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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).

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 = SJ1997 p. 493 consid. 1).

Sagissant d'un contrat de bail reconductible tacitement, soit de durée indéterminée (ATF
11411 165, consid. 2b), lavaleur litigieuse déterminante doit étre calculée en fonction dela
baisse de loyer requise, fixée annuellement et multipliée par vingt (art. 92 a. 2 CPC; ATF
139 111 209 consid. 1.2; 137 I11 580 consid. 1.1; arrét du Tribunal fédéral 4C.169/2002 du
16 octobre 2002, reproduit in Pra 2003 n. 124 p. 661, consid. 1.1).

E.12

Dans leurs conclusions en premieére instance, les |ocataires ont sollicité une réduction de
loyer annuelle de 14'628 fr. (54'000 fr. m 39'372 fr.). En multipliant la somme précitée par
vingt - et sans méme tenir compte des autres conclusions des locataires-, lavaleur litigieuse
est largement supérieure a 10'000 fr. (14'628 fr. x 20 = 292'560 fr.), de sorte que lavoie de
I'appel est ouverte.

E.13

L'appel aétéinterjeté dansle délai et suivant laforme prescrits par laloi (art. 130, 131, 145
a.llet.a,311d.1CPC). Il est ains recevable.

E.14

La Cour revoit la cause avec un plein pouvoir d'examen (art. 310 CPC; HOHL, Procédure
civile, tome ll, 2010, n. 2314 et 2416; RETORNAZ, in Procédure civile suisse, Les grands
thémes pour les praticiens, Neuchétel, 2010, p. 349 ss, n. 121). Sagissant d'une procédure
relative a la protection contre les loyers abusifs (art. 269, 269a et 270 CO), la cause est
soumise alaprocédure simplifiée (art. 243 a. 2 let. ¢ CPC) et lamaxime inquisitoire sociale
est applicable (art. 247 a. 2 let. a CPC).

Ainsi, conformément ala jurisprudence rendue sous I'empire des anciens art. 274d al. 3 et
343 a. 4 CO, en premiére instance, |es parties doivent renseigner le juge sur lesfaitsde la
cause et lui indiquer les moyens de preuve propres a établir ceux-ci. De son c6té, le juge

doit lesinformer de leur devoir de coopérer ala constatation des faits et al'administration
des preuves. Il doit lesinterroger pour sSassurer que leurs allégués de fait et leurs offres de



preuves sont complets sil a des motifs objectifs d'éprouver des doutes sur ce point. Son réle
ne vatoutefois pas au-dela (a propos de I'ancien art. 274d a. 3 CO, cf. ATF 136 |11 74
consid. 3.1
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C/18940/2015 p. 80; ATF 125111 231 consid. 4ap. 238 s.; apropos de l'ancien art. 343 al. 4
CO, cf. ATF 107 Il 233 consid. 2c).

C'est dans ce sensqu'il y alieu de comprendre le "devoir du juge de rechercher des preuves®
évoqué dansI'ATF 139 111 13 consid. 3.2; si lejuge a des motifs objectifs de soupgonner
gue les allégués et offres de preuves d'une partie sont lacunaires, et qu'il a connaissance, sur
la base des déclarations des parties et/ou du dossier, de moyens de preuve pertinents, "il
n'est pas lié par I'offre de preuve" de cette partie. Toutefois, lorsque les parties sont
représentées par un avocat, le tribunal peut et doit faire preuve de retenue, comme dans un
proces soumis ala procédure ordinaire (Message CPC, p. 6956). |l n'appartient en effet pas
au juge defouiller le dossier pour tenter d'y trouver des moyens de preuve en faveur d'une
partie (arrét du Tribunal fédéral 4A_491/2014 du 30 mars 2015 consid. 2.6.1). Si,
contrairement a ce qu'on serait en droit d'attendre d'elle, une partie ne collabore pas a
I'administration des preuves, celle-ci peut étre close. La maxime inquisitoire simple ne doit
pas servir a étendre a volonté la procédure probatoire et a administrer tous les moyens de
preuve possibles (arrét 4A_491/2014 déja cité consid. 2.6.1; ATF 141 111 569 consid. 2.3.2;
ATF 125111 231 consid. 4a).

Selon I'art. 153 a. 2 CPC, le juge peut administrer lesfaits d'office lorsqu'il existe des
motifs sérieux de douter de la véracité d'un fait non contesté. Cette regle vaut non seulement
en procédure ordinaire, mais également en procédure simplifiée, lorsque la contestation
tombe sous le coup du devoir d'interpellation accru prévu al'art. 247 a. 1 CPC (Note de
Michel Heinzmann in CPC-Online Newsletter du ler février 2017).

E.2
L'appelant a produit plusieurs pieces nouvelles al'appui de saréplique.

E.21

Selon I'art. 317 al. 1 CPC, lesfaits et |les moyens de preuve nouveaux ne sont pris en
considération en appel que sils sont invoqués ou produits sans retard (let. a) et silsne
pouvaient pas étre invogqués ou produits devant la premiére instance bien que la partie qui
Sen prévaut ait fait preuve de diligence (let. b). Les deux conditions sont cumulatives
(JEANDIN, in CPC, Code de procédure civile commenté, 2011, n. 6 ad art. 317 CPC).

Cette regle sapplique aussi aux procedures simplifiées dans lesquelles le juge doit établir
lesfaits d'office (ATF 138 111 625 consid. 2.2; arrét du Tribunal fédéral 4A_415/2015 du 22
ao(t 2016 consid. 3.5).

Le seul fait qu'une piece ait été émise apres le jugement de premiére instance n'est pas
déterminant, la question alaquelleil faut répondre pour déterminer si la condition de I'art.
317 a. 1 CPC est remplie étant celle de savoir si e moyen de preuve n'aurait pas pu étre
obtenu avant la cl6ture des débats principaux de premiere instance (arréts du Tribunal
fédéral 5A_86/2016 du 5 septembre 2016 consid. 2.2; 5A_266/2015 du 24 juin 2015 consid.
3.2.3).
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Lesfaits et moyens de preuve nouveaux présentés tardivement doivent étre déclarés
irrecevables (JEANDIN, op. cit., n. 3 ad art. 317 CPC).

E.22

En I'espéce, |es pieces produites a l'appui de laréplique de I'appelant, et les faits qui Sy
rapportent, constituent des copies de documents établis tres antérieurement ala cl6ture de la
procédure de premiére instance. Par conséquent, ils ne sont pas recevabl es.

E.3

L'appelant reproche au Tribunal d'avoir procédé a un calcul du rendement brut de lavilla
louée en usant de données statistiques, alors que |'acquisition de ce bien immobilier en 1913
rendait impossible un tel calcul.

E.31

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 et des prix du marché (ATF
120 11 240 consid. 2). Dans I'application de la méthode absolue, les deux critéres absolus -
le loyer fondé sur les colts et |e loyer fondé sur les loyers du marché - sont antinomiques, et
partant, exclusifs|'un de |'autre (ATF 121 111 6 consid. 3c p. 11).

Le critére absolu du rendement net excessif, qui présuppose de déterminer les colts
dinvestissement 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 ala consommation et d'en ventiler le
résultat ala chose louée (pour le calcul détaillé, cf. arréts du Tribunal fédéral 4A_147/2016
du 12 septembre 2016 consid. 2 et les arréts cités; 4A_465/2015 du ler mars 2016 consid.
4) est prééminent par rapport au critére absolu des loyers usuels dans le quartier (ATF 124
[11 310 consid.2; arrét du Tribunal fédéral 4A_645/2011 du 27 janvier 2012 consid. 3.2
publiéin SJ2012 | 377).

Il 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 colts concrets (individuels) liés al'acquisition de I'immeuble (ATF 122 I11 257 consid.
3b; arrét du Tribunal fédéral 4A_461/2015 du 15 février 2016 consid. 3.1.2). C'est donc le
prix d'acquisition effectivement payé qui est en principe déterminant, ft-il inférieur ala
valeur vénale, sauf circonstances particuliéres; ainsi, si I'immeuble a été acquis a un prix
préférentiel dans e cadre d'une donation mixte ou du partage d'une succession, le bailleur
seraen droit de se fonder sur le prix effectif du marché au moment de I'acquisition (arréts
du Tribunal fédéral 4A_147/2016 du 12 septembre 2016 consid. 2.1;
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C/18940/2015 4A_198/2014 du 17 juillet 2014 consid. 4.4; 4C.285/2005 du 18 janvier 2006
consid. 2.5; 4C.234/1994 du 6 décembre 1994 consid. 3a).



Il appartient au locataire de prouver que le loyer convenu procure au bailleur un rendement
excessif. Toutefois, selon les principes généraux tirés des régles de labonne foi, la partie
qui n'apas la charge de la preuve, a savoir le bailleur, doit collaborer loyalement a
I'administration des preuves et fournir les éléments qu'elle est seule a détenir (arrét du
Tribunal fédéral 4A_250/2012 du 28 aolt 2012 consid. 2.3, in SJ12013 | p. 49). Une
violation de cette obligation ne doit pas étre admise alalégére; elle suppose que lelocataire
se trouve dans I'impossibilité d'apporter lui-méme la preuve et que la bonne foi impose au
bailleur de collaborer (ATF 142 111 568 consid. 2.1).

Si, sur la base des documents remis par les parties, le rendement net peut étre établi, c'est en
fonction de ce critére qu'il convient de déterminer si le loyer litigieux est abusif au sens de
I'art. 269 CO. Lorsqu'aucun document n'est remis au juge ou que les pieces fournies sont
insuffisantes pour établir le rendement net, il faut distinguer selon que cette carence est ou
non imputable au bailleur (1bid.)

Le bailleur qui, sans aucune justification, refuse ou néglige de produire les piéces
comptables en sa possession (ou se défait de ces piéces afin de ne pas pouvoir les produire)
viole son obligation de collaboration. De nature procédurale, celle-ci ne touche pas au
fardeau de la preuve et n'implique pas un renversement de celui-ci. C'est dans le cadre de
I'appréciation des preuves que le juge tirera les conséquences d'un refus de collaborer a
I'administration de la preuve. En I'absence de tout autre éément de preuve, le refus du
bailleur peut convaincre le juge de la fausseté compléte ou partielle de ses allégations et
I'amener acroire lesindications de I'autre partie. Toutefois, Sil dispose de données

stati stiques cantonales ou communales, le juge ne peut se contenter detirer les
consequences du refus du bailleur, mais doit faire intervenir ces données dans e cadre de
I'appréciation globale des preuves. Ces statistiques, méme si elles ne sont pas suffisamment
différenciées au sensdel'art. 11 a. 4 OBLF, constituent, faute de mieux, un repére objectif
pouvant étre pris en compte pour fixer le loyer admissible. Le cas échéant, il Sagirade
pondérer les chiffres figurant dans ces statistiques en fonction des caractéristiques concrétes
de I'appartement litigieux, du loyer payé par |le précédent locataire ou encore de I'expérience
du juge (Ibid.).

En revanche, si le bailleur justifie le défaut de production, ce défaut est dénué de toute
portée. Dans le cadre de |'appréciation des preuves, il sagit alors de tenir compte des
statistiques qui, faute de mieux, permettront d'établir le loyer admissible, le cas échéant en
pondérant les chiffres en fonction des caractéristiques concrétes de |'appartement litigieux,
du loyer payé par le précédent locataire ou de I'expérience du juge (Ibid.).
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E.3.2

Toutefois, pour lesimmeubles anciens, soit lesimmeubles construits ou acquisil y a
plusieurs décennies (140 111 433 consid. 3.1.1; 139 |11 13 consid. 3.1.2), pour lesquelsil
peut savérer difficile voire impossible d'établir le rendement excessif faute de connaitre les
fonds propres entrant dans le calcul du loyer (les piéces comptables n'existent plus ou

lai ssent apparaitre des montants qui ne sont plus en phase avec laréalité économique), la
hiérarchie des critéres absolus est inversée (ATF 124 |11 310 consid. 2) : il n'y apaslieu de
calculer le rendement net du logement, mais de déterminer sa valeur par référence aux
loyers usuels du quartier, en comparant le loyer en cause avec le loyer moyen du quartier



(art. 269alet. a CO) ou en établissant, par capitalisation de celui-ci, le prix de revient
théorique de I'immeuble (ATF 140 111 433 consid. 3.1; 139 |1l 13 consid. 3.1.2).

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). En effet, selon lathéorie des
normes déduite de I'art. 8 CC, I'abus de droit, a savoir le loyer abusif, invoqué par le
locataire est un fait dirimant, dont |le fardeau de la preuve incombe ala partie adverse du
titulaire du droit; ainsi quand le bailleur sest prévalu des loyers usuels dans laformule
officielle pour justifier le loyer convenu, il incombe au locataire de démontrer que le loyer
est abusif (a propos de la contestation du loyer initial qui a été augmenté par rapport a celui
payé par le précédent locataire, cf. ATF 139 |11 13 consid. 3.1.3).

Lorsque leloyer 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 sensde l'art. 270 al. 1 let. b CO, lequel se détermine en fonction du
loyer effectivement payé par celui-ci (sans tenir compte de ce qu'il est ou non adapté, au vu
de facteursrelatifs) -, il a été 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 qu'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 que le loyer initial convenu n'est pas abusif
(ATF 139111 13 consid. 3.1.4, 3.2 et 3.3).

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, comme lorsqu'il sagit d'établir le rendement net
de I'immeuble et que le bailleur dispose ou a disposé des piéces comptables nécessaires a
cette fin (cf. en matiére de diminution du loyer en cours de bail sur 1a base du critére du
rendement, I'arrét du Tribunal fédéral 4A_559/2015 consid. 2.1 et 2.2, destiné ala
publication; en matiere de contestation du loyer initia sur labase du critére du rendement,
I'arrét du Tribunal fédéral 4A_461/2015 du 15 février 2016 consid. 3.2 et 3.3), exiger,
conformément
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C/18940/2015 aux régles de labonnefoi (art. 52 CPC, art. 2 CC), la collaboration du
bailleur al'administration des preuves, alors qu'il ne dispose pas lui-méme de ces él 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 1l 113 consid. 2; cf. arrét du Tribunal fédéral 4A_475/2012 du 6
décembre 2012 consid. 2.4.3). Le juge ne saurait non plus, comme lorsgue le loyer est nul,
faute de communication de laformule officielle de notification du loyer initial, et qu'il doit
alors compléter e contrat (art. 270 al. 2 CO; ATF 140 111 583 consid. 3.2 et 3.3), corriger le
loyer convenu a l'aide de données statistiques générales ou en se basant sur son expérience
du marché locatif (arréts du Tribunal fédéral 4A_295/2016 du 29 novembre 2016 consid.
5.3.1; 4A_517/2014 du 2 février 2015 consid. 5.1 in fine et les arréts cités).

E.33

Selon I'art. 26 al. 1 let. a ORF, toute personne a le droit, sans étre tenue de rendre
vraisemblable un intérét, d'exiger de I'office du registre foncier un renseignement ou un



extrait des données du grand livre ayant des effets juridiques concernant la désignation et
I'état descriptif de I'immeuble, le nom et I'identité du propriétaire, laforme de propriété et la
date d'acquisition (art. 970 a. 2 CC).

E.34

En I'espéce, le Tribunal, se fondant sur les déclarations du conseil de |'appelant, a retenu que
le terrain sur lequel lavillalouée se trouve avait été acquis par donation. Le prix
correspondait donc a celui des statistiques officielles pour I'année de construction.

L 'appelant reproche au Tribunal une violation de lamaxime inquisitoire sociale et dela
répartition du fardeau de la preuve. Il était arbitraire de retenir lavaleur du terrain en 2008,
s ce dernier avait été acquis en 1913. En raison de la date d'acquisition, |la méthode des
loyers comparatifs était applicable.

Lefardeau de lapreuve, lors de la contestation du loyer initial, repose sur le locataire,
guelle que soit la méthode applicable. En I'occurrence, avant de déterminer si la méthode
fondée sur le rendement ou celle fondée sur les loyers usuels avait |a prééminence, il
simposait de déterminer si I'immeuble concerné avait été acquis ou construit récemment.

Or, s les déclarations du bailleur ont pu étre fluctuantes, il ne faut pas perdre de vue que
son devoir de collaboration se limitait ala production des piéces qu'il était seul a détenir.
Aing, le mode et |a date d'acquisition, soit des informations contenues dans le Registre
foncier qui sont librement accessibles au public, voire pourraient étre obtenues moyennant
la démonstration d'un intérét |égitime ou sur ordonnance du Tribunal, ne faisaient pas partie
desinformations qui pouvaient étre exigées du bailleur en vertu de son devoir de
collaboration, puisgu'il n'est pas seul ales détenir.
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De surcroit, le recours a des statistiques pour déterminer le prix du terrain dans la premiére
écriture du bailleur et les déclarations de son conseil en audience ne pouvaient permettre de
tenir pour établie |'existence d'une donation en 2008. En effet, lors de ladite audience, les
locataires ont expressément souligné que I'on ignorait la date et le mode d'acquisition. Par
ailleurs, I'admission d'un fait par une partie n'autorise pas davantage le Tribunal ale retenir
pour établi sil existe des motifs sérieux de le remettre en doute.

Aingl, lorsque le bailleur a produit |'acte d'acquisition pour certaines parcelles datant de
1913, affirmant qu'il Sagissait de laparcellelitigieuse, il appartenait aux locataires de
démontrer que ce n'était pas le cas. Mis en possession de ce document, le Tribunal avait des
motifs sérieux de douter de la véracité d'une donation intervenue a une date vaguement
déterminée dans les années 2000, ce d'autant plus que les déclarations de I'avocat en
audience étaient sujettes a caution, en |'absence des organes du bailleur annoncée al'avance.
Il ne saurait étre retenu contre le bailleur de n'avoir pas procédé a des recherches aupres de
tiers, aors qu'il ne supporte pas le fardeau de la preuve. Certes, les parties étaient assistées
d'un avocat, de sorte gue la maxime inquisitoire sociale est atténuée, mais cela
n'affranchissait pas pour autant le Tribunal de tenir compte desdits motifs sérieux et de
poursuivre l'instruction a ce sujet. L'art. 153 al. 2 CPC était donc applicable.

A celasagoute que le Tribunal avait un devoir d'interpeller les locataires, Sil ne sestimait
pas suffisamment renseigné sur la date d'acquisition, ce qui était le cas en I'occurrence.



Auvu du dossier, force est de constater que la date et |le mode d'acquisition de la parcelle
n‘ont pas été démontrés. D'une part, lathése selon laquelle la parcelle aurait été recue en
donation dans les années 2000 n'est soutenue par aucune piece, alors que des preuves
pourraient étre obtenues aupres du Registre foncier. D'autre part, il n'a pas été clairement
démontré que I'acte d'acquisition de 1913 portait sur la parcelle sur laquelle se trouve la
villa, puisque les numéros de parcelle ne concordent pas.

En tous les cas, lasolution alaguelle le Tribunal est parvenu consacre une violation du
fardeau de la preuve, puisque I'absence de preuve de la date d'acquisition de I'immeuble ne
saurait étre retenue contre lathése du bailleur.

Ainsi, il n'a pas été suffisasmment déterminé si I'acquisition de la parcelle sur laquelle se
trouve lavillaloué est récente ou ancienne. Selon la réponse donnée a cette question, le
choix de la méthode de calcul absolu prééminente devra étre fait.

Il sejustifie donc d'annuler le jugement attaqué et de renvoyer la cause al'autorité
précédente pour qu'elle donne |'occasion aux locataires de produire les pieces idoines, avant
de statuer a nouveau (art. 318 al. 1 let. ¢ CPC).
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E.4

A teneur del'art. 22 a. 1 LaCC, il n'est pas prélevé de frais dans les causes soumises ala
juridiction des baux et loyers, étant rappel€ que I'art. 116 al. 1 CPC autorise les cantons a
prévoir des dispenses de frais dans d'autres litiges que ceux visés al'art. 114 CPC (ATF 139
[l 182 consid. 2.6). * * * * *
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C/18940/2015 PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et loyers: A laforme : Déclare
recevable I'appel interjeté le 10 janvier 2017 par I'E contre le jugement

JTBL/1081/2016 rendu le 17 novembre 2016 par le Tribunal des baux et loyers dansla
cause C/18940/2015. Au fond : Annule le jugement entrepris. Renvoie la cause au Tribunal
des baux et loyers pour instruction et nouvelle décision dans le sens des considérants. Dit
gue la procédure est gratuite. Déboute les parties de toutes autres conclusions. Siégeant :
Monsieur Ivo BUETTI, président; Madame Pauline ERARD, Madame Fabienne
GEISINGER-MARIETHOZ, juges, Monsieur Alain MAUNOIR, Monsieur Grégoire
CHAMBAZ, juges assesseurs; Madame Maité VALENTE, greffiere.

Leprésident : Ivo BUETTI
Lagreffiere: Maité VALENTE
Indication des voies de recours::

Conformément aux art. 72 ssdelaloi 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 Lausanne 14.



Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires au sensde la L TF supérieure ou égale a
15'000 fr. cf. consid. 1.2.
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