REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE

POUVOIR JUDICIAIRE

C/16557/2009 ACJC/655/2013
ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU LUNDI 27 MAI 2013

Entre

Madame A et Monsieur B , domiciliés (GE), appelants d'un
jugement rendu par le Tribunal des baux et loyerg7 ao(t 2012, comparant par Me
Marc Oederlin, avocat, place Claparede 3, 1205 @Genen I'étude duquel ils font
élection de domicile,

d'une part,

et

Madame C etMonsieur D , domiciliés (Pays-Bas), intimés,
comparant par Me Antoine Kohler, avocat, rue d€dalouvreniére 29, case postale
5710, 1211 Geneve 11, en I'étude duquel ils fartti&n de domicile,

d'autre part,

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés du 29.05.2013.
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A.

EN FAIT

a. Par jugement du 27 ao(t 2012, communiqué pouficaiton le 3 septembre
2012, le Tribunal des baux et loyers a débouté A et B de leur
requéte en fixation judiciaire du loyer (ch. 1),candamné ces derniers au
paiement d'un montant de 170 fr. a titre de takxaedpréte (ch. 2), a débouté les
parties de toutes autres conclusions et a ditajpedcédure était gratuite (ch. 4).

En substance, il a considéré que les époux A et B ne pouvaient se
prévaloir des dispositions sur la protection corlge loyers abusifs, et en
particulier de la nullité partielle de leur contde bail du fait de I'absence de
notification d'un avis de fixation du loyer initigEn effet, la villa qu'ils louaient,
située dans un quartier tranquille etn"bon étdt devait étre qualifiée de
luxueuse, compte tenu de la présence d'un jardimedpool hous®& d'une
piscine, d'un jacuzzi, d'un grand nombre de sasijtaid'une cheminée, d'une
alarme ainsi que d'un portail et de stores élagtsget comportait au moins sept
pieces et demie, cuisine non comprise, soit unk salmanger, un salon, un
bureau équivalent a une demi-piece, une chambneremier demi-étage, deux
chambres au deuxieme demi-étage ainsi que deuxicxhara I'entresol.

b. Par acte expédié le 4 octobre 2012, les époux A et B forment
appel contre ce jugement, dont ils sollicitent daation. lls concluent
principalement a lI'admission de leur requéte, fixtdion de leur loyer a 4'479 fr.
65 par mois, charges non comprises, dés le 232008, a la condamnation de
C etde D a leur rembourser le tropdypde loyer avec intéréts a
5% l'an et a la restitution de la garantie banc&@tésidiairement, ils demandent
gu'un calcul de rendement soit ordonné et quedaecaoit renvoyée a cette fin au
Tribunal des baux et loyers. Enfin, plus subsidimient, ils requierent le renvoi
de la cause a cette derniére autorité pour ingbrueil sens des considérants.

En résumé, ils soutiennent que le jugement queodiéacre une violation de
I'art. 253b al. 2 CO. lIs contestent que la vilade revét un caractére luxueux aux
motifs notamment que certaines de ses installaons$ vétustes, qu'une grande
partie des finitions sont approximatives et quanbegériaux utilisés ne sont pas de
qualité. lls font également valoir que ladite vilamporte quatre pieces et demie,
cuisine non comprise, et non comme retenu par denigr juge sept pieces et
demie. En effet, selon eux, les deux chambresestad'entresol ne sauraient étre
comptabilisées en tant que pieces des lors quectauiguration contrevient aux
exigences posées par les art. 72, 73 al. 2, W/ &dl127 de la loi sur les construc-
tions et les installations diverses (LCI) ainsi quag les art. 30 al. 1 et 2, 124 et
125 al. 1 de son reglement d'application (RClgnliva de méme de la chambre au
premier demi-étage, celle-ci n'étant pas équipde chauffage et n'ayant pas fait
I'objet d'une autorisation de construire.
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c. Aux termes de leur mémoire de réponse, C et D concluent au
rejet de l'appel, a la confirmation du jugemena@it et a la condamnation de
A etde B aux frais judiciaires et déme la procédure d'appel.

En substance, ils déclarent adhérer au raisonnetingotemier juge tant en ce qui
concerne le caractére luxueux de la villa que lmlme de pieces que comporte
celle-ci. lls soutiennent de surcroit que le congroent des époux A et
B est constitutif d'un abus de droit pournhegifs suivants : ces derniers,
conseillés par une société spécialisée en matiarmbiliere, n‘ont pas invoqué le
défaut d'utilisation de la formule officielle lode la conclusion du contrat de bail
ni soulevé la moindre objection quant au montantlaer fixé; ils se sont
acquittés de l'intégralité de celui-ci de juilleD0B a octobre 2009; la date a
laquelle ils ont décidé unilatéralement de diminleefoyer coincide avec celle
d'acquisition d'une parcelle par A pour umtawat de 3'000'000 fr., ce qui
démontre que la présente procédure a uniqguementhpbwle leur permettre de
faire face aux dépenses résultant de cette adquisiénfin ils ont tardé a se
prévaloir de I'absence d'avis de fixation du loyetial, n‘ayant saisi la com-
mission de conciliation en matiére de baux et Isygue le 2 juillet 2009 alors
gu'ils avaient eu connaissance de la possibiitéatjuer ce vice de forme a la fin
de I'année 2008, le probléme de transfert de langyarde loyer, pour lequel ils
disent avoir consulté I'ASLOCA, ayant été résolulfedécembre 2008 au plus
tard. A titre superfétatoire, les bailleurs fontakgnent valoir que les époux
A et B sont responsables de l'absemcerdise de la formule
officielle des lors que l'agence de relocation E__, qui représentait ces
derniers lors de la conclusion du contrat de beily a indiqué que l'usage d'une
telle formule n'était pas nécessaire.

d. Par plis du 5 décembre 2012, les parties ont &éniees de la mise en délibé-
ration de la cause.

Les faits pertinents suivants résultent de la pioce:

a. Au mois de juillet 2000, C et D ontuaggpour un montant de
1'250'000 fr., une parcelle, d'une surface de 1f26sise F (Genéve), sur
laquelle était érigée une villa construite en 1988celle qu'ils ont revendue le 5
juillet 2012 au prix de 3'580'000 fr.

Les intéressés alleguent que le prix d'acquisitience bien a été faible du fait
gu'ils I'ont racheté a la suite de la faillite @Gatien propriétaire.

En avril 2007, I'agence immobiliere G avaitreé ledit bien immobilier &
2'930'000 fr., mais proposait de le mettre en vand100'000 fr. en raison de la
bonne conjoncture et de sa situatiatyllique”.
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b. Le 16 juin 2008C et D ont remis a bail a A etB

leur villa moyennant un loyer mensuel de 9'00@&frde 3'500 euros (soit 14'645
fr. 15 au total au jour de la conclusion du contraharges non comprises.
L'entretien du jardin a raison de deux visites &tiea ainsi que l'ouverture et la
fermeture de la piscine par un spécialiste au débatla fin de saison était a la
charge des bailleurs.

En mars 2007, une agence de location avait estiradagvilla pouvait étre louée
entre 16'000 fr. et 18'000 fr. par mois.

Aucun formulaire officiel d'avis de fixation du leginitial n‘a été remis aux loca-
taires.

L'annonce de mise en location indiquait que laavidisposait de sept pieces,
réparties sur 3 étages.

c. Le bail a été conclu pour une durée initiale den3fis et 9 jours, soit du
23 juillet 2008 au 31 juillet 2011. Il a pris fia BO septembre 2011.

Le montant de la garantie de loyer, fixé aprés oégon a 36'000 fr. et initiale-
ment versé sur un compte au nom des bailleurgt@&'déposé sur un compte pré-
vu a cet effet que le 15 décembre 2008, ces dsraigant expliqué avoir attendu
que les locataires leur retournent I'état des ladartrée signé.

d. Afin de trouver un logement correspondant a leutsnges, A et
B avaient mandaté l'agence de relocation E , spécialisée dans la
recherche d'habitations de standing supérieur.nflote en qualité de témoin, la
directrice de cette agence, H , a déclar&egsi@erniers recherchaient une
belle maison et qu'ils avaient des exigences m@gcisotamment quant aux
nombres de pieces et a la situation de celles, difficiles a satisfaire compte
tenu du marché immobilier genevois. Leur budgat étanpris entre 18'000 fr. et
19'000 fr. par mois. lls avaient eu uoolp de ccelirpour la villa des époux
C et D . Ces derniers avaient alors at@nthe entreprise générale
pour qu'elle procede aux travaux et contrOles feci®s nécessaires avant la
venue des locataires, afin que les lieux soiémipéccables Le codt de ces
travaux s'était élevé a environ 40'000 fr. Lorstpseépoux A etB

avaient intégré la villa, celle-ci était en parféiiat, sous réserve de travaux
électrigues qui n'avaient pas pu étre terminés. &lhit été chargée de superviser
ces travaux, mais n'avait pas pu accomplir sa onissn raison du comportement
agressif des locataires. Enfin, elle a préciseé llgu'avait connaissance de
I'existence des formules officielles de fixation ldyer initial, mais qu'elle avait
pensé que l'usage d'une telle formule n'était pasgsaire dans le cas d'espéce des
lors qu'il s'agissait d'une premiére location.

e. Il ressort de I'état des lieux d'entrée, effedtu?2 juillet 2008, que la villa se
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trouvait dans un bon état général. En particuleepeinture de la plupart des pie-
ces avait été refaite a neuf. Il était toutefoisfgention des altérations suivantes :
la porte d'entrée était usagée; le carrelage ddesta salle a manger, du salon, de
la cuisine, de I'escalier, ainsi que de la salldai@s dans la chambre parentale
présentait divers éclats et fissures; la porterayo fde la cuisine ne fermait pas
correctement et un des pieds de celui-ci étaiabist les lamelles de l'un des
stores du salon et de ceux installés dans la clearparentale n'étaient pas
alignées; le parquet de cette méme piece préseqntaitjues rayures, certaines
plinthes étaient décollées et plusieurs prisedrdees n'étaient pas pourvues de
protection; deux lamelles du parquet de la sallgede étaient abimées; celui de
la chambre du sous-sol présentait une longue ralgireoteur actionnant la cou-
verture de la piscine ne fonctionnait plus de manaptimale; enfin, trois tuiles
étaient casseées sur le mur du fond du jardin.

Les époux C et D ont en outre remislacataires un manuel
d'utilisation daté du 23 juillet 2008, lequel ind&t que le petit radiateur de la
salle de bains de la chambre parentale (chambrest&¥Ta et le jacuzzi ne
pouvaient étre enclenchés en méme temps.

a. Par courrier du 13 mars 2009, les époux A B et , représenteés par
I'ASLOCA, ont informé C et D gque damsnlesure ou aucun avis
de fixation du loyer initial ne leur avait été resmalors que l'usage de tel avis était
obligatoire a Geneéve, ils disposaient de la po#sgilnle saisir le Tribunal des baux
et loyers afin qu'il fixe le loyer admissible, lejulevrait, selon leur estimation, se
situer entre 3'000 fr. et 4'000 fr. par mois. li®qgisaient par ailleurs qu'ils
n'étaient pas opposés a une discussion a I'anaéiblde résoudre ce différend.

b. Par courrier du 20 mars 2009, les époux C D et ont refusé
d'entrer en matiere.

c. Auditionnés par le Tribunal des baux et loyers,édesux A etB

ont expliqué avoir eu connaissance de la posghdlinhvoquer la nullité du loyer
initial apres avoir consulté I'ASLOCA, consécutivarhau refus des bailleurs de
transférer la garantie de loyer sur un compte figéei, soit au mois de mars 2009
selon leurs souvenirs.

d. Le 9 septembre 2009, A a acquis un bien inirmoh | pour le
prix de 3'000'000 fr.

e. A compter du mois de novembre 2009, les époux A et B ont
décidé, de maniére unilatérale, de ne plus versandoyer de 4'000 fr. par mois.

f. Au début de lI'année 2011, un controleur fédératpeddant a, a la demande de
C , procédé a une vérification des instahatiélectriques de la villa et a
constaté plusieurs défauts. Entendu en qualitémdein, ce dernier a indiqué qu'il
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s'agissait de problémes assez fréquents. Les kalemise en conformité ont été
effectués par l'entreprise J au printemp4.201

a. Parallelementle 2 juillet 2009, A et B ont saisCammission
de conciliation en matiere de baux et loyers dha@agéte en fixation judiciaire du
loyer, déclarée non conciliée le 4 mai 2010 et dépalevant le Tribunal des baux
et loyers le 6 mai 2010.

Aux termes de leurs dernieres écritures, daté&sdicembre 2011, ils ont conclu
principalement@ la fixation du loyer de la villa & 4'479 fr. 6&rpmois, charges
comprises, des le 23 juin 2008, a la condamnateoc d et de D a
leur rembourser le trop-percu avec intéréts a %% &t a la réduction de la
garantie bancaire a trois mois dudit loyer. Sulbgidment, ils ont demandé qu'un
calcul de rendement soit ordonné, que C et D soient condamnés a
leur rembourser le trop-percu avec intéréts a 8% dét que la garantie bancaire
soit réduite a trois mois du loyer ainsi fixe.

A et B ont plaidé la nullité du loyééf au motif qu'aucun
formulaire d'avis de fixation du loyer initial neur avait été remis. S'ils ont dans
un premier temps admis que la villa comportait pégtes, contestant uniguement
son caractere luxueux, ils ont par la suite allégue celle-ci n'était dotée que de
cing pieces.

b.C etD ont conclu, sous suite de dépendéboutement de leurs
parties adverses de toutes leurs conclusions girai la condamnation de ces
dernieres a leur verser le solde des loyers impayés

Leur argumentation était en substance la méme elle soutenue dans le cadre
de la présente procédure d'appel.

c. Par jugement JTBL/1299/2010 du 14 octobre 2010rribunal des baux et
loyers a débouté A et B des fins derbguéte, estimant que les
villas étaient exclues du champ d'application dgl&aent relatif & la pénurie en
matiere d'habitations et de locaux commerciaux (RPHRS/GE | 4 45.06) et
gue, de surcroit, selon les statistiques de I'©ffiantonal de la statistique, le taux
de vacance de ce type de biens était, en 2008¢sausl de 2%, de sorte qu'il n'y
avait pas d'obligation, pour les bailleurs, de ritreein formulaire de loyer initial.

d. Par arrét ACJC/330/2011 du 14 mars 2dalChambre d'appel en matiere de
baux et loyers de la Cour de justice, statuant appel de A et de
B , @ annulé ce jugement et a renvoyé la causepremiers juges afin
gu'ils examinent si I'objet loué constituait undagent de luxe au sens de l'art.
253b CO, respectivement si les locataires comneettain abus de droit en
invoquant les régles de forme des art. 270 al. 2C24 aLaCC.
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e.Le 23 septembre 2011, le Tribunal des baux et ogesffectué un transport sur
place. A cette occasion, il a procédé aux congatsuivantes :

La villa est située dans un quartier résidentiskasdensifié de F , com-
mune de la rive gauche trés prisée. L'acces s@daitin chemin vicinal situé sur
la parcelle voisine, laquelle est grevée d'uneisele de passage. Le portail de
I'entrée est électrique. La propriété comprendaudinn, agrémenté d'arbres et de
massifs de fleurs, une piscine extérieure équiparedcouverture chauffante
munie d'un dispositif & commande électrique, urelldechnique a lintérieur
duquel se trouvent les installations de filtragead' de la piscine, lesquelles
apparaissent relativement récentes et en bon 'étateatien, et un local de range-
ment pour le matériel de jardin. A coté de la piscise trouvent une douche ainsi
qgu'un large abripool housg récemment rénové. Ce dernier comprend un évier,
des espaces de rangement, des toilettes, un wesiasi qu'un espace grill en
pierres. De maniére générale, l'extérieur de lasomaisemble avoir été refait
récemment et est globalement en bon état.

L'entrée de la villa est dotée d'un large et haah&toit servant a parquer les voi-
tures et permettant de rentrer a l'intérieur dabitfation en étant a I'abri des intem-
péries. Sous ce méme avant-toit, se trouve un @&dégendant a la cave.

La maison est construite en plusieurs demi-nivegtugst eéquipée d'une alarme
comportant un contact a quelques portes ainsi g@geddtecteurs volumétriques.
L'entrée, spacieuse, comprend des toilettes visitetune piece utilisée a des fins
de bureau mesurant 8.52m2 et munie de nombreuises giectriques et télépho-
nigues posées de maniére approximative, d'un pafiptiant ainsi que de murs
en crépi.

Toujours sur le méme étage, se trouvent une cuidaeieuse et ouverte, une
salle a manger et un salon. Le plan de travaiadmiisine est en granit et les espa-
ces de rangement sont nombreux. Cette piece dstégyat dotée d'une cuisiniére

d'une marque haut-de-gamme, d'un micro-onde, dgrVaisselle intégré et d'un

grand frigo américain. Un bar sépare la cuisinéadsalle a manger, laquelle dis-

pose de baies vitrées coulissantes donnant supnemaiére terrasse munie d'un

haut-vent. Les stores sont électriques et foncéahsur commande par un inter-

rupteur.

Le salon, qualifié dedrande piecg comporte une cheminée ainsi que de grandes
fenétres qui s'ouvrent sur une terrasse donnari gardin, respectivement la pis-
cine. Son sol est revétu de carrelages, fissupgsiéeurs endroits. La couverture
chauffante de la piscine peut étre fermée de liedé Une partie du salon est sur
une double, voire une triple hauteur. La&luxX' peuvent se fermer au moyen
d'une télécommande, qui ne fonctionnait pas le gloutransport sur place.
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Le premier demi-étage supérieur, accessible pasuaalier, comporte une surface
ouverte avec une coursive revétue d'un parquetretaht sur une chambre. Cette
derniére piece est munie d'une fenétre sans siwsecae d'un VeluX, n'est pas
pourvue de chauffage apparent et les prises, ldseqgarises ainsi que lI'armoire
intégrée présentent des défauts de finition. Uniifage se trouve sur le palier.

Un nouvel escalier permet d'arriver au deuxiemeidewveau, lequel comprend
deux chambres. La premiere, tres grande, spacieiuselumineuse, bénéficie
d'une vue sur le jardin et les villas voisines @tggde de hombreux meubles inté-
grés. Elle comporte une grande salle de bain amesouble lavabo, une grande
baignoire-jacuzzi, des espaces de rangement, detet® séparées et des stores
électriques. Ces derniers fonctionnent de maniatisfaisante mais présentent
"quelques joursen raison de leur age. La deuxieme chambre dstedd'une
armoire intégrée. Toujours a ce méme étage, sedrnone salle de bains indépen-
dante disposant d'une douche multi-jets, de tesett d'un lavabo.

Le troisieme demi-niveau comprend une plateform@ede comportant un
"VeluX' et des coursives.

Enfin, le dernier étage se situe sous le toit. ddee est occupé par un local
technique clos, comprenant la climatisation, latNesion et d'autres éléments
techniques.

Au niveau situé au-dessous du rez-de-chausséegehirse trouvent trois pieces

semi-enterrées. La premiére, spacieuse et chaeffédptée d'un sol en parquet et
dispose d'une fenétre de taille usuelle. Le regande au niveau du sol. Cette

piece dessert une grande buanderie équipée d'edit@e, d'un séche-linge, d'un

grand évier ainsi que d'un espace pour suspendngée

La deuxieme piece comporte deux grandes fenétstshauffée et son sol est
revétu d'un parquet. Elle est Iégérement moinsri&@aue la précédente compte
tenu de l'inclinaison du terrain. Certaines fimgo(cablage, électricité, téléphone
et télévision) sont approximatives.

La troisieme piéce consiste en un local de ranggmemportant les canalisations
et le tableau électrique. Elle dispose d'un acees Rextérieur.

Sur ce méme niveau, se trouve encore une salleaids Bquipée d'un lavabo,
d'une douche, de toilettes et d'un chauffage &ling

Enfin, un niveau plus bas (sous-sol), I'espace@sipé par un vide sous l'escalier
faisant office de cave a vin, un coffre-fort, urave spacieuse, un local technique
comportant le chauffage ainsi qu'un abri antiatariq
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Le Tribunal des baux et loyers a conclu son trarispur place en relevant que

"depuis l'intérieur, le jardin donne un sentimerét® agréablement arborisé et

comporte des plantations. Le sentiment d'espaceteotenu des demi-niveaux

donne du volume. La maison est dans un état glotsale bon méme si certaines
finitions semblent approximatives et non effectugms des professionnels (en

particulier les installations électriques, téléplasnet télévision). De méme que les
boiseries qui ne sont parfois pas completemergdinl outefois, dans I'ensemble,
les espaces sont généreux et la maison en boregtgmble avoir été refaite

récemment”

f. Les époux A et B ont par ailleurs pitagiu "constat des lieux
daté du 3 octobre 2011, établi a leur demande par K, architecte, dont la
teneur a été confirmée sous serment par ce detdietéressé, qui s'est rendu
dans la villa concernée le 29 septembre 2011, ammoent procédé aux
constatations suivantes :

La chambre au premier demi-étage, qu'il considérance étant habitable, dis-
pose d'une surface d'environ 14 m2 et comportefem@&re ainsi qu'unVelux.
Elle est dépourvue de chauffage.

La premiere piéce de l'entresol, qu'il désigne saaenominationsalle de jeu¥k
dispose de fenétres simples, tres basses, donmannsdemi-saut de loup em-
pierré. Son regard, situé a environ 1 métre 65ofiuasrive en-dessous de la ligne
de pavé visible. La distance entre le planches ptdfond est de 2 metres 30.

La deuxieme piéce de l'entresol, qu'il désigne dausenomination dressing,
comporte deux fenétres trés basses, devant lesgsellsitue, a une distance d'en-
viron 80 cm, une rangée de pierres. Le terraimdathauteur de l'allege des fe-
nétres. La ligne d'horizon se trouve a environ h5ac-dessus du niveau de la pe-
louse, c6té piscine. La distance entre le planehkr plafond est de 2 métres 19.

K a conclu son constat en indiquant quella gtait 'Intéressanté mais
construite, a I'exception de la cuisine, avec dateraux de qualité médiocre, tels
que du parquet stratifié.

g. Chacune des parties a produit des plans de la idas les plans remis par les
epoux A etB , les deux piéces dedsoitprécitées sont désignées
par les termessalle de jeuX pour la premiére etcave pour la seconde. Dans
ceux déposés par les époux C et D érlangination utilisée est
inversée.

h. Enfin, les époux A et B ont produitcoarrier daté du 10 avril
2011 de L , ingénieur géomeéetre officiel, dibmessort que la villa con-
cernée comporte 6.5 pieces, cuisine non comprsedéux chambres situées a
I'entresol n'étant pas des pieces habitables audgela loi sur les constructions.
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i. Une audience de plaidoiries s'est tenue le 12 déeer®011, a lissue de
laquelle le premier juge a gardé la cause a juger.

EN DROIT

1.1 Aux termes de l'art. 405 al. 1 CPC entré en vigueul® janvier 2011
(RS 272), les recours sont régis par le droit gnuetir au moment de la communi-
cation de la décision entreprise.

En l'occurrence, le jugement querellé a été notifig parties apres € Janvier
2011, de sorte que le nouveau droit de procédurapgdicable en seconde ins-
tance.

En revanche, la demande a l'origine du présententiatix ayant été introduite
avant le ¥ janvier 2011, la procédure de premiére instanait kégie par I'ancien
droit de procédure genevois (art. 404 al. 1 CP@l),|a loi de procédure civile du
10 avril 1987 (aLPC).

1.2 L'appel formé par les locataires est recevable pwoair été interjeté aupres de
l'autorité compétente (art. 122 let. a LOJ), dandélai utile de 30 jours (art. 311
al. 1 CPC) et selon la forme prescrite par ladoi.(130, 131 et 311 CPC), a l'en-
contre d'une décision finale (art. 308 al. 1 Ie€CRC), qui statue sur des presta-
tions pécuniaires, dont la valeur litigieuse egtésieure a 10'000 fr. (art. 91 al. 1
et 308 al. 2 CPC; [14'645 fr. 15 (loyer mensuelveom) - 4'479 fr. 65 (loyer
requis)] x 38.33 mois (durée du bail) + 22'56106. (réduction de la garantie de
loyer sollicitée) = 412'204 fr. 65).

1.3 En procédure d'appel, la prise de conclusions eltass est possible pour
autant qu'elle respecte les conditions de l'aif. @21 CPC - ce qui implique que
la prétention nouvelle ou modifiée reléve de lacpdure applicable en appel et
gu'elle présente, sauf renonciation de la parteisa a cette condition, un lien de
connexité avec l'objet de I'appel - et qu'elle sepsur des faits ou des moyens de
preuve nouveaux remplissant les conditions de Barf al. 1 CPC (art. 317 al. 2
CPC; JEANDIN, in CPC, Code de procédure civile commem@HNET/HALDY/
JEANDIN/SCHWEIZER/TAPPY[éd.], 2011, n. 10 et ss ad art. 317 CPC).

Les conclusions nouvelles présentées tardivementmtoétre déclarées irrece-
vables EANDIN, op. cit., n. 3 ad art. 317 CPC).

1.4 En l'espéce, les appelants ont, au stade de |,agpelifié leurs conclusions,
en requérant la restitution de l'intégralité dgadaantie de loyer versée alors qu'ils
ne sollicitaient, aux termes de leurs derniéreguges de premiére instance, que
la réduction de cette garantie. lls ne se prévatariefois, pour justifier la modifi-
cation de leurs conclusions, d'aucun fait ou moyermpreuve nouveau qui serait
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survenu postérieurement auxdites écritures et ieasort pas de la procédure que
de tels éléments existeraient.

Partant, leur conclusion nouvelle tendant a laittggtn de la garantie de loyer
sera déclarée irrecevable, ce que la Chambre des afigit constater d'office
(art. 60 CPC).

1.5 La Chambre de céans revoit la cause en fait er@havec un plein pouvoir
d'examen (art. 310 CPC). La maxime inquisitoireiadec(art. 274 al. a CO) est
applicable.

2.1Les appelants font grief aux premiers juges d'aneignu que les dispositions
sur la protection contre les loyers abusifs nepligypaient pas dans le cas d'es-
péce au motif que la villa gu'ils louaient revétait caractére luxueux et compor-
tait sept pieces et demie.

2.2 Aux termes de l'art. 253b al. 2 CO, les disposgtisur la protection contre les
loyers abusifs (art. 269 et ss CO) ne s'appligpastaux baux d'appartements et
de maisons familiales de luxe comprenant six piéeplus, cuisine non com-
prise. Les loyers de ces logements suivent leesdais du marché. Le nombre
minimal de piéces (critere quantitatif) et le céeae luxueux du logement (critére
qualitatif) constituent des conditions cumulatipesir I'exclusion des dispositions
concernant les loyers abusifs (arrét du TribundEfél 4C.5/2004 du 16 mars
2004, consid. 4.1).

2.2.1Le nombre de piéces que comporte un logement sentiée notamment au
regard des dispositions de la loi sur les consbustet les installations diverses
(LCI) et de celles de son réglement d'applicati®CI ACJC/1640/2012 du
19 novembre 2012, consid. 7.1; ACJC/1312/2010 du nbyembre 2010,
consid. 7; ACJC/180/2010 du 15 février 2010, con&d ACJC/186/2010 du
15 février 2010, consid. 2.1).

Une piéce doit comporter au minimum une surfac®rdé@ et disposer d'un jour
vertical vers I'extérieur (52 al. 1 LQIACHAT, Le bail a loyer, 2008, p. 117). Les
espaces dont la surface est comprise entre 6 € Aentomptent que pour une
demi-piece YIONTINI/WAHLEN, in Droit du bail a loyer, 2010, n. 11 ad art. B53
CO). Les cuisines, les salles de bains, les tesettes caves, les halls, les
corridors et les terrasses ne sont pas pris enidgsaton (ACHAT, op. cit.,
p. 117; MONTINI/WAHLEN, op. cit, n. 11 ad art. 253b C@URKHALTER/
MARTINEZ-FAVRE, SVIT Commentaire, Le droit suisse du bail a lo@&11, n. 10
ad art. 253b CO).

Dans les zones résidentielles destinées aux vilaieces servant a I'habitation
doivent, entre autres, étre pourvues de baies pudreectement sur I'extérieur et
disposant d'un champ de vue libre dénommé vueegieis planchers doivent se
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situer au-dessus du niveau général du sol adjatelets vides d'étages (soit la
hauteur entre les planchers et plafonds) ne doigast en regle générale, étre
inférieurs a 2 metres 40 (art. 72, 76 al. 1, 77L&t 127 al. 1 LCI, art. 115 RCI).

Les locaux existant ayant moins de 2.20 metresadéehr sur la moitié ou plus de
leur surface ne peuvent en aucun cas étre utpisés!'habitation (art. 124 RCI).

Le terme habitatior' doit étre interprété restrictivement. Il comprelidstal-
lation d'une chambre a coucher de maniere permandnh bureau ou d'une salle
de séjour . En revanche, 'aménagement d'unedmlain, d'un atelier de poterie,
d'un local pour la buanderie ou le repassage omeddalle de jeux n'est pas
compris dans cette notion (ACJC/180/2010 du 15&é2010, consid. 2 confirmé
par I'arrét du Tribunal fédéral 4A_173/2010 du @2 2010).

2.2.2La notion de lux€e' doit s'interpréter de maniére restrictive; elipgose que
la mesure habituelle du confort soit clairementad8ge, I'impression générale
étant décisive a cet égard (arrét du Tribunal fd€€.5/2004 du 16 mars 2004,
consid. 4.2). Elle s'apprécie objectivement et oetiecnent, par rapport aux locaux
loués, et non en regard de la personne du locatdirdu montant du loyer
(LACHAT, op. cit., p. 117MONTINI/WAHLEN, op. cit.,, n. 9 ad art. 253b CO). Elle
suppose un excellent état d'entretien ainsi quamfioct et un raffinement certains
(LACHAT, op. cit., p. 117MONTINI/WAHLEN, op. cit., n. 10 ad art. 253b CO).

Constituent, par exemple, des indices de luxe éagarce de marbre a I'entrée de
I'immeuble, des revétements de sol, des tapissedades portes de qualité, des
stores ou un portail électriques, des équipememis de gamme, des pieces avec
cheminée, une piscine et/ou un jacuzzi, des sesst@&n surnombre, une surface
totale et des pieces particulierement grandesysteérmme d'alarme performant, un

jardin spacieux ou un environnement trés protégépitesence d'un seul ou de
guelques-uns seulement de ces indices ne suffitiifasit que le luxe se dégage

de lI'ensemble (arrét du Tribunal fédéral 4C.5/2004.6 mars 2004, consid. 4.2;

MONTINI/WAHLEN, op. cit., n. 10 ad art. 253b CO).

2.3 En l'espece, les parties s'accordent sur le fatlgwilla concernée comporte
au minimum quatre piéces et demie, cuisine non csepa savoir un salon, une
salle a manger, un bureau équivalent, compte tersacurface, a une demi-piéce
et deux chambres au deuxiéme demi-étage.

Seule est litigieuse la question de savoir si Endbre au premier demi-étage ainsi
que celles situées a l'entresol doivent étre cdoilgées au titre de pieces.

En ce qui concerne la premiére de ces chambres,diddpose d'une surface
d'environ 14m2 et comporte une fenétre ainsi gWelux. Si elle n'est pas équi-
pée d'un radiateur, il ne ressort pas du dosdierela n'est pas allégué, que les
autres installations de chauffage, notamment c&dlesituant sur le palier, ne
permettraient pas a la piece d'atteindre une teatyrér ambiante acceptable. Au
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contraire, tant les premiers juges que l'archit&cte , lesquels se sont rendus
sur place, ont considéré que cette piece étaittdidbi Il convient, par
conséquent, d'admettre que la chambre concerndeépeuqualifiée de piéce,
étant précisé que le fait que celle-ci ait ou naih lfobjet d'une autorisation de
construire ne saurait jouer un rble dans cetteéammtion, seules les caractéristi-
gues techniques du local (surface, fenétre, atieataetc.) entrant en ligne de
compte.

S'agissant des deux autres chambres, leur surfdcesedon les allégués con-
cordants des parties, supérieure a 9m2. Elles poatvues de fenétres, sont
chauffées et sont revétues d'un parquet. Si lenifigroation, soit notamment un

plancher se situant au-dessous du niveau générabldadjacent et la présence
d'un vide d'étage inférieur & 2 metres 40, ne pepa selon la LCI et son régle-
ment d'application, qu'elles soient utilisées a files de chambre a coucher, de
bureau ou de salle de séjour, tout usage inhéréhalitation n'est en revanche
pas proscrit. Ainsi, 'aménagement d'une salleed®,jd'un dressing ou d'un local
pour le repassage est admissible. Les plans déldaversés par les parties a la
procédure qualifient d'ailleurs I'une de ces piamsalle de jeux. Il semblerait au
demeurant a la lecture dadhstat des lieuxétabli par K gue les appelants
avaient aménagé lesdites chambres en dressingctesment en salle de jeux. Il

convient ainsi de retenir que ces dernieres doigagrtcomptabilisées en tant que
pieces.

Partant, c'est a juste titre que les premiers juggsconsidéré que la villa louée
par les intimés aux appelants comporte 7.5 pi@tésine non comprise.

2.4Reste encore a examiner si la villa concernée ravétaractére luxueux.

En l'espece, si cette villa comprend, ainsi quelévent a juste titre les premiers
juges, de nombreux éléments caractéristiques dgsmients de luxe (un salon
avec cheminée, deux toilettes, trois salles desbain jacuzzi, une piscine munie
d'une couverture chauffante, un alpodl hous& un portail et des stores élec-
triques et une alarme), il ressort en revancheodsidr qu'elle n'était pas parfaite-
ment entretenue. En effet, les photographies verdda procédure par les appe-
lants ainsi que l'état des lieux d'entrée mettanéwddence de nombreuses alté-
rations (porte d'entrée usagée, carrelage du dalsile a manger, du salon, de la
cuisine, de l'escalier, ainsi que de la salle dasbdans la chambre parentale pré-
sentant divers éclats et fissures, porte du frigdadcuisine ne fermant pas cor-
rectement, lamelles de I'un des stores du salda eeux installés dans la chambre
parentale non alignées, parquet de cette méme piésentant quelques rayures
et certaines plinthes de celle-ci étant décollé&s), dont la plupart ont également
été constatées soit par les premiers juges lorsrahsport sur place soit par
I'architecte K lors de I'établissement de "somstat des lieux L'autorité
précédente a par ailleurs indiqué que si la vitlsspntait globalement un bon état
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d'entretien, certaines finitions, dont notammestihestallations électriques, étaient
approximatives, et la pose d'une partie des beseravait pas été terminée.

Or, une villa qui comporte plusieurs défauts, tpie des fissures dans les carre-
lages, et dont les finitions sont approximativespeeit étre considérée comme
étant en excellent état d'entretien et ne sauaaiapt étre qualifiée de luxueuse.

Ainsi, les conditions fixées par l'art. 253b alC@® étant cumulatives, les disposi-
tions sur la protection contre les loyers abusifstscontrairement a ce qu'ont
retenu les premiers juges, applicables. Les intiméaient donc dd, lors de la
conclusion du contrat de bail, notifier aux apptdam avis officiel de fixation du
loyer initial, conformément aux art. 270 al. 2 CO2d aLaCC. Ce manquement
entraine la nullité partielle du bail conclu erlge parties, limitée au seul montant
du loyer (cf. ATF 124 11l 62 consid. 2a). Les apek étaient donc autorisés a
saisir l'autorité de conciliation, puis le juge, \are de faire fixer le loyer admis-
sible.

3.1Les intimés soutiennent toutefois que l'invocatiam les appelants de la nul-
lité partielle du loyer initial en raison d'un défade notification de la formule
officielle est constitutive d'un abus de droit.

3.2 La nullité peut étre constatée en tout temps sbauk ale droit (arrét du
Tribunal fédéral 4A_129/2011 du 28 avril 2011, adn&.2).

A teneur de l'art. 2 al. 2 CC, I'abus manifesta ditoit n'est pas protégé par la loi.
Ce principe permet de corriger les effets de ladkms certains cas ou l'exercice
d'un droit allégué créerait une injustice manifektejuge apprécie la question au
regard des circonstances concrétes, qui sont détmtas. L'emploi dans le texte

légal du qualificatif "manifeste” démontre que llabde droit doit étre admis

restrictivement. Les cas typiques en sont |'absdhiorét a I'exercice d'un droit,

l'utilisation d'une institution juridique de facaontraire a son but, la dispro-

portion manifeste des intéréts en présence, I'esediun droit sans ménagement
ou l'attitude contradictoire. Il incombe a la panjui se prévaut d'un abus de droit
d'établir les circonstances particulieres qui asémt a retenir cette exception

(ATF 135 Ill 162 consid. 3.3.1 p. 169 et les ard@tés).

S'agissant de la nullité du loyer initial, 'abwes dfoit peut entrer en considération
lorsque la partie a eu conscience d'emblée dudac®rme et qu'elle s'est abste-
nue intentionnellement de le faire valoir sur-lectp afin d'en tirer avantage par
la suite (cf. ATF 123 Il 70 consid. 3c p. 75; 113187 consid. 1la p. 189) ou
gu'elle a renoncé expressément et en toute coanassle cause aux exigences
légales relatives a I'utilisation de la formuleiciélle (arrét du Tribunal fédéral
4C.134/2001 du 18 octobre 2001, consid. 3b). Eudégaa finalité protectrice
des régles de forme relatives a la fixation du dagial, le juge doit toutefois se
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montrer restrictif dans son appréciation et n‘ath@eju'exceptionnellement I'abus
de droit (arrét du Tribunal fédéral 4A_647 du 26vjar 2012, consid. 4.1).

3.3 En l'espéce, aucun élément du dossier ne permettel@r que les appelants
auraient, des la conclusion du contrat de bail@82eu connaissance du vice de
forme lié a l'absence d'usage de la formule offeciet qu'ils se seraient tus dans
le but d'en tirer profit ultérieurement ni qu'ilsraient renoncé expressément et en
toute connaissance de cause aux exigences léghdégas a I'utilisation de cette
formule. En particulier, il n‘apparait pas que diace de relocation E les
aurait informés de la nécessité d'utiliser une fdenofficielle et de leur droit de
contester le loyer initial. Il ressort au contraite la procédure qu'ils n‘ont appris
I'existence de cette possibilité que lorsqu'ils comisulté 'ASLOCA au sujet du
transfert de la garantie de loyer sur un comptecigée, soit vers la fin de
'année 2008, le transfert requis étant intervend3 décembre 2008. Or, peu
apres, par courrier du 15 mars 2009, ils ont irtéEdes intimés pour les informer
de leur intention de contester le loyer fixé. Auarrangement a I'amiable n'ayant
été possible, ils ont le 2 juillet 2009 saisi lan@oission de conciliation en
matiere de baux et loyers d'une requéte en fixgtoliciaire du loyer, ayant
donné lieu a la présente procédure.

Le fait que les appelants n‘aient émis aucune gtaiten au sujet du montant du
loyer lors de la conclusion du contrat de baileessient acquittés de l'intégralité
de celui-ci entre les mois de juillet 2008 et dbece 2009 est a cet égard sans im-
portance. En effet, seul sont déterminantes l'algsele réaction apres avoir pris
connaissance du vice de forme lié au défaut d'udade formule officielle dans
le but d'en tirer profit ultérieurement ou la reaiation en toute connaissance de
cause aux exigences légales relatives a l'utibsatie cette formule (arrét du
Tribunal fédéral 4A_647/2011 du 26 janvier 2012nsid. 4.2; 4C.134/2011 du
18 octobre 2001, consid. 3b). Or, comme indiquéaups éléments figurant au
dossier ne permettent pas de retenir que les agpedaraient adopté un tel com-
portement.

Pour les mémes raisons, le fait que les appelamts décidé, de maniére unila-
térale, de réduire le loyer fixé deux mois apres kun d'entre eux ait fait I'acqui-

sition d'un bien immobilier a | est sansipertce pour juger d'un éventuel
abus de droit. Au demeurant, il est douteux quie @tquisition soit a l'origine de

la présente procédure dés lors que les appelahfaibpart de leur intention de

contester le loyer initial au mois de mars 200%dépit plus de sept mois avant
ledit achat.

Partant, aucun abus de droit de la part des afgpeilarpeut étre retenu.

Enfin, les intimés font valoir que les appelantata@sponsables de I'absence de
remise de la formule officielle des lors que l'agenle relocation E , qui
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représentait ces derniers lors de la conclusiorcahirat de bail, leur a indiqué
gue l'usage d'une telle formule n'était pas négesdbs n'établissent toutefois pas
qu'une telle information leur aurait effectivemétd donnée par ladite agence. En
effet, si la directrice de I'agence concernée g, die son audition, déclaré qu'elle
pensait que l'usage de la formule officielle defien du loyer initial n'était pas
nécessaire dans le cas particulier, elle n'a eanahe nullement indiqué qu'elle
aurait fait part de sa réflexion aux intimés. Ragtd n'y a pas lieu d'entrer en
matiére sur ce grief.

Au vu de ce qui précéde, l'appel sera admis eidement litigieux annulé. La
cause sera renvoyée au Tribunal des baux et laji@rgu'il procede aux mesures
d'instruction nécessaires a la fixation du loyétiahet rende une nouvelle déci-
sion (art. 318 al. 1 let. c ch. 1 CPC).

A teneur de l'art. 22 al. 1 LaCC, il n'est pas evél de frais (frais judiciaires et
dépens) dans les causes soumises a la juridictigmaux et loyers, étant rappelé
que l'art. 116 al. 1 CPC autorise les cantons @oprées dispenses de frais dans
d'autres litiges que ceux visés a l'art. 114 CPC.

La conclusion des intimés en condamnation de lparSes adverses aux dépens
de seconde instance sera par conséquent rejetée.

* * kx k%
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PAR CES MOTIFS,

La Chambre des baux et loyers :

A la forme :

Déclare recevable I'appel interjeté par A B et le 4 octobre 2012 contre le
jugement JTBL/875/2012 rendu le 27 aolt 2012 pdrileunal des baux et loyers dans
la cause C/16557/2009-5-L.

Au fond :
Annule ledit jugement.

Renvoie la cause au Tribunal des baux et loyersr posiruction au sens des
considérants et nouvelle décision.

Dit que la procédure est gratuite.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siégeant :

Madame Nathalie LANDRY-BARTHE, présidente; Monsieitaise PAGAN et
Madame Elena SAMPEDRO, Monsieur Pierre DAUDIN et ndieur Alain
MAUNOIR, juges; Madame Maité VALENTE, greffiére.

La présidente : La greffiere :

Nathalie LANDRY-BARTHE Maité VALENTE

Indication des voies de recours :

Conformément aux art. 72 ss de la loi fédéralelsdmribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF; RS
173.110), le présent arrét peut étre porté dandrkste jours qui suivent sa naotification avec adipén
compléte (art. 100 al. 1 LTF) par devant le Tribufédéral par la voie du recours en matiére civile.
Le recours doit étre adressé au Tribunal fédér@Dd Lausanne 14.

Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires anss#e la LTF supérieure ou égale a 15'000 fr.
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