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Regeste

BAIL A LOYER, LOYER ABUSIF, LOYER INITIAL, RENDEMENT BRUT, PRIX
D'ACHAT | 269 CO, 269a CO, 269alet. aCO

Erwagungen

E.1l

L'appel est recevable contre les décisions finales de premiére instance, pour autant, dans les
affaires exclusivement patrimoniales, que la valeur litigieuse soit de 10'000 fr. au moins
(art. 308 a. 1 let. aet d. 2 CPC [Code de procédure civile suisse du 19 décembre 2008; RS
272]). Le délai pour I'introduction de I'appel est de trente jours a compter de la notification
de la décision motivée (art. 311 CPC). Ecrit et motivé, I'appel est introduit aupres de
I'instance d'appel, soit la Cour d'appel civile (art. 84 LOJV [loi vaudoise d'organisation
judiciaire du 12 décembre 1979; RSV 173.01]). Formé en temps utile par une partiequi y a
intérét contre une décision finale de premiére instance dont lavaleur litigieuse, calculée
selon I'art. 92 CPC, est supérieure a 10'000 fr., I'appel est recevable.

E.2

L'appel peut étre formé pour violation du droit ainsi que pour constatation inexacte des faits
(art. 310 CPC). L'autorité d'appel peut revoir I'ensemble du droit applicable, y comprisles
guestions d'opportunité ou d'appréciation laissées par laloi aladécision du juge et doit, le
cas échéant, appliquer le droit d'office conformément au principe général de l'art. 57 CPC
(Jeandin, CPC commenté, Bale 2011, nn. 2 ssad art. 310 CPC). Elle peut revoir librement
I'appréciation des faits sur 1a base des preuves administrées en premiere instance (Jeandin,
op. cit., n. 6 ad art. 310 CPC).

E.3

a) L'appelante se plaint d'une violation de son droit d'étre entendue. Elle fait valoir qu'elle
n'a pas obtenu, malgré le fait qu'elle Sen était plainte, une copie du calcul de rendement
produit par lesintimésle 6 février 2014 al'occasion des plaidoiries finales, dont il
résulterait que le loyer devait étre fixé a 520 fr. par mois. b) Compris comme |'un des
aspects de la notion générale du droit a un proces équitable au sens des art. 29 Cst.
(Constitution fédérale de la Confédération suisse du 18 avril 1999, RS 101) et 6 CEDH
(Convention de sauvegarde des droits de I'nomme et des libertés fondamentales du 4
novembre 1950, RS 0.101), le droit d'étre entendu comprend notamment le droit pour
I'intéresseé de prendre connaissance du dossier, d'offrir des preuves pertinentes, d'obtenir
gu'il y soit donné suite et de participer al'administration des preuves essentielles ou atout le
moins de sexprimer sur son résultat lorsgue cela est de nature ainfluer sur ladécision &
rendre (ATF 13511 286 c. 5.1; ATF 12911 497 c. 2.2; ATF 126 | 15 c. 2a/aa et les arréts
cités). Le droit d'étre entendu garantit ainsi notamment le droit pour une partie a un proces



de prendre connaissance de toutes |es piéces du dossier et de toute observation
communiquée au tribunal ainsi que de pouvoir sexprimer aleur propos, dans la mesure ou
elle I'estime nécessaire (ATF 13511 286 ¢. 5.1; ATF 1331100 c. 4.3; ATF 1321 42

c. 3.3.2), qu'il soit ou non concrétement susceptible d'influer sur le jugement arendre. Le
droit d'étre entendu est un grief de nature formelle. Saviolation conduit al'annulation de la
décision attaquée, indépendamment des chances de succes du recours sur le fond. 11
convient ainsi d'examiner ce grief avant tout autre (ATF 1371195 c. 2.2; ATF 1351 279 c.
2.6.1). c) En I'espéce, e procés-verbal de |'audience du 6 février 2014 contient la mention
gu'il a été adopté sans lecture publique, ce que I'appelante ne remet pas en cause. Or, il ne
ressort pas de ce proces-verbal qu'une piéce relative au calcul de rendement aurait été
produite par les intimés. Dans ses déterminations du 11 avril 2014 sur cet aspect, le consell
desintimés a précise qu'il avait préparé un calcul de rendement pour son propre compte, en
vue de sa plaidoirie, dont certains éléments avaient été évoqués en cours d'instruction,
notamment lorsqu'il avait été amené a poser certaines questions sagissant des charges
d'exploitation. Ainsi, on ne discerne pas d'élément pouvant fonder une violation du droit
d'étre entendue de I'appelante. Le grief doit étre rejeté.

E.4

L 'appelante invoque la constatation inexacte et arbitraire des faits au sensdel'art. 310 let. a
CPC ainsi qu'une violation des art. 269 et 269a CO (Code des obligations du 30 mars 1911,
RS 220). a) Lorsque le locataire estime que le montant du loyer initial est abusif au sens des
articles 269 et 269a CO, il peut e contester devant I’ autorité de conciliation dans les 30
jours qui suivent laréception de la chose et en demander |a diminution notamment en raison
de lasituation sur le marché local du logement (cf. art. 270 al. 1 let. a CO). L’ art. 269 CO
implique une analyse du rendement net obtenu par le bailleur. Ce rendement résulte du
rapport entre les fonds propres investis dans la chose remise a bail et le loyer, apres
déduction des charges d’ exploitation et des intéréts débiteurs sur les capitaux empruntés
(ATF 123111 171 c. 6a). Sont pris en compte les fonds propres réellement investis, eu égard
au modél e théorique qui gouverne certaines dispositions |égales en consacrant un rapport
standardisé de 40 % de fonds propres et 60 % de fonds étrangers (Lachat, Le bail aloyer,
Lausanne 2008, pp. 431; ATF 122 |11 257 c. 3a; ATF 120 11 100 c. 5). Pour déterminer le
montant des fonds propres investis, il faut partir du co(t de revient effectif de I’immeuble,
sauf si le prix d acquisition est manifestement exagéré, et en soustraire le montant des fonds
étrangers (emprunts garantis ou non par hypothéque) (ATF 123 111 171 c. 6a). Le codt de
revient comprend notamment les frais d’ acquisition du terrain et le colt de construction de
I’immeuble, ou de son amélioration. Les fonds propres peuvent varier au fil du temps,
notamment lorsque le bailleur rembourse des fonds étrangers ou finance des travaux a
plus-value; ils sont alors augmentés d’ autant (ATF 122 |11 257 c. 3a; Lachat, op. cit., pp.
429-431; Higi, Zurcher Kommentar, 4 e éd., Zurich 1998, n. 171 ad art. 269 CO). Le prix
effectivement payé par |’ acheteur est en principe déterminant, méme s'il est inférieur ala
valeur du marché. Toutefois, e bailleur qui a acquis un bien-fonds a un prix préférentiel,
par exemple alasuite d’ une succession ou dans le cadre d’ une donation mixte, est en droit
defonder lavaleur del’immeuble sur le prix effectif du marché au moment de I’ acquisition.
Le prix avantageux consenti au bailleur dans les circonstances précitées est en effet destiné
exclusivement ale favoriser, et non a avantager ses locataires. Seule la prise en compte de
lavaleur du marché de I’'immeuble al’ époque ou le bailleur |’ a acquis atitre préférentiel,
voire atitre gratuit, lui permet de tirer un profit économique de lalibéralité qui lui a été
délibérément accordée. Le fardeau de la preuve du prix préférentiel incombe au bailleur (TF



4A 129/2011 du 28 avril 2011 c. 3.2 et les réf. citées; cf. également ATF 122 |11 257, JT
19971 595 c. 3a; ATF 123 111 171 c. 6a). b) Méme lorsque le bailleur se prévaut des loyers
usuels du quartier pour adapter le loyer, lelocataire est en principe autorisé a prouver que le
loyer procure au bailleur un rendement abusif au sensde I’ art. 269 CO et de renverser la
présomption del’art. 269alet. a CO (ATF 124 111 310; TF 4A_276/2011 du 11 octobre
2011 c. 5.2.1). Il appartient certes au locataire de prouver que le loyer convenu procure au
bailleur un rendement excessif, mais selon les principes généraux tirés des régles de la
bonne foi, la partie qui n"a pas la charge de la preuve (i.e. le bailleur) doit néanmoins
collaborer loyalement al’ administration des preuves et fournir les ééments qu’ elle est seule
adétenir. Ce principe est affirmé explicitement par I’ art. 274d a. 3 CO. Déslorsque le
bailleur détient seul les documents permettant un calcul de rendement, on peut donc
attendre de lui qu'il les produise (TF 4A_645/2011 du 27 janvier 2012 c. 3.4.4 et la
jurisprudence citée). Sauf circonstances parti-culiéres, ¢’ est le précédent loyer qui entre en
ligne de compte lorsque | e juge ne dispose pas des éléments [ui permettant de procéder aun
calcul de rendement (SJ 1998 p. 718; Fetter, La contestation de loyer initial, Etude de
I’article 270 CO, thése, Berne 2005, n. 549, p. 252). Pour le calcul de rendement, le bailleur
doit produire “les documents comptables eux- mémes, certifiés conformes”’, et “pas
seulement des tableaux chiffrés établis aprés la naissance du litige, pour les besoins de la
cause”. Il n’est pas insoutenable de dénier toute force probante a une piéce relative a des
amortissements qui N’ est pas signée, dont on ignore I’ auteur et dont rien n’'indique qu'il

s agisse de |’ extrait d’ un fichier informatique utilisé pour la tenue d’ une comptabilité
enregistrant chague opération sur la base d’ une piéce justificative (TF 4A_397/201 3du 11
février 2014 c. 4.2). Lorsque le bailleur refuse de produire les pieces nécessaires au cal cul
de rendement, le juge peut inférer de cette circonstance que le bailleur cache un rendement
abusif et retenir que le loyer initial non abusif correspond a celui payé par le précédent
locataire ou le fixer en fonction des conclusions prises par le locataire dans sarequéte, s
celles-ci ne paraissent pas déraisonnables, voire, exceptionnellement, le fixer selon une
statistique officielle (Dietschy, CPraBail, n. 64 ad art. 270 CO et lajurisprudence citée;
Fetter, op. cit., n. 517, p. 237). Si le locataire entend que son loyer initial soit réduit en
dessous du seuil constitué par le loyer du précédent locataire, il doit prouver lesfaits
permettant de constater que I'ancien loyer était [ui-méme abusif (TF 4A_475/2012 du 6
décembre 2012 c. 2.4.3). Lorsque le locataire ameéne des éléments de preuve sérieux
donnant a penser que le loyer est abusif, il incombe au bailleur d'apporter des
contre-preuves en vue d'ébranler la conviction que les locataires sefforcent d'apporter (TF
4A 250/2012 du 28 aodit 2012 c. 2.3,in SJ12013 | 49). Dansun ATF 139 111 13, le Tribunal
fédéral a considéré qu'une augmentation massive de 43 % par rapport au précédent loyer
dans la conjoncture actuelle constituait un tel éément de preuve sérieux, dans un litige ou le
débat était focalisé sur la question des loyers usuels, mais qu'en revanche, il appartenait au
locataire de fournir des loyers comparatifs sil entendait faire fixer le loyer a un montant
inférieur a celui du précédent locataire (TF 4A_475/2012 du 6 décembre 2012 c. 4.3.1).
Lorsgu'un calcul du rendement net est impossible parce que le bailleur n'a pas apporté les
données nécessaires pour |'effectuer, données qu'il est le seul a détenir, mais que le locataire
aamené des éléments, tirés de statistiques, suffisants pour faire apparaitre le précédent
loyer comme abusif, le juge peut se fonder sur de tels éléments statistiques (TF

4A 250/2012 du 28 aolt 2012 c. 2.3, in SJ 2013 | 49) — quand bien mémeils ne remplissent
pas les conditions de I'art. 11 a. 4 OBLF (ordonnance sur le bail aloyer et le bail aferme
d'habitations et de locaux commerciaux, RS 221.213.11) — ou encore sur son expérience



(TF4A_198/2014 du 17 juillet 2014 c. 4.5; TF 4A_517/2014 du 2 février 2015c¢. 5). Il a
ains étéjugé qu'un loyer de 200 fr./m2 pour un studio proche de Lausanne était conforme a
I'expérience (CACI 10 février 2014/68 confirmé par TF 4A_198/2014 du 17 juillet 2014 c.
4), de méme qu'un loyer de 180 ou 200 fr./m2 pour un appartement de trois pieces a Nyon
(CACI 11 juin 2014/309 confirmé par TF 4A_517/2014 du 2 février 2015 c. 5). ¢) Pour les
immeubles construits ou acquisil y a plusieurs décennies, ou il y aimpossibilité a établir le
rendement excessif faute de connaitre les fonds propres entrant dans le calcul du loyer (les
piéces comptables n’ existent plus ou laissent apparaitre des montants qui ne sont plus en
phase avec laréalité économique), le critére des loyers du quartier a cependant la
prééminence (ATF 124 111 310 c. 2b; TF 4A_276/201 1 du 11 octobre 2011 c. 5.2.3 et 5.5;
.TF4A_565/2013 du 8 juillet 2014 c. 3.1). Il n’est pas contraire au droit fédéral de retenir
gu’ un immeuble construit ou acquisil y a26 ou 27 ans, administré professionnellement,

N’ est pas un immeuble ancien susceptible de justifier un renversement de la hiérarchie des
criteres (ATF 140 111 433 c. 3.1.2; cf. Broquet, Loyers admissibles suite a d’ importantes
réparations — notion d’immeuble ancien et calcul de rendement net, Newsl etterBail.ch aolt
2014). Le prix de vente des actions immobiliéres ne peut, en régle générale, étre considéré
comme lavaleur d’ achat de I’immeuble et ne peut en principe pas servir de base ala
détermination du rendement admissible au sensde I’ art. 269 CO (TF 4A_645/2011 du 27
janvier 2012 c. 3.4.3 et les réf. citées, in SJ2012 | 377). Lajurisprudence admet qu’un
correctif soit apporté au prix d’acquisition s'il est établi que le bailleur aacquislebienaun
prix préférentiel, par exemple dans le cas d’ une donation mixte, au motif que I’ avantage
consenti acelui-ci est destiné exclusivement ale favoriser lui, et non pas seslocataires.
Dans untel cas, le calcul de rendement peut se fonder sur lavaleur du marché au moment
del’acquisition (TF 4A_276/2011 du 11 octobre 2011 c. 5). A considérer lasimilitude des
situations, on peut ainsi admettre que, selon les circonstances, le prix d achat des actions

d’ une société immobiliére ne doit pas étre pris en compte dans le calcul de rendement
comme valeur des fonds propres apportés et qu'’il se justifie de tenir compte, a cetitre, du
prix du marché d’ un appartement ayant des caractéristiques identiques a celui
correspondant aux actions achetées, celaaladate d acquisition desdites actions (TF

4A 645/2011 du 27 janvier 2012 c. 3.4.4,in S12012 | 377). d) La détermination des loyers
usuels du quartier ne s effectue pas sur la base d’ une “impression d ensemble”; en effet, un
tel mode de procéder se heurterait alarégle bien établie selon laquelle le juge doit se livrer
a des comparai sons concrétes, en fonction des criteres énumérésal’art. 11 OBLF
(ordonnance sur le bail aloyer et le bail &ferme d'habitations et de locaux commerciaux du
9 mai 1990, RS 221.213.11) (TF 4A_61 2/2012 du 19 février 2013 c. 3.2.2). D’ ordinaire, il
faut fournir cing loyers de comparaison au moins (ATF 136 111 74 c. 3.1). Le juge doit
procéder a des comparai sons concrétes avec |’ appartement litigieux, en fonction des critéres
mentionnésal’art. 11 al. 1 OBLF (ATF 123 111 317 c. 4a et 4d).

E.5

L’ appelante conteste le choix de la méthode de fixation du loyer. Elle soutient en particulier
gu’' elle n’apas acquisI’'immeuble le 26 avril 2001 déslors qu’elle était déal’ ayant-droit
économique de la société propriétaire de |I'immeuble avant son transfert et que le transfert
immobilier est intervenu dans le cadre d’ une liquidation immobiliére. Selon I’ appelante,
I”immeubl e concerné est réputé acquis en 1909 ou construit il y a quelques décennies, de
sorte qu'il y aimpossibilité d’ établir le rendement excessif, faute de connaitre les fonds
investis. a) L’ immeuble date certes de 1920, mais ce n’ est pas la date de construction de
I”immeuble mais bien la date de la derniére acquisition, respectivement du dernier transfert,



qui est déterminante. En I’ espéce, il découle de I’ acte de transfert immobilier établi en 2001
gue "lavaleur d’ achat sera payée contre remise des certificats d actions et attribution de
I"immeuble”. L'acquisition de I'immeuble litigieux adonc bien eu lieu en 2001 et on ne peut
pas considérer que I'appelante en était précédemment déja propriétaire, nonobstant le fait
gu'elle était I'ayant-droit économique de laF. . Ainsi, on ne peut exclure, sur la
base de cette argumentation, I’ établissement d’ un rendement, comme le soutient

I’ appelante. b) 1l faut encore déterminer si cette acquisition constitue une circonstance selon
laguelle la valeur de transfert de I’immeuble en 2001, arrétée par I’ administration cantonale
desimpéts a1’ 475 000 fr., peut constituer une base pour le calcul du rendement. c) Selon le
Tribunal des baux, les méthodes de calcul du rendement de I’immeuble qui se fondent sur
des valeurs actuelles de construction, telles que valeur vénale, valeur fiscale ou valeur

d assurance de la chose louée pour déterminer les fonds propres initialement investis par le
bailleur doivent étre écartés, car elles se réferent a des valeurs objectives liées au marché et
non aux codts individuels (ATF 122 |11 257, JT 1997 | 595). L’ appelante ayant exposé a

I’ audience du 6 février 2014 que I'immeuble litigieux avait été transféré a son actionnaire
unique dans le cadre de laliquidation de cette société, le Tribunal des baux sest fondé sur la
jurisprudence cantonale (CREC du 4 octobre 2006/871, in CdB 2007 p. 62), selon laquelle,
en raison du principe de dualité entre société et actionnaire, méme unique, qui prévaut en
droit suisse, lavaeur de transfert d’un immeuble d' une société immobiliére en liquidation a
son actionnaire unigue constitue un prix de transfert effectif dont il y alieu de tenir compte
al’exclusion du prix du marché (Lachat, op. cit., p. 430 ch. 3.2 et laréférence alanote
infrapaginale aun ATF non publié du 6 décembre 1994) et non une valeur objectivee,
méme s cette valeur a été admise par |’ autorité fiscale, ce qui ne la transforme pas pour
autant en valeur objectivée qui ne pourrait étre prise en compte pour le calcul de rendement,
mais qu’ au contraire, cette circonstance confirme le bien-fondé du prix de transfert. d) En
I'espéce, lavaeur de l'immeuble, telle qu'elle a été évaluée par I'administration fiscale, ne
peut pas étre retenue pour un calcul de rendement. En effet, une telle évaluation se fonde en
principe sur des critéres objectifs et aisément déterminables comme le rendement.

L "établissement d'une valeur de rendement, en particulier lorsque les loyers sont bas, améne
le fisc a attribuer une valeur inférieure alavaleur vénale, qui ne peut des lors étre retenue
pour fonder un calcul de rendement. A cet égard, si I'on retient un prix de 1'475'000 fr. pour
un immeuble comptant 1'234 m2, cela représente un prix d'acquisition d'un peu plus de
1'000 fr. au m2, ce qui est notoirement tres largement inférieur alavaleur réelle d'un m2,
méme en 2001. Par ailleurs, le montant des frais de notaire (cf. art. 13ss TNO [tarif des
honoraires dus aux notaires pour des opérations ministérielles, RSV 178.11.2]) et les droits
de mutation (en principe 3.3% selon I'art. 10 LMSD [loi concernant le droit de mutation sur
les transferts immobiliers et I'impGt sur les successions et |es donations, RSV 648.11] et les
art. 23 et 24 LICom [loi sur lesimpbts communaux, RSV 650.11]) sont définis par laloi, de
sorte qu'ils auraient d étre établis et gjoutés d'office au prix d'acquisition du bien. En outre,
dans le cas ayant fait I'objet de I'arrét CdB 2007 p. 62 susmentionné, le prix fixé par les
parties pour le transfert avait certes été considéré comme prix effectif d'acquisition,
nonobstant le fait qu'il avait été admis par I'autorité fiscale. En |'espéce, il y atoutefois une
nuance de taille en ce sens que les parties al'acte de transfert du 26 avril 2001 ont fixé le
prix a 1'475'000 fr. uniquement parce que |'administration cantonal e des impéts, avait arrété
lavaleur de transfert de I'immeubl e a cette somme. Cette valeur n'a pas été convenue entre
les parties. || n'est dés lors pas possible de se baser sur ce montant pour effectuer un calcul
de rendement. Cela est d'autant plus vrai que pour I'année 2002, I'état locatif de I'immeuble



représentait 191'851 fr., ce qui aurait constitué un rendement de 14 % et démontre que la
valeur fiscale retenue ne correspond pas a un prix d'acquisition réel. Au surplus, I'immeuble
était grevé, aladate du transfert, de deux cédules hypothécaires pour un montant total de
1'850'000 fr., une troisieme cédule de 450'000 fr. ayant par ailleurs été inscrite le 20 octobre
2010. Ces éléments laissent a penser que le financement de I'immeuble ne sest pas fait que
par des fonds propres, méme si |'on ignore le montant des intéréts hypothécaires en 2001. I
n'est donc pas possible de retenir, comme les premiers juges|'ont fait, qu'un calcul de
rendement pouvait étre effectué tout en écartant complétement des charges financiéres dont
le principe était établi, au motif qu'elles n'étaient pas entierement vérifiables. Enfin,
contrairement a ce qu'ont retenu les premiers juges, on ne peut sanctionner |'appelante pour
défaut de collaboration. Certes, les arguments relatifs a la prescription fiscale genevoise de
7 ans et au fait que le capital actionsde S. SA achangé plusieurs fois de mains,
invoqués en premiére instance par |'appelante pour justifier son refus de produire les
documents de comptabilité relatifs aux années 2001 & 2004, sont critiquables, le droit
fédéral prévoyant que les pieces comptables doivent étre conservées pendant 10 ans (art.
958f al. 1 CO). Toutefois, il y aurait une contradiction a admettre que la valeur de transfert
retenue de 1'475'000 fr. ne correspond pas a un prix réel d'acquisition et a sanctionner en
méme temps |'appel ante pour manque de collaboration, déslors qu'elle est dans
I'impossibilité de démontrer quel était ce prix réel d'acquisition, notamment parce qu'elle ne
dispose d'aucun document en mesure de I'établir. Au surplus, il incombait aux intimés, qui
entendaient faire fixer leur loyer a un montant plus de deux foisinférieur a celui qui était
payé par le précédent locataire, d'établir le prix réel d'acquisition de I'immeuble, cas échéant
par le biais d'une expertise. Etant donné qu'un calcul de rendement n'est pas possible sans
gue I'on puisse imputer cette carence au bailleur (Dietschy, op. cit., n. 64 ad art. 270 CO) et
gue les locataires n'ont pas produit de loyers comparatifs probants, ni |le moindre é ément
statistique faisant apparaitre le précédent loyer comme abusif, il y alieu de sen tenir ace
précédent loyer, les conclusions des locataires apparai ssant manifestement déraisonnables.
En effet, un loyer de 1'380 fr. pour un appartement de trois piéces au centre-ville d'une
surface de 65 m2 avec vue sur le lac, méme un peu défraichi, n'apparait pas excessif selon
I'expérience générale, étant précise que les statistiques produites par |'appelante — et pas
méme par lesintimés—, qui arrétent a2 1'213 fr. le loyer moyen d'un appartement de trois
piéces a Lausanne durant les années 2010 a 2012, ne constituent pas un élément de preuve
sérieux donnant a penser que le loyer initial serait abusif, déslors qu'il sagit de statistiques
toutes générales sur |'ensemble de la commune et gu'un loyer par m2 au centre-ville de
Lausanne supérieur a celui admis pour les environs ou en ville de Nyon (cf. c. 4b ci-dessus)
doit étre retenu.

E.6

a) En définitive, I'appel doit étre admis et |e jugement entrepris réformé en ce sens que la
demande est admise (1), que leloyer initial est fixé, conformément al'avis de notification du
11 mai 2011, au montant de 1'380 fr. par moisdésle 1 er juillet 2011, charges mensuelles
par 230 fr. en sus (I1), le jugement étant rendu sans frais judiciaires ni dépens (111). b) Vu
I"issue du litige, les frais judiciaires de deuxiéme instance, arrétés a 3064 fr. (art. 62 a. 1 et
2 TFJC [tarif desfraisjudiciaires civils du 28 septembre 2010, RSV 270.11.5]), doivent étre
mis ala charge des intimés qui succombent (art. 106 al. 1 CPC), solidairement entre eux.
Ceux-ci verseront al’ appelante la somme de 3'064 fr. atitre de restitution de I’ avance de
fraisfournie par cette derniere (art. 111 al. 2 CPC). c¢) La charge des dépens est évaluée a
3'000 fr. pour chague partie (art. 7 TDC [tarif des dépens en matiére civile du 23 novembre



2010, RSV 270.11.6]), de sorte que, compte tenu de ce que les frais — comprenant les frais
judiciaires et les dépens (art. 95 al. 1 CPC) — doivent étre mis ala charge desintimés,

ceux-ci verseront al’ appelante la somme de 6'064 fr. atitre de dépens et de restitution
d’ avance de frais de deuxiéme instance.
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