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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). Lavaleur litigieuse est déterminée par les derniéres conclusions de premiére instance
(art.914a. 1 CPC).

Sagissant d'un contrat de bail reconductible tacitement, soit de durée indéterminée (ATF
11411 165 consid. 2b), lavaleur 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 .
2 CPC; arrét du Tribunal fédéral 4A_475/2012 du

E.12

Lejugement querellé a été rendu en procédure simplifiée par le Tribunal en vertu de I'art.
243 a. 2 let. c CPC.

Il sagit d'une décision finale de premiere instance.

E.13

L'appel et laréponsey relative ont été déposés dans le délai et suivant laforme prescrits par
laloi (art. 130, 131, 311 a. 1 CPC, enlien avec l'art. 142 al. 3 et 312 a. 2 CPC). lIs sont
ains recevables.

E.14

La Cour revoit la cause avec un plein pouvoir d'examen (art. 310 CPC; HOHL, Procédure
civile, tomell, 2eme éd., 2010, n. 2314 et 2416; RETORNAZ in : Procédure civile suisse,

L es grands themes pour les praticiens, Neuchétel, 2010, p. 349 ss, n. 121). 2. Les appelants
font grief au Tribunal de ne pas avoir procédé a un calcul de rendement. Ils soutiennent que
I”immeuble en cause ne devait pas étre considéré comme ancien au sens de la jurisprudence.
Selon eux, lefait qu'il ait éé acquis
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C/22052/2016 trente-deux ans avant la conclusion du bail n’est pas suffisant pour le
qualifier d’ancien. Les premiers juges devaient, selon les appelants, tenir compte des autres
circonstances du cas d espece, soit notamment le fait que I’'immeuble a toujours été géré par
un professionnel de I’immobilier et que I’ intimée est une propriétaire genevoise importante.
2.12.1.1 Aux termesdel'art. 270 al. 1 CO, le locataire peut contester le loyer initial et en
demander la diminution lorsque son montant est abusif au sens des art. 269 et 269a CO,
soit, en particulier, lorsgu'il permet d'obtenir un rendement excessif de la chose louée (art.



269 CO). N'est en regle générale pas abusif le loyer qui se situe dans les limites des loyers
usuels dans lalocalité ou dans le quartier (art. 269alet. a CO).

Le contréle de I'admissibilité du loyer initial ne peut étre effectué qu'al'aide de la méthode
absolue, laquelle sert a vérifier concrétement que le loyer ne procure pas un rendement
excessif au bailleur compte tenu des frais qu'il doit supporter ou des prix du marché. Le
critére absolu du rendement net excessif, qui présuppose de déterminer les colts
d'investissement de I'immeuble financés par les fonds propres (principalement le prix
d'acquisition de I'immeuble), d'y appliquer un taux de rendement admissible (qui est le taux
d'intérét hypothécaire de référence, augmenté de 0,5%) et d'y gjouter les charges
immobiliéres annuelles, les charges courantes et les charges d'entretien, de les réévaluer en
fonction de I'évolution de I'indice suisse des prix alaconsommation et d'en ventiler le
résultat ala chose louée, alapriorité par rapport au critére absolu des loyers usuels dans la
localité ou le quartier (cf. notamment ATF 124 |11 310 consid. 2).

En revanche, pour lesimmeubles anciens, la hiérarchie des critéres absolus est inversée : le
critere des loyers usuels de lalocalité ou du quartier ala priorité sur le critére du rendement
net (ATF 139111 13 consid. 3.1.2; 124 111 310 consid. 2b in fine).

Pour de telsimmeubles en effet, les pieces comptabl es nécessaires pour déterminer les
fonds propres investis en vue de calculer le rendement net n'existent plus ou font apparaitre
des montants qui ne sont plus en phase avec laréalité économique actuelle. Comme le
|égislateur n'a pas voulu désavantager les propriétaires qui ont acquis de longue date de tels
immeubles par rapport a ceux qui les ont acquis récemment, appliquer le critére des loyers
usuels de lalocalité ou du quartier permet une certaine harmonisation entre les anciens et
les nouveaux loyers, une adaptation des loyers en fonction de ce critére étant méme possible
en coursde bail (ATF 140 I11 433 consid. 3.1; 122 111 257 consid. 4a/bb).

Pour un immeuble ancien, le bailleur peut donc se prévaloir de la prééminence du critére
desloyers usuels de lalocalité ou du quartier.

- 6/9 -
C/22052/2016

2.1.2 Pour déterminer lesloyers usuels danslalocalité ou le quartier, I'art. 11 OBLF prescrit
de se baser soit sur des loyers de logements comparables ala chose louée quant a
I'emplacement, la dimension, I'équipement, |'état et I'année de construction (a. 1), a
I'exclusion des loyers découlant du fait qu'un bailleur ou un groupe de bailleurs domine le
marché (al. 3), soit sur des statistiques officielles (al. 4).

Selon lajurisprudence, le juge cantonal doit procéder a des comparai sons concréetes, ala
lumiere des criteres de I'art. 11 OBLF. La détermination des loyers usuels ne peut pas
seffectuer sur labase d'une «impression d'ensemble». Pour pouvair tirer des conclusions
qui offrent quelque sécurité, le juge cantonal doit pouvoir se fonder soit sur des statistiques
officielles (art. 11 a. 4 OBLF), soit sur au minimum cing logements de comparaison (ATF
141 111 569 consid. 2.2.1; arrét du Tribunal fédéral 4A_295/2016 du 29 novembre 2016
consid. 5.2).

Pour pouvoir appliquer la méthode des statistiques officielles, il faut qu'il existe de telles
statistiques, satisfaisant aux exigences del'art. 11 a. 1 OBLF. Le canton de Genéve n’en
dispose pas (cf. notamment arrét du Tribunal fédéral 4A_674/2012 du 23 septembre 2013
consid. 3).



L'application de la méthode des cing logements de comparai son présuppose que ces cing
€léments comparatifs présentent, pour I'essentiel, |les mémes caractéristiques que le
logement litigieux quant aux critéresde I'art. 11 al. 1 OBLF, soit quant al'emplacement, la
dimension, I'équipement, I'état et |'année de construction, tout en tenant compte de
I'évolution récente de leurs loyers au regard du taux hypothécaire et de I'indice suisse des
prix alaconsommation (IPC) (ATF 141 111 589 consid. 2.2.3; 136 111 74 consid. 3.1 p. 80;
123111 317 consid. 4ap. 319 et consid. 4d p. 325). La preuve des loyers usuels doit étre
certaine (degré de la certitude ou preuve stricte; Gewissheit) : le juge doit acquérir, en se
fondant sur des éléments objectifs, la conviction de |'existence de ce fait; une certitude
absolue n'est pas nécessaire, maisil faut qu'il n'y ait aucun doute sérieux ou, atout le moins,
gue les doutes qui subsistent paraissent légers (ATF 141 111 569 consid. 2.2.1; arrét du
Tribunal fédéral 4A_295/2016 précité consid. 5.2.2; sur le degré de la preuve en général,
ATF 130 111 321 consid. 3.2; arrét du Tribunal fédéral 5C.97/2005 du 15 septembre 2005
consid. 4.4.2, publié partiellement in SJ2006 | p. 271).

Selon lajurisprudence, dans I'action en contestation du loyer initial d'un logement situé
dans un immeuble ancien, le fardeau de la preuve des loyers usuels dans la localité ou dans
le quartier incombe au locataire (ATF 139 111 13 consid. 3.1.3).

Lorsque le loyer initial convenu a été sensiblement augmenté - a savoir, selon la
jurisprudence, de 10% au moins (ATF 136 111 82 consid. 3.4) - par rapport au loyer du
précédent locataire au sensdel'art. 270 al. 1 let. b CO, lequel se
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C/22052/2016 détermine en fonction du loyer effectivement payé par celui-ci (sans tenir
compte de ce qu'il est ou non adapté, au vu de facteurs relatifs) -, il aété admis que le loyer
convenu (augmenté de 43%, alors que tant le taux hypothécaire de référence que I'indice
suisse des prix ala consommation n'avaient cessé de décroitre) est présumé abusif, de sorte
gu'il incombe au bailleur d'apporter des contre-preuves fondées sur des éléments
comparatifs pour démontrer que, malgré les apparences, il Sagit d'un cas exceptionnel et
gue le loyer initial convenu n'est pas abusif (ATF 139 111 13 consid. 3.1.4, 3.2 et 3.3; arrét
du Tribunal fédéral 4A_295/2016 preécité consid. 5.3.1).

En revanche, lorsgue le loyer initial convenu est le méme que le loyer payé par le précédent
locataire, il ne saurait étre présumé abusif sur la base de statistiques générales, cantonales
ou communales. On ne peut pas non plus exiger, conformément aux régles de la bonne foi
(art. 52 CPC, art. 2 CC), la collaboration du bailleur al'administration des preuves, alors
gu'il ne dispose pas [ui-méme de ces é éments de comparaison; en effet, comme le bailleur
n'est pas chargé du fardeau de la preuve des loyers comparatifs, il ne peut étre contraint de
se procurer aupres de tiers des exemples de comparaison (ATF 117 11 113 consid. 2; cf.
arrét du Tribunal fédéral 4A_475/2012 du 6 décembre 2012 consid. 2.4.3).

2.1.3 Dans un arrét du Tribunal fédéral 4A_400/2017 du 13 septembre 2018, portant sur un
immeuble acquis en décembre 1982, le Tribunal fédéral a considéré, en relation avec un bail
ayant débuté le ler octobre 2014, que I’ on se trouvait en présence d’ un immeuble ancien, au
sens de lajurisprudence pertinente. Les juges fédéraux ont précisé que I’ on ne pouvait pas
se baser sur laqualité de propriétaire institutionnel ou de professionnel de I’immobilier du
bailleur, puisque ce critére ne tient pas compte du fait que les montants au moment de la
construction ou de |’ achat peuvent ne plus étre en rapport avec les valeurs actuelles et que,
pour assurer une égalité de traitement entre les locataires de différents immeubles,



I’ ancienneté de I'immeuble ne peut pas dépendre de la qualité du bailleur. 1l n’ était pas
davantage envisageabl e de faire une distinction entre les bailleurs professionnels et les
bailleurs «privés» au motif que les premiers seraient également soumis a une obligation de
conservation de dix ans, notamment pour leslivres et les pieces comptables (art. 958f al. 1
CO). Dansle cas examiné, le Tribunal fédéral a déduit de I’ année d’ acquisition remontant &
plus de trente et un ans que les données comptables de |’ époque N’ étaient «en régle
générale» plus en rapport avec la réalité économique actuelle. En conséguence, pour
déterminer si le loyer initial convenu était abusif, le bailleur pouvait se baser en priorité sur
le critere des loyers usuels de lalocalité ou du quartier (arrét du Tribunal fédéral
4A_400/2017 du 13 septembre 2018, prévu pour une publication aux ATF, consid. 3.2 &
3.4)

2.2 Dansle cas d espéce, I'intimée aacquis|’immeuble litigieux en 1984 et le bail a
€été conclu en octobre 2016. 1l s est donc écoulé un peu plus de
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C/22052/2016 trente-deux ans et demi entre ces deux moments decisifs. On se trouve des
lors bien, au vu de lajurisprudence précitée, en présence d’ un immeuble ancien.
Contrairement a ce que soutiennent les appelants, les qualités de la bailleresse, a savoir son
éventuel statut de «propriétaire genevoise importante» n’ont pas d’incidence sur le caractere
ancien de I’'immeuble, au sens de lajurisprudence susmentionnée. Il en est de méme du fait
gue ledit immeuble ait été géré depuis plusieurs années par une régie de la place ou un autre
professionnel del’immobilier. Dans ce contexte I’ intimeée est habilitée, comme elle |’ afait
en premiére instance, a se prévaloir en priorité du critéere des loyers usuels (cf. art. 269a | et.
aCo).

C'est déslors ajuste titre que les premiers juges ont examiné le loyer litigieux sur cette
base, pour constater que les appelants, sur lesquels pése e fardeau de la preuve (cf. consid.
2.2.2 supra), n"avaient pas produit un nombre suffisant d’ exemples comparatifs de facon a
démontrer le caractére prétendument abusif dudit loyer initial. 3. A teneur de |’ art. 22
LaCC, il n’est pas prélevé de frais dans |es causes soumises alajuridiction des baux et
loyers, étant rappelé que I’art 116 a. 1 CPC autorise les cantons a prévoir les dispenses de
frais dans d’ autres litiges que ceux visés al’art. 114 CPC (ATF 139 111 182 consid. 2.6). * *

* % %
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C/22052/2016 PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et loyers: A laforme: Déclare
recevable |'appel interjeté le 18 juin 2018 par A etB contre le jugement

JTBL/435/2018 rendu le 15 mai 2018 par le Tribunal des baux et loyers dans la cause
C/22052/2016-1-0OSL. Au fond : Confirme ce jugement. Dit que la procédure est gratuite.
Déboute |es parties de toutes autres conclusions. Siégeant : Madame Nathalie
LANDRY-BARTHE, présidente; Madame Sylvie DROIN et Monsieur Laurent RIEBEN,
juges, Monsieur Alain MAUNOIR et Monsieur Grégoire CHAMBAZ, juges assesseurs,
Madame Maité VALENTE, greffiere.

Laprésidente : Nathalie LANDRY-BARTHE
Lagreffiéere: Maité 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 compléte (art. 100 al. 1 LTF) par-devant le Tribunal fédéral par lavoie du
recours en matiére civile.

Le recours doit étre adressé au Tribunal fédéral, 1000 L ausanne 14.

Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires au sensde la L TF supérieure ou égale a
15'000 fr.

E.6
décembre 2011 consid. 1.1).

En I'espéce, dans leurs conclusions en premiére instance, les locataires ont sollicité la
fixation judiciaire du loyer 217’520 fr. par an dés le 15 octobre 2016. La bailleresse
soutenait, quant a elle, le maintien du loyer annuel a 27'744 fr. charges non comprises, de
sorte que la différence s éléve a10'224 fr. par an. Ce dernier montant devant étre multiplié
par vingt, lavaleur litigieuse minimale de 10'000 fr. est donc atteinte.
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