, in Baser Kommentar, Schweizerische Zivilprozessordnung, 3e éd. 2017,

n° 22 ad art. 85 CPC).

Sur le principe, la demande non chiffrée, aors que les conditions de I'art. 85 al. 1 CPC ne
sont pas réalisées, est irrecevable, sans qu'il y ait lieu afixation d'un délai selon I'art. 132
CPC (ATF 140 111 409 consid. 4.3.2 ; arréts du Tribunal fédéral 4A_618/2017 du 11 janvier
2018 consid. 4.4 et 5A_871/2020 précité loc. cit.).

E.23

En I'espéce, les locataires ont fait appel du jugement JTBL/959/2022 rendu par le Tribunal
en date du 7 décembre 2022 et conclu a ce que le loyer soit fixé aun « montant mensuel qui
reste a déterminer ». [Isn’ont des lors pas chiffré les conclusions prises en appel, ce qui ne
porterait, sur le principe, pas le flanc alacritique si les conditions d application de I’ art. 85



CPC étaient remplies.
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C/17773/2020 La question de savoir si les appelants se trouvaient effectivement dans
I"impossibilité d’ articuler le montant de leur prétention ou si cette indication ne pouvait pas
étre exigée d’ eux d’ emblée au moment du dép{t de la demande devant le Tribunal peut
demeurer ouverte. En revanche, les appel ants disposaient manifestement de tous les moyens
adisposition pour chiffrer leurs conclusions au plus tard lors des plaidoiries finales, en date
du 18 octobre 2022. || est par ailleurs observé que les appelants n’ ont pas non plus indiqué
de montant minimal dans le cadre de leur demande non chiffrée (arrét du Tribunal fédéral
4A 462/2017 du 12 mars 2018 consid. 3.1.). Le Tribunal aurait déslors di déclarer la
conclusion en fixation judiciaire du loyer irrecevable pour les motifs qui précedent. Compte
tenu de ce qui précede, les conditions d’ application de |’ art. 85 CPC ne sont manifestement
pas non plus remplies au regard des conclusions prises en appel. En effet, les|locataires
n’ont pas chiffré leur conclusion en fixation judiciaire du loyer, alors qu'ils étaient
manifestement en mesure de le faire. Les conclusions des appel ants sont partant
irrecevables. Eussent-€lles été recevables, elles devraient étre rejetées pour les motifs qui
suivent.

E.3

L es appelants soutiennent que, faute pour le Tribunal d'avoir obtenu les piéces nécessaires
au calcul de rendement net, celui-ci aurait d se fonder exclusivement sur le loyer du
logement voisin afin de fixer [le montant du loyer litigieux.

Le Tribunal aurait procédé a une application erronée des statistiques cantonal es.

E.311

Un loyer usuel au sensde I’ art. 269a lit. a CO suppose un usage, une pratique suffisamment
répandue pour en déduire une régle. L’ usage peut étre démontre par la production

d’ exemples de loyers comparables ala chose louée (art. 11 al. 1 OBLF) ou ressortir de
données statistiques officielles (art. 11 al. 4 OBLF). L’ art. 11 OBLF impose une
comparaison concréte. La détermination des loyers usuels ne s effectue pas sur la base

d’ une impression d’ ensemble (arrét du Tribunal fédéral 4A_612/2012 du 19 février 2013
consid. 3.2) (BOHNET/BROQUET, in Commentaire pratique du droit du bail aloyer et &
ferme, 2e éd., N 12 ad art. 269a CO et |es références citées).

E.3.12

Pour pouvoir tirer des conclusions qui offrent quelque sécurité, il faut disposer, en regle
générale, de cinq ééments de comparaison au moins (ATF 123 I11 317 consid. 4a, DB 1998
N 16 ; S12001 | 247, DB 2001 17 ; DB 2007 N 15 ; CdB 2007 75) qui présentent, pour

I’ essentiel, les mémes caractéristiques que le logement litigieux quant al’ emplacement,

I’ équipement, |’ état et I’ année de construction (art. 11 a. 1 OBLF ; ATF 123 111 317 consid.
4a, DB 1998 N 16 ; 114 11 361 consid. 4b) ainsi que les dimensions (BOHNET/BROQUET,
op. cit., N 13 ad art. 269a CO) tout en tenant compte
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C/17773/2020 de I'évolution récente de leurs loyers au regard du taux hypothécaire et de
I'indice suisse des prix ala consommation (ATF 147 111 14 consid. 4.1.2.1 ; 141 111 589
consid. 2.2.3; 136 11l 74 consid. 3.1 ; 123 111 317 consid. 4a et 4d ; arrét du Tribunal fédéral



4A 183/2020 du 6 mai 2021 consid. 3.1.2). C'est ala partie qui se prévaut du loyer usuel
gu’il incombe de prouver le caractere usuel (art. 8 CC). La preuve du loyer usuel implique
de fournir au minimum cing exemples ainsi que les détails nécessaires pour chacun d’ eux

s agissant de I’ emplacement, ladimension, I’ équipement, I’ é&at d entretien et I’année de
construction (ATF 139 111 13 consid. 3.1.3). Sur I'emplacement, les exemples doivent se
situer dans le méme quartier et disposer de qualités analogues, comme la proximité des
moyens de transports publics, des commerces, des écoles ou des parcs, ainsi que |'existence
ou I'absence d'immissions ou nuisances sonores particuliéres, comme trafic aérien ou routier
(LACHAT/ STASTNY, Lebail aloyer, 2019, p. 577 ; BOHNET/BROQUET, op. cit., N 15
ad art. 269a CO). L 'emplacement peut concerner aussi |'étage du bien immobilier en
question (Commentaire SVIT, Le droit suisse du bail aloyer, 2011, N 11 ad art. 269aCO ;
plus nuancé : LACHAT/STASTNY, ibid et note marginale, pour qui il conviendrait de
catégoriser a part uniguement les logements des étages inférieurs et ceux des étages
supérieurs; arrét du Tribunal fédéral 4C.40/2001 du 15 juin 2001 consid. 5c, repris par la
suite sans motivation dans les arréts ultérieurs, qui estime que ce critére n'est « pas
nécessairement pertinent »). Sagissant du critére de I'équipement, il faut comprendre les
installations dont bénéficient les locataires d'un logement ou d'un local commercial. I
convient de se référer ainsi, notamment, al'équipement d'une cuisine, alasale de bain et
aux sanitaires, au systéme de chauffage, d'un ascenseur, d'un double vitrage ou d'un balcon.
Pour étre comparables, les logements doivent comprendre des équipements qui soient
proches par leur qualité et par leur nombre (BOHNET/BROQUET, op. cit., N 20 ad art.
269aCO ; LACHAT/STASTNY, op. cit., p. 579 ; ACJC/242/2021 du ler mars 2021
consid. 3.1). Sur I'état général de I'appartement et de I'immeuble, il faut tenir compte dansle
cadre de I'analyse d'une impression d'ensemble, du soin porté par le bailleur al'entretien et &
larénovation de I'appartement et de I'immeuble. Seul I'entretien assumé par le propriétaire
est déterminant a ce propos (BOHNET/BROQUET, op. cit., N 23 ad art. 269a CO ;
LACHATI/STASTNY, ibid ; ACJC/242/2021 déja cité consid. 3.1). Par dimension, il faut
comprendre, pour les logements, e nombre de piéces, la grandeur du logement et la
répartition des volumes (ATF 123 |11 317 consid. 4b/cc, DB 1998 N 16). Selon le Tribunal
fédéral, il convient de comparer uniguement des logements comportant le méme nombre de
piéces (ATF 123 111 317 consid. 4b/cc, DB 1998 N 16) et de surface semblable, le critere de
la surface devant prédominer (arrét du Tribunal
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C/17773/2020 fédéral 4C.265/2004 du 16 janvier 2001 consid. 4b/bb)
(BOHNET/BROQUET, op. cit., N 17 ad art. 269a CO). Par ailleurs, les loyers de référence
doivent eux-mémes ne pas étre abusifs. || est donc nécessaire, en principe, de les adapter
aux baisses du taux hypothécaire survenues, en regle générale, depuis la date de laderniere
fixation du loyer (ATF 127 I11 411 consid. 5a), ce qui nécessite de connaitre leur taux
hypothécaire de référence. Lalégidation relative ala protection contre les loyers abusifs a
précisément pour but d'éviter que le bailleur n'obtienne un rendement excessif de la chose
louée. Or, il serait contraire a ce but de prendre comme ééments de comparai son, pour
juger du caractére abusif d'un loyer donné, des loyers qui sont eux-mémes abusifs parce que
les bailleurs concernés ne les ont pas adaptés a l'évolution des facteurs de baisse. L'art. 11
al. 3 OBLF vadailleurs dans ce sens, en tant qu'il exclut la prise en considération des loyers
découlant du fait qu'un bailleur ou un groupe de bailleurs domine le marché. 1l en ressort
clairement que la détermination des loyers usuels ne saurait obéir aux seuleslois du marché



(ATF 141111 569 consid. 2.2.1; 136 11l 74 consid. 3.1 ; 127 |11 411 consid. 5a; 123 111 317
consid. 4d ; ACJC/242/2021 dgacité consid. 5.1).

E.3.2

Leloyer usuel peut également étre démontré par référence aux données statistiques
officielles (art. 11 a. 4 OBLF). Les statistiques éditées par I'Office cantonal de la statistique
(OCSTAT) peuvent étre utilisées pour fixer le loyer initial, tout en tenant compte de leurs
lacunes, par le biais de réajustements destinés a prendre en considération les particul arités
del'objet loué. Eu égard alamarge d'appréciation dont le juge dispose en lamatiére, la
Cour considere gqu'il est possible de se référer a une valeur moyenne. En régle générale,
dans lamesure ou les statistiques relatives aux |ogements loués a de nouveaux |ocataires au
cours des douze derniers mois ne tiennent pas compte de la date de construction de
I'immeuble, ni des caractéristiques du cas particulier, il y alieu de les compléter en
procédant a une pondération avec les chiffres statistiques des baux en cours
(ACJC/1219/2016 du 19 septembre 2016 ; ACJIC/702/2009 du 15 juin 2009 consid. 4 ;
ACJC/954/2013 du

E.33

La statistique relative aux loyers moyens indique a lafois la moyenne et la médiane des
loyers, ainsi que |'écart-type (OCSTAT, Le niveau des loyers a Genéeve, Statistique des
loyers de mai 2016). Selon les explicationsy relatives, la « moyenne » est lanotion la plus
commune. Le loyer mensuel moyen des logements, tout comme le loyer mensuel moyen par
piece ou
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C/17773/2020 le loyer mensuel moyen par mz, est une simple moyenne arithmétique, soit le
rapport entre la somme des loyers et |e nombre de logements correspondant. La moyenne
est, en géenéral, lameilleure caractéristique de la tendance centrale. Pourtant, dans le cas des
loyers, lamoyenne est trés influencée par les observations extrémes. Selon les cas, elle peut
donc étre tirée vers le haut ou vers le bas (OCSTAT, op. cit., p. 8). La« médiane » et la
valeur effective (pour un nombre impair d'observations) ou estimée (pour un nombre pair
d'observations), pour laquelle la moitié des observations lui est supérieure et I'autre moitié
lui est inférieure. Pour la déterminer, les observations sont classees préalablement par ordre
de grandeur croissante ou décroissante. Le loyer médian n'est pas influencé par des
observations anormalement grandes ou anormalement petites, qui pourraient étre
considérées comme aberrantes ou trop particulieres. L'OCSTAT considére que, pour cette
raison, cette valeur est sans doute plus significative gue le loyer moyen, a condition
toutefois de disposer d'observations en assez grand nombre et sans hétérogénéité excessive
(OCSTAT, ibid). Quant a « |'écart-type » mentionné dans les statistiques, il mesure |'écart
des observations de la série par rapport aleur moyenne. Faible, il indique une accumulation
forte des données autour de la moyenne. Grand, il signifie un étalement considérable des
valeurs dela série. 1| sexprime dans les mémes unités que la moyenne, soit en franc, dansle
cas desloyers (OCSTAT, op. cit., p. 8). Le Tribunal fédéral n'a pas considéré comme
arbitraire la prise en compte d'un « loyer moyen » d'une localité, tel que ressortant des
statistiques (arrét du Tribunal fédéral 4A_461/2015 du 15 février 2016 consid. 4.2). Aing,
I'utilisation d'une valeur moyenne n'est, en soi, pas contraire ala jurisprudence, méme s,
selon les situations, |'utilisation de la valeur médiane peut étre préférable (ACJC/1150/2015
du 28 septembre 2015 consid 5.4.2).



E.34

Le Tribunal fédéral a notamment jugé non arbitraires des décisions des juridictions
genevoi ses prononcées en ce sens sur la base des statistiques établies par I'OCSTAT
sagissant de logements ou de locaux commerciaux situés dans des immeubles anciens
(arréts du Tribunal fédéral 4A_250/2012 du 28 aolt 2012 et 4A_3/2011 du 28 février 2011
précités). Il ressort de lajurisprudence de la Cour qui S est prononcée a de nombreuses
reprises a ce propos, que les régjustements des stati stiques cantonal es permettent I’ gjout de
100 fr. en présence d’ une place de parking et de 1'000 fr. au loyer dansles casou il s agit
d’ une maison disposant d' un jardin (ACJC/897/2023 du 30 juin 2023 consid. 3.2.3;
ACJC/158/2015 du 16 février 2015 consid. 6.2). 3.5.1 En |’ espece, laméthode que les
locataires souhaitent voir appliquer afin de fixer judiciairement le loyer litigieux est celle
desloyers usuels, au sensdel’ art. 269alet. a CO.
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C/17773/2020 Ensuite, s agissant de la comparaison du loyer en vigueur pour leur voisine,
la Cour de céans ne peut que constater que les locataires ne produisent qu’ un seul exemple
de loyer comparatif. Lajurisprudence constante du Tribunal fédéral exige pourtant la
production d’au moins cing exemples de loyers comparatifs. Ainsi, pour cette raison dgja,

C est ajustetitre que le Tribunal n’a pas tenu compte du montant du loyer de la voisine pour
fixer le loyer litigieux. Puis, il sied derelever que les exigences fixées par le Tribunal
fédéral en matiére de loyers comparatifs sont strictes. En effet, les caractéristiques des
logements a comparer doivent répondre a plusieurs criteres, tels que la dimension du
logement et plus précisément |e nombre de pieces. Dans |la mesure ou le logement que les
appelants souhaitent comparer au leur dispose de douze piéces, soit le double du nombre de
pieces que compte le logement litigieux, cet exemple ne peut matériellement pas étre utilisé
aux fins de comparaison dans e cadre de la présente procédure. Finalement, ¢’ est ajuste
titre que le Tribunal n’a pas tenu compte du montant du loyer pratiqué concernant la
voisine, puisque la démarche ne remplissait pas les conditions jurisprudentielles précitées.

3.5.2 L’ application des statistiques cantonales par le Tribunal ne préte pas non plus le flanc
alacritique. En effet, le Tribunal a appliqué |a statistique cantonale de mai 1999 — année de
conclusion du contrat de bail aloyer litigieux —du loyer moyen des appartements de 6 a6
pieces et demi situés en dehors de la ville de Geneve, dans des immeubles construits entre
1961 et 1965, faisant état d’un loyer mensuel de 1'342 fr.

Conformément ala jurisprudence applicable en lamatiére, il y alieu de combiner plusieurs
statistiques entre elles. A cet égard, le loyer moyen en vigueur pour les nouveaux baux,
selon les criteres de recherches précités, s éleve a 1'951 fr. Ce dernier montant n’a pour le
surplus, pas été contesté par les appelants. Il sejustifiait deslors de prendre en compte la
moyenne des deux loyers mensuels précités, soit 1'646 fr. 50 auquel un montant de 1'200 fr.
doit étre gjouté, compte tenu des caractéristiques propres au logement. Cela, en raison de la
mise a disposition d’ une place de stationnement ainsi que d’ une terrasse, d' un jardin
potager et d’ une pelouse. Partant, en application de lajurisprudence du Tribunal fédéral, il
sejudtifiait de fixer le loyer mensuel a hauteur de 2'500 fr.
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C/17773/2020 Par ailleurs, il sied également de relever que si — par hypothese — la
jurisprudence ne permettait pas la combinaison de statistiques entre elles, un montant de
1'200 fr. devrait étre ajouté au loyer mensuel médian de 1'342 fr. en vigueur en 1999,



compte tenu des particularités de I’ objet litigieux.

Deslors, le Tribunal se serait trouvé dans la méme situation que celle exposée plus haut,
puisqu’il aurait obtenu un loyer de 2'542 fr.

Compte tenu de ce qui précede, le Tribunal a appliqué de maniére correcte les statistiques
cantonales au regard de la jurisprudence du Tribunal fédéral applicable en lamatiere.

4. Les appelants reprochent finalement au Tribunal de ne pas avoir examiné leurs
conclusions subsidiaires en baisse de loyer. En réalité, leurs conclusions ne sont subsidiaires
gu'en ce qu'elles dépendaient de lafixation préalable du loyer. On comprend qu'en tout état
les locataires demandai ent une baisse de loyer, liée ala baisse du taux hypothécaire. Dans la
mesure ou ces conclusions sont chiffrées, il convient de les examiner. Lesintimés ont
soutenu, dans leur réponse al'appel, que laréduction ne devrait pas dépasser 265 fr. 75 par
mois;

4.1. Aux termes del'art. 270aa. 1 CO, le locataire peut contester e montant du loyer et en
demander la diminution pour le prochain terme de résiliation sil a une raison d'admettre que
la chose louée procure au bailleur un rendement excessif au sens des art. 269 et 269a CO a
cause d'une notable modification des bases de calcul, résultant en particulier d'une baisse
desfrais.

Lorsgue le locataire demande la diminution du loyer en raison de |a baisse du taux
hypothécaire de référence, le juge applique la méthode relative (ATF 126 111 124 consid. 2a
et les arréts cités), mais en poursuivant son examen rétrospectif jusqu’aladerniére
modification du loyer consécutive a une variation du taux hypothécaire (ATF 133 111 61
consid. 3.2.2.2; arrét du Tribunal fédéral 4A_489/2010 du 6 janvier 2011 consid. 4.1). Cette
méthode consiste, a partir des bases de calcul de la derniere fixation du loyer, a examiner
comment ces bases ont évolué et si elles justifient une adaptation du loyer (ATF 120 11 240
consid. 2 ; elle permet de tenir compte non seulement de la derniére baisse du taux
hypothécaire, mais de toutes les variations du taux hypothécaire antérieures non prises en
considération depuis la derniére fixation du loyer (arrét du Tribunal fédéral 4A_489/2010
précité consid. 4.1). Une modification de 1/4% du taux hypothécaire de référence suffit
pour modifier leloyer (art. 13 a. 1-2 OBLF).

Lorsgue le locataire lui soumet une demande de baisse (généralement basée sur des facteurs
relatifs), le bailleur peut en premier lieu y opposer un autre facteur relatif; en
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C/17773/2020 particulier, une diminution du taux hypothécaire peut étre compensée par

I’ augmentation de I’ indice suisse des prix ala consommation, la hausse des frais d entretien
et des charges courantes ou par des prestations supplémentaires du bailleur (art. 13 al. 1
OBLF). Le bailleur peut s en prévaloir dans le cadre du litige et doit en apporter la preuve
(ATF 11911 32, consid. 3c/bb). Le bailleur peut également opposer au locataire un facteur
absolu (arrét du Tribunal fédéral 4A_530/2012 du 17 décembre 2012), en particulier le
rendement non abusif de la chose louée (ATF 121 111 163, consid. 2d) (MONTINI /
WAHLEN, in Commentaire pratique du droit du bail aloyer et aferme, Bale 2017, N 30 ad
art. 270a CO et références citées).

En limitant la compensation du renchérissement ala seule part du capital exposée aux
risques, le |égislateur a exclu toute indexation de la part de loyer destinée arémunérer la
fraction du financement qui peut étre assurée par des fonds étrangers. On présume en effet



gue ces fonds, qui couvrent en principe 60% de I’ investissement total, sont généralement
garantis par un gage immobilier et ne sont par conséquent pas exposés alix risques en cas de
résiliation forcée (ATF 120 11 100 consid. 5b, DB 1994 N 12). Laloi reprend ainsi le
modeél e théorique du financement applicable al’ art. 269alit. b CO. Tous les loyers sont
ainsi concernés par |’ adaptation au renchérissement, quelle que soit la structure de
financement ou I’ &ge de I'immeuble concerné (BOHNET / BROQUET, op. cit., N 118 ad
art. 269a CO). Sont déterminants I’indice en vigueur le mois précédant la fixation du loyer
initial ou laderniére notification de hausse et I'indice relatif au mois qui précede la
notification du nouveau loyer (art. 19 al. 2 OBLF). L’ OFS, par son site internet, permet de
calculer aisément le renchérissement et exprime la variation en pour-cent (calculatrice du
renchérissement) (BOHNET / BROQUET, op. cit., N 121 ad art. 269a CO).

4.2 Selon I’ art. 269alet. b CO, ne sont en regles générales pas abusifs les loyers qui sont
justifiés par une « hausse des colts », ¢’ est-a-dire notamment par une hausse des taxes, des
imp{ts sur lesimmeubles, des rentes de droit de superficie, des primes d' assurances, ainsi
gue desfraisd entretien (art. 12 a. 1 OBLF). En réalité, ce critere seréfére al’ évolution
des charges courantes (non facturées comme frais accessoires) et des charges d entretien (a
I’ exclusion des travaux aplus-value) (LACHAT / STASTNY, Lebail aloyer, Edition 2019,
p. 594). Les charges d’ entretien sont des dépenses relatives aux travaux entrepris dans
I’immeuble en général et danslelocal concerné, en vue du maintien de I’ éat convenu
(LACHAT / STASTNY, op. cit., p. 558). Pour déterminer de maniére concrete I’ évolution
des charges courantes et d’ entretien, on calculera, en regle générale, deux moyennes
établies sur plusieurs années (en principe cing ans, au minimum trois ans) (ATF 141 111 245
consid. 6.5 et 6.6 ; arrét du Tribunal fédéral 4A_415/2015 du 22 aolt 2016 consid. 5.4.1).
La premiéere moyenne portera sur
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CI17773/2020 les exercices précédant la derniere fixation du loyer, la seconde sur les
exercices précédant la demande d’ adaptation du loyer litigieuse (ATF 141 |11 245 consid.
6.5). Le bailleur doit démontrer une hausse des colts et expliquer les difficultés rencontrées
en termes de preuves (LACHAT / STASTNY, op. cit., p. 596). S'il se prévaut d’ une
augmentation de ses charges, soit pour obtenir une majoration de loyer, soit pour s opposer
aune demande de baisse, il doit produire les pieces comptables en sa possession (art. 160 al.
llet. b CPC; art. 20 OBLF) (LACHAT / STASTNY, op. cit., p. 601). En procédure, il
appartient au bailleur de prouver le bien-fondé des motifs de hausse (art. 8 CC) ; il doit ainsi
produire les pieces probantes (MONTINI / WAHLEN, op.cit., N 15 ad art. 270b CO ; dans
le méme sens, LACHAT, Lebail aloyer, 2008, p. 409 ch. 3.3.4). Le bailleur qui ne produit
pas |es documents pertinents doit étre débouté de sa demande (LACHAT / STASTNY, op.
cit., p. 601). Les charges courantes et d'entretien doivent étre en principe comptabilisées en
fonction de leur montant effectif et non pas sur la base de forfaits (BOHNET/BROQUET,
op. cit., N 54 ad art. 269a CO). En tout état, le recours a un forfait ne devrait pas étre admis
si I'absence de documents probants est dii & une faute du bailleur ou si ce dernier ne cherche
guase simplifier latdche (LACHAT/STASTNY, op. cit., p. 595-596). Une exception
implique qu'il ne soit pas possible d'établir des moyennes fiables, notamment lorsque
certaines données ne sont plus accessibles ou lorsgue les comptes d'un exercice comportent
des chiffres anormalement bas ou élevés, qui faussent toute comparaison (ATF 122 |11 257
consid. 3b/bb ; 111 11 378 consid. 2). Dans la mesure ou les données concrétes du cas ne
permettent pas d’ aboutir a un résultat satisfaisant, parce que le bailleur ne dispose pas de



toutes les piéces comptabl es nécessaires, le colt moyen de I’ entretien peut étre calcul € sur
une plus courte durée (TF, mp 2001 148 c. 3 : cas du bailleur qui aacquis|’immeuble deux
ans auparavant sans avoir été en mesure de récupérer les piéces comptables de I’ ancien
bailleur) ou en se fondant uniquement sur la période entre I’ acquisition du bien loué et la
demande de réduction de loyer (arrét du Tribunal fédéral 4A_88/2013 du 17 juillet 2013
consid. 4.5) (BOHNET / BROQUET, op. cit., N 54 ad art. 269a CO). Les charges courantes
ou frais d'exploitation comprennent principalement |les primes d'assurance, |les abonnements
d'entretien, le salaire du concierge, I'eau, I'éectricité, les fournitures diverses, I'imp6t
immobilier complémentaire, les honoraires de gérance et diverses taxes. Sont en revanche
excluslesfrais de publicité pour larelocation des locaux et les frais d'avocat. || doit Sagir
defrais effectifs et non forfaitaires. Les travaux d'entretien ne sont pris en compte que sils
ont été exécutés et payés (LACHAT/STASTNY, op. cit., p. 558).
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C/17773/2020 4.3 La Cour de céans considere que le recours au forfait est contraire au
principe d'un loyer fondé sur les codts effectifs, qu'il ne trouve pas d'assise dans I'OBLF et
qu'il contrevient alaregle selon laquelle le bailleur doit prouver I'évolution des colts en
fournissant des chiffres précis (art. 20 al. 1 OBLF) (arréts de la Cour de justice
ACJC/976/2022 et ACJIC/977/2022 du 4 ao(t 2022 consid. 2.4). 4.4 En I'espéce, les
conclusions des appelants en baisse de loyer doivent étre examinées a compter de la date de
signature du contrat de bail litigieux. En date du 15 octobre 1999, le taux hypothécaire de
référence était fixé a4% (BOHNET/ MONTINI, in Commentaire pratique du droit du bail a
loyer et aferme, 2e éd., Annexe 3.2, p. 1715) et les appelants ont sollicité une baisse de
loyer en raison de |’ évolution du taux d’intérét hypothécaire de référence en date du 6 juillet
2020, alors que le taux précité était fixé a 1.25%. Eu égard ala baisse du taux d’intérét
hypothécaire de référence de 4% a 1.25%, |a baisse maximale de loyer que pourraient
obtenir les appelants est de 24.81% (BOHNET/MONTINI, op. cit., Annexe 3.3, p. 1721).
En contre-partie, les intimées opposent a la demande de baisse de loyer, I’ évolution de
I”indice suisse des prix ala consommation (ISPC). Lors de la conclusion du contrat de bail
litigieux, I'| SPC de référence était de 105.3 points (base mai 1993 = 100). Au mois de
juillet 2020, il était de 114.7 points (base mai 1993 = 100). Répercutée & concurrence de
40%, cette hausse induit une augmentation de loyer de 3.57% (cf. LACHAT, op. cit. p. 628
s.). Lesintimées opposent également une hausse des charges d’ exploitation ala demande en
réduction de loyer des appelants. A cet égard, €lles souhaitent voir appliquer une
augmentation forfaitaire de 10.5% et déroger ainsi al’ exigence de fournir trois décomptes
de charges, au minimum, en application de lajurisprudence du Tribunal fédéral. Toutefois,
il aurait été nécessaire, pour ce faire, que les intimées invogquent et démontrent des
circonstances telles que les documents ne sont plus accessibles ou que les chiffresinscrits
ne permettent aucune comparaison. A cet égard, les intimées se sont limitées a alléguer
gu'il était naturel que les charges eussent augmenté depuis le début du bail. Elles n’ont
toutefois nullement démontré avoir entrepris de quel conques démarches tendant a

I’ obtention des documents utiles depuis le déces de H survenu en 2015. |l est relevé
néanmoins que D et E sont lesfilles et héritiéres |égales de H , tandis
queC en était I’ épouse. Les intimées n’ ont pas non plus démontré avoir été

empéchées d’' accéder aux comptes se rapportant al’ objet loué.
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C/17773/2020 Elles ne démontrent aucun motif qui leur aurait empéché |'acces aux
documents nécessaires. Dans la mesure ou les intimées ne cherchent qu’ a se simplifier la
tache et atenter d’ obtenir une hausse forfaitaire des charges d' exploitation de I’immeuble, il
ne sera pas fait droit aleur demande sur ce point. Partant, les appelants ont droit a une
réduction de 21.24% (24.81% - 3.57%). L e pourcentage de baisse précité induit une baisse
de 531 fr. par mois. Le loyer mensuel seradonc fixé a1'969 fr. (2’500 fr. — 531 fr.) desle 15
octobre 2020. 5. En application del'art. 22 al. 1 LaCC, il ne sera pas pergu de frais
judiciaires et il ne serapas aloué de dépens. * * * * *
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PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et loyers :

A laforme: Déclare recevable |’ appel interjeté le 25 janvier 2023 par A etB
contre le jugement JTBL/959/2022 du 7 décembre 2022 rendu par le Tribunal des baux et
loyers dans la cause C/17773/2020.

Aufond : Annule le chiffre 2 du dispositif du jugement entrepris. Fixe 21'969 fr., horsfrais
accessoires, le loyer mensuel de I’ appartement de six pieces sis chemin 1 no.

aG desle 15 octobre 2020. Confirme le jugement entrepris pour le surplus.
Dit que la procédure est gratuite. Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siégeant : Monsieur Ivo BUETTI, président; Mesdames Pauline ERARD et Fabienne
GEISINGER- MARIETHOZ, juges; Monsieur Serge PATEK et Madame Sibel UZUN,
juges assesseurs; Madame Maité VALENTE, greffiere.

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 compléte (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 sens de la L TF supérieure ou égale a 15'000 fr.

E.7

ao(t 2013 consid. 2 ; ACJC/1500/2013 du 16 décembre 2013 consid. 6.1.2 ;
ACJC/390/2015 du 30 mars 2015 consid. 6.1). Sagissant du choix de la statistique a
prendre en compte parmi celles établies par 'OCSTAT, le juge dispose d'un large pouvoir
d'appréciation (ACJC/1303/2007 consid. 3.5 ; ACJC/812/2010 du 21 juin 2010 consid.
4.1.).
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