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Erwagungen

E.3

L 'appelante se plaint tout d'abord d'une constatation incomplete des faits. Sous le point 3.2
de son appel, elle reproche ala présidente de ne pas avoir tenu compte des allégations
corroborées par |es pieces produites le 27 mai 2020. Le grief est fondé, si bien que I'état de
fait a été complété dans la mesure requise (cf. let. C/ ch. 2 a6 supra). En revanche, I'état de
fait ne reprend pas la synthese exposee sous point 4.1 de I'appel. En effet, sous réserve du
point 4.1/a qui figure dé§ja dans le jugement attaqué (cf. ch. 2 du jugement attaqué qui
retient que lesfreres N. ont acquis en 1986 le capital-actions de la Sl

T. SA), le résumeé des faits de I'appel ante contient soit des allégués non établis, soit
des allégués qui relevent de I'appréciation des faits d§ja établis et que I’ appelante ne
conteste en |” espéce pas d’' un grief de constatation inexacte des faits ddment motivé.

E.4

L'appelante reproche au Tribunal des baux d'avoir considéré que la chronologie des
événements n'était en |'occurrence pas déterminante pour juger si |'appartement loué par les
intimés se situait ou non dans un immeuble ancien. Le tribunal se serait limité atort, selon
I’ appelante, sur le dernier transfert intervenu en 2014, soit quelques années avant la
signature du bail, pour considérer que I’'immeuble litigieux ne pouvait pas étre considéré
comme ancien. En niant le caractére «ancien d'un immeuble de plus de 33 ans», les
premiers juges auraient violé le droit fedéral .
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E.41

Est ancien un immeuble dont la construction ou la derniére acquisition remonte a trente ans
au moins, au moment ou débute le bail; autrement dit, ce délai de trente ans commence a
courir soit ala date de la construction de I'immeuble, soit a celle de sa derniére acquisition,
et doit étre échu au moment ou débute le bail (ATF 147 [11 14 consid. 4.2 ; ATF 144 111 514
consid. 3.2; TF4A 285/2022 du 16 juin 2023 consid. 3.1.2). En 2002, |le Tribunal fédéral a
précisé, dans une motivation superfétatoire, que les locataires ne pouvaient invoquer
I'acquisition de I'immeuble par succession universelle (en I'occurrence, fusion par
absorption) pour obtenir une baisse de loyer calculée selon la méthode absolue. Un tel
transfert n'était pas assimilable a une vente ; la société absorbante — respectivement les
héritiers — ne procédait pas a un investissement pour acquérir I'immeuble, se contentant de
prendre la place de |a soci été absorbée — respectivement du de cujus — avec tous les droits et
obligations y afférents (TF 4C.291/2001 du 9 juillet 2002 consid. 3b). Selon la
jurisprudence, le critére (absolu) applicable pour déterminer si le loyer initial convenu par
les parties est abusif differe selon que I'immeuble est ancien, qu'il est récent ou qu'il n'est ni
I'un ni I'autre (TF 4A_285/2022 du 16 juin 2023 consid. 3.1). Lorsgue I'immeuble est



ancien, la hiérarchie des deux critéres absolus que sont le critere du rendement net et le
critere des loyers usuels de lalocalité ou du quartier, est inversé : le critére des loyers usuels
I'emporte sur le critere du rendement net (ATF 147 111 14 consid. 4.2; ATF 140 I11 433
consid. 3.1).

E.42
En I'espece, il ressort de I'extrait du Registre foncier de l'immeuble ...] ici litigieux qu'X, Y
et Z.N. sont devenus propriétaires en propriété commune, société simple, de cette

parcelle en 1998, soit 21 ans avant le début du bail en 2019, |'extrait mentionnant alors «
achat » (cf. let. C/ch. 7.2 supra).

-21- LesfrereN. avaient acquis en 1986 le capital-actionsdela Sl

T. SA, qui était alors propriétaire de la parcelle. Par acte du 15 octobre 1998, cette
derniére société, alors en liquidation, avait toutefois vendu aux trois freres la parcelle. Sur
ce point, il ressort des piéces requises produites avec le courrier du 27 mai 2020 de
I'appelante que le 15 octobre 1998, |a parcelle a été vendue, selon un acte de « vente
immobiliére », atitre onéreux, par SI T. SA, qui était représentée par un
liquidateur qui n'était pas|'un destroisfréres, acesderniers. Le bail desintimésaains été
conclu 21 ans apreés cette vente de 1998. Cette «vente» n'était pas faite atitre gratuit mais
contre l'inscription d'une créance contre les trois fréres de 1'000'000 fr. dans les comptes de

lasSI T. SA (ch. 6 del'acte). Le courrier du 27 mai 2020 précité contient également
un courrier du 9 septembre 1998 de I'ACI qui remercie | e représentant notamment des fréres
N. d'avoir trouvé une solution en vue de régler des dettes, dont des dettes fiscales

supérieures ou égales a4'500'000 fr. qui devaient étre payées au moyen d'un crédit bancaire.
Lalettredel'ACI du 18 septembre 1998 ne permet pas plus de comprendre la teneur des
accords trouveés, mais indique que I'immeuble doit étre « transféré » a chague actionnaire,
transfert souligné par I'appel. Un tel transfert en 1998 ne saurait étre assimilé aun cas de
succession universelle, comme le voudrait I'appel ante en se référant al'arrét du Tribunal
fédéral 4A_581/2018 du 9 juillet 2019 consid. 3.1.4, dans lequel celui-ci avait indiqué «En
matiere de succession universelle entre vifs, en I'occurrence une fusion par absorption, la
Cour de céans aretenu gque le locataire ne pouvait pas se prévaloir de lafusion al'appui
d'une demande de baisse de loyer. Elle ajugé qu'un tel transfert n'est pas assimilable a une
vente, puisque la société absorbante prend simplement |a place de la société absorbée avec
tous les droits et obligationsy afférents, al'instar des héritiers du bailleur, et ne procede pas
aun investissement pour acquérir |I'immeubl e appartenant a la société absorbée, de sorte
gu'il n'y aen principe pas de modification des bases de calcul (arrét 4C.291/2001 du 9 juillet
2002 consid. 3b)».

- 22 - D'unepart, il n'y arien d'ex lege, c'est une transaction choisie, a des fins notamment
fiscales, entre deux personnes juridiques distinctes. D'autre part, celan‘anon plus rien
d'universd, lestrois freres n'étant pas indiqués comme reprenant les actifs et passifs de la Sl
T. SA maiss uniguement en I'occurrence un immeuble en particulier, sans mention
des passifs de la société. Ici encore on ne saurait assimiler une telle transaction a une
succession universelle, quelle que soit sa qualification, étant précisé que le transfert de
patrimoine prévu par la LFus (loi fédérale du 3 octobre 2003 sur lafusion, lascission, la
transformation et le transfert de patrimoine ; RS 221.301) n'est pas possible entre une
société anonyme et une société simple (cf. art. 54 LFus a contrario). On relévera encore que
les fréres avaient des dettes fiscales et qu'ils ont trouvé un accord avec les impbts. Cela
n'enléve rien au fait que I'immeubl e a été transféré d'une société anonyme atrois



copropriétaires, sans que |’ entier des actifs et des passifs de la société anonyme ne suivent.
Laqualification gu'un conseil en fiscalité donne en matiere fiscale (courrier du 22 juillet
2014), tel que cité par I'appelante (appel, p. 4), ne lie au demeurant que lui et n'est ici pas
pertinente : on ne saurait en particulier retenir que les fréres auraient été contraints a quoi
gue ce soit. lIs ont manifestement voulu sacquitter de dettes fiscal es, respectivement
optimiser cet aspect, dont on ignore tout. Celan'est d'aucun secours al'appelanteici. On ne
saurait ainsi retenir qu'il sagirait d'une «réorganisation interne» au sens de la L Fus (appel,
p. 4 ler paragraphe), cette notion n'existant au demeurant pas dans cette loi. Ce seul
transfert, en 1998, excluait dé§a que I'immeuble puisse étre qualifié d'ancien, ce sans méme
avoir aexaminer la qualification a donner au second transfert, en 2014 entre les trois fréres
et une nouvelle société anonyme qui leur appartiendrait. Un tel transfert, ici encore
volontaire, entre des sujets de droit distincts, sans universalité aucune, n'est de toute fagon
pas assimilable a une succession ex lege excluant que I'on considére cet acte comme
pertinent en matiere de qualification de I'immeubl e dans le cadre d'une action en
contestation du loyer initial. On rappellera encore sur ce point que lajurisprudence
litigieuse rendant plus

- 23 - favorable au bailleur le fardeau de la preuve en présence d'immeuble ancien, était
justifiée par le fait que pour lesimmeubles anciens, les piéces comptables nécessaires pour
déterminer les fonds propres investis en vue de calculer le rendement net font fréquemment
défaut ou font apparaitre des montants qui ne sont plus en phase avec laréalité économique
actuelle (ATF 147 111 14 consid. 4.2; ATF 140 111 433 consid. 3.1; ATF 122 [11 257 consid.
4albb ; TF 4A_191/2018 precité consid. 3.1). Tel n'est pasle casen |’ espéce, I'immeuble
étant repris en main réguliérement, laderniére fois en 2014, par des entités juridiques
différentes, différence que I'on ne saurait ignorer au motif que cela arrange maintenant
économiquement |'appelante ou ses actionnaires. Pour ces deux motifs, le grief visant &
contester la nature non ancienne de I'immeuble, est infondé et avec lui I'appel.

E.5

Vu ce qui précede, I'appel manifestement mal fondé, doit étre rejeté selon le mode
procédural del'art. 312 al. 1 in fine CPC, et le jugement attaqué confirmé. Les frais
judiciaires de deuxieme instance, arrétés a 2'139 fr. (art. 62 al. 1 TFJC [Tarif desfrais
judiciaires civils du 28 septembre 2010 ; BLV 270.11.5]), seront mis alacharge de

I’ appel ante qui succombe (art. 106 a. 1 CPC) et qui en adéjafait I'avance. Lesintimés
N’ ayant pas été invités a se déterminer, il n'y apaslieu de leur allouer de dépens.
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