REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE

POUVOIR JUDICIAIRE

C/9127/2012 ACJC/1348/2015
ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU LUNDI 9 NOVEMBRE 2015

Entre

A , domicilié , (GE), appelant d'un jugememidte par le Tribunal des
baux et loyers le 3 mars 2015, représenté par ISA, rue du Lac 12, case postale
6150, 1211 Geneve 6, en les bureaux de lagudlé élection de domicile,

et

B , Sise , (GE), intimée, comparant par Me ®@aibert, avocat, rue
Robert-Céard 13, 1204 Geneve, en I'étude duqueefatiélection de domicile.

Le présent arrét est communiqué aux parties pargtiommandés du 11 novembre 2015.
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A.

EN FAIT

a. Par jugement du 3 mars 2015, notifié aux parges mars suivant, le Tribunal

des baux et loyers (ci-apres : le Tribunal) a débadu de sa requéte en
fixation du loyer de I'appartement de quatre pi&sies: au I étage de I'i'mmeuble

sis a Vernier (ci-aprés : l'appartement)cemstatation de la nullité de
trois augmentations dudit loyer et en paiement {cdu dispositif), débouté les
parties de toutes autres conclusions (ch. 2) etjubt la procédure était gratuite
(ch. 3).

b. En substance, les premiers juges ont retenu quealties étaient liées par un
contrat de sous-location dés férhai 1997, dont le loyer avait été fixé a 1'000 fr.
compenseé a hauteur de 400 fr. avec l'indemnitéad@e pour son activité
de conciergerie jusqu'au 31 janvier 2003. B ‘avait pas utilisé la formule
officielle de fixation du loyer initial, de sorteuq celui-ci était nul. Le loyer de
1'000 fr. n'était cependant pas abusif dans la resi il correspondait, au pro
rata de la surface louée, au montant du loyer jpahalu £' étage ainsi qu'aux
charges de chauffage et d'électricité concernatitelasurface. La comparaison
avec le loyer de l'appartement situé au rez-dess@muet loué par C ne
pouvait se faire qu'en tenant compte de I'ensedsecirconstances, soit la date
des baux, la surface des deux appartements edfedsle balcon dans l'un d'eux.

Le 1* janvier 2009, les parties avaient conclu un nouvaantrat de bail dans la
mesure ou celui-ci avait un nouvel objet, soit,ses de l'appartement, un local
supplémentaire de 25net une place de parking. Le nouveau loyer de 1f420
dont la fixation était nulle faute d'utilisation da formule officielle susmen-
tionnée, n'était pas abusif dans la mesure outdélgmit l'indexation du loyer
principal, le loyer du local supplémentaire et celu parking. Dans I'hypothese
ou le nouveau bail aurait di étre considéré comneehausse de loyer, la nullité
de celle-ci, résultant de l'inobservation des pipsons de forme a laquelle elle
était subordonnée, était guérie par la remise fiemulaire officiel le 30 mars
2012, non contesté dans le délai Iégal. Le faitlgumilleresse ait fait usage d'une
photocopie en noir et blanc ne portait pas a cars@e dans la mesure ou elle
comportait toutes les indications nécessaires etl'gtilisation d'une photocopie
avait déja été admise par la Cour de justice.

a. Par acte déposé le 20 avril 2015 au greffe deolar,CA forme appel
contre ce jugement, dont il sollicite I'annulatidnconclut, principalement, a la
fixation du loyer de l'appartement a 600 fr. paisnoharges comprises, dés fé 1
mai 1997 et, subsidiairement, au constat de lait@ulle la hausse de loyer
intervenue le 1 janvier 2000.

b.B conclut a l'irrecevabilité de l'appel, Sdlairement a son rejet, et a la
confirmation du jugement entrepris.
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A n'a pas fait usage de son droit de réplique

c. Les parties ont été avisées le 8 juin 2015 pardée de la Cour de ce que la
cause était gardée a juger.

Les éléments suivants résultent de la procédure :

a.B , administrée par D et E ,saqmilocation auprés de la
Société anonyme de stockage et de manutentionadilips pétroliers (ci-apres :
F ), depuis 1992, différents locaux de l'imbiesis :

Lesdits locaux comprenaient en particulier une zmhministrative de 90 mdite
zone de bureau, ainsi qu'une zone de dép6t de’gsitmés au L étage et dont le
loyer s'élevait a 1'200 fr. Il était adapté a ioedofficiel suisse des prix a la con-
sommation. Quant aux charges, qui ne concernatentagzone de bureau dans la
mesure ou le reste des locaux n'était pas challés, s'élevaient a 400 fr. au total.

La facture d'électricité a la charge de B regation avec tous les locaux
loués s'est élevee a 5'457 fr. 70 en 1995 et 4 &0%0 en 1997.

Par nouveau contrat dif' janvier 1997, B a pris en location des Igcau
supplémentaires au rez-de-chaussée et Auéthge, ce qui a entrainé une
augmentation du loyer.

Par avenants des 24 avril 2000, 7 avril 2003 gaf@vier 2011, ainsi que par un
nouveau contrat conclu le 24 aolt 2005, la surfauée a été successivement
augmentée. Les locaux supplémentaires loués ar puti27 janvier 2011
consistaient en deux locaux d'environ 25amacun et d'un local d'environ 8G,m
représentant un loyer annuel de 9'600 fr.

Le loyer a été indexé a plusieurs reprises a €mdiuisse des prix a la consom-
mation, et ainsi en particulier augmenté de 3.7%leé" janvier 2002 et de 5.1%
a compter du % janvier 2009. Il a également été augmenté en cet2003 en rai-
son de l'introduction de la TVA.

b. A était un employé de B

Le 1* mai 1997, cette derniére lui a sous-loué I'appaete pour un loyer de
1'000 fr. par mois, charges et électricité comgtise

L'appartement correspondait & la zone de bure®0 d¢ susmentionnée.

Ces locaux avaient précédemment été loués a G_, une entreprise de
bureautique.

Aucun contrat de bail n‘a été signé et aucun awifixation du loyer initial n'a été
remis a A
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A effectuait une activité accessoire de @ygerie au service de B ,
consistant dans le nettoyage du dépoét ainsi queedtsieurs, rémunérée a
hauteur de 400 fr. par mois. Pour en tenir comigtenontant mensuellement
déduit de son salaire d'employé de la sociétéraude loyer était de 600 fr.

S'y sont ajoutées des déductions de 300 fr. ddi&mhois entre 1997 et 1998 en
remboursement d'un prét sans intérét de 7'40@dardé par la société a son em-
ployé dans le but de financer 'emménagement akeger. |l s'agissait en parti-
culier de couvrir les frais occasionnés pour latation d'un lavabo, d'une douche
et d'un évier dans la cuisine. Le remboursemergrétin'a pas été intégralement
exigé dans la mesure ou l'installation d'une dowgest avérée nécessaire, I'ap-
partement ne comportant qu'un lavabo et un w.c. B a au surplus remis
gratuitement a A certains matériaux.

A patrtir de janvier 2003, le nettoyage du dépdatest extérieurs a été confié a une
entreprise tierce. Le montant prélevé sur le saldér A au titre de loyer est
en conséguence passé des le mois suivant de @00'®00 fr.

c. Un appartement de 80°nsitué au rez-de-chaussée, a l'origine remis l2abai
parents de C depuis fé janvier 1986 pour un loyer de 450 fr., est sous-
loué a ce dernier depuis 2012. Le loyer, ayantlfalijet de différentes hausses,
est actuellement de 670 fr. Son montant a toujéensi compte d'une com-
pensation avec la rémunération des locatairesoddrd’ de 400 fr. pour une acti-
vité de conciergerie.

Cet appartement présente une disposition simitaicelui loué par A |
s'en distingue cependant par le fait qu'il ne dispeas de balcon et qu'une partie
de son espace est occupée par un monte-chargegainse buanderie séparée.

d. Le 1* janvier 2009, A et B ont signé un retrfixant le loyer a
1'420 fr., charges comprises, auxquels s'ajoutaéntfr. pour une place de
parking extérieure.

Aucune formule officielle n'a été utilisée.
Le loyer a continué d'étre déduit du salaire de A .

e. Le 19 janvier 2012, A a démissionné de sopl@ avec effet au 30
avril 2012.

Le 30 mars 2012, les parties ont signé un nouveatrat, pour une durée de huit
mois du £ mai au 31 décembre 2012, renouvelable tacitememals en mois,
fixant le loyer de I'appartement a 1'420 fr., clesrgomprises, y étant ajouté un
montant de 80 fr. pour la place de parking.
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Une photocopie noir et blanc d'un avis officiel majoration de loyer, signé et
daté du 29 mars 2012, a été remise a A head® 2012, indiquant comme
motif de modification "Résiliation du contrat detail", I'ancien loyer étant de
1'420 fr. depuis le®Ljanvier 2009.

a. Le 30 novembre 2012, au bénéfice d'une autorisatciter du ¥ novembre
2012, A a saisi le Tribunal d'une requétantida fixation du loyer de
l'appartement a 600 fr. par mois, charges compriiesle § mai 1997, le constat
de la nullité des augmentations de loyer dé&trier 2003, § janvier 2009 et
mai 2012, le constat de la nullité des loyers fidéns les baux entrés en vigueur
les T'janvier 2009 et 1 mai 2012, ainsi que le remboursementparB___elad
somme de 97'100 fr. avec intéréts a 5% l'an d8snai 2012.

B s'est opposée a la requéte.

b. Dans le cadre des débats, les parties ainsi quseepts témoins ont été enten-
dus.

b.a Selon A , l'augmentation du loyer en janm2609 résultait d'une
répercussion d'une hausse notifiée a la sous-testie.

D a expliqué que B avait recu troisxations et que la TVA avait
été prélevée a compter dd" bctobre 2003. Elle n'avait pas systématiquement
répercuté les indexations sur le sous-loyer, cpoedant a 170 fr., sans prendre
en compte l'introduction de la TVA. A la conclusidn nouveau bail le®1janvier
20009, elle avait réajusté le sous-loyer en y ajguamontant des indexations. Le
loyer avait été augmenté également au motif qu'sngface de 25 fn
supplémentaire avait été sous-louée, représentatwyer de 250 fr., et qu'une
place de parking avait été mise a la dispositioA de .

Ce dernier a contesté ce point. Selon lui, le ldeaP5 M était un dépot qu'il uti-

lisait comme cave. Il en avait regu la clef seuletrfmn 2011, directement et gra-
tuitement de la bailleresse principale. En ce guicernait le parking, il avait une
voiture depuis 2003 sans disposer d'une placeveser

E , chargé de l'aspect technique de la so@étéon de la partie
administrative, a expliqué que B avait dewntrois places de parking a sa
disposition. A avait posé un écriteau privel'sine d'elles a une certaine
épogue dont il ne se souvenait plus précisémentlothl supplémentaire, dont
disposait la société, avait été mis a la dispositie ce dernier a sa demande. Des
travaux d'aménagement avaient été effectués dapgaltement, les sanitaires
existant déja. E n'était pas au courantmféinconcédé a A , mais il
savait que la société Ilui avait remis gratuitemetds matériaux pour
'aménagement de son appartement.
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b.o C a confirmé que lui-méme et, avant lui, gagents occupaient
l'appartement du rez-de-chaussée, dont le loyerhétait de 670 fr. et tenait
compte d'une rémunération pour l'activité de cageiee dont il était chargé.

Il avait repris la place de parking de ses paramisi que celle qui avait été accor-
dée par le propriétaire a sa sceur. Ces places@taimprises dans le montant du
loyer selon les explications qu'il avait recuesndl s'agissait pas de places déli-
mitées mais d'un endroit ou il pouvait garer sdsordes.

b.c H , secrétaire de direction auprés de B__ depuis le I octobre
2003, s'était occupée de la réorganisation admatiiae de la société, notamment
de l'archivage, et avait eu connaissance de la-lscation de A . Etait

déduite du salaire de ce dernier au titre de loyer somme de 1'000 fr. puis, dées
2009, de 1'500 fr., due, selon les information®ltgravait regues de D ,
pour la location d'un local supplémentaire de Z5eind'une place de parking,
ainsi qu'a l'augmentation des charges. A un centaiment, une inscription
"parking privé" avait été placée sur la place dd&ipg occupée par A . Les
places de parking avaient été délimitées en 2005 ghes raisons de sécurité.

b.d I , d'abord technicien puis directeur auptésB de 2004 a
2011, avait connu A . Celui-ci avait habitéappartement dans les locaux
de la société et exercé pour cette derniere umgtéale conciergerie, rémunéré
pour cela, par compensation avec son loyer, a hadke 400 fr. ou de 500 fr.
Cette activité consistait a surveiller et nettoles dépbts ainsi que les entrées,
jusqu'a ce qu'il soit fait appel a une entreprisierae a cet effet. A avait
demandé des locaux supplémentaires et les avaihaht Dans un premier temps,
il avait eu provisoirement un local au sous-soispun local a I'étage, a c6té de
son appartement. Chaque employé avait une plapariing réservée et marquée.

b.eJ , administrateur de F , connaissait B a qui elle louait des

locaux. Il avait croisé A et savait qu'il iawan contrat de bail avec cette
derniere. Il avait eu quelques contacts directsc due au sujet de problemes

relatifs a lI'appartement. En ce qui concernaiplases de parking, une partie était
louée & B

En 2005, A lui avait dit avoir besoin d'urdbsupplémentaire comme
cave et il lui avait expliqué qu'un local al gtage loué par B était
inutilisé. Il n‘avait pas suivi cette affaire edtait dit que A en parlerait a

ses chefs. Ce dernier ne l'avait jamais interflléujet d'une place de parking.

b.f K , Secrétaire aupres de B de 200008 R0Ois depuis début
2011, a confirmé que A , en plus de l'appateravait bénéficié d'une
place personnelle de parking ainsi que d'un loeppmentaire au®létage, en
2005 a son souvenir. Il avait installé une placquegKing privé" devant sa place.
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Sur demande de D , elle avait effectué deberelses comptables et
sollicité des décomptes de la banque de la soaiétgujet de paiements faits en
faveur de cette derniére par G entre 1999@7, mais rien n'avait été
trouvé a ce sujet.

b.gL , S'étant occupé pour le compte de F__de l'exploitation du dépot
de Vernier, a en particulier expliqué que l'appadet de A était plus
grand que celui de C

c. Dans leurs plaidoiries écrites, les parties ongipt& dans leurs conclusions.

EN DROIT
1.1Le jugement entrepris est une décision finale g8 al. 1 let. a CPC).

Les contestations portant sur l'usage d'une clms&elen particulier sur le mon-
tant du loyer sont de nature pécuniaire (ATF 137580 consid. 1.3; arrét du
Tribunal fédéral 4A_623/2013 du 11 avril 2014 cdndi.1). En l'espece, le loyer
étant contesté a hauteur de 400 fr. par mois @opétiode du® mai 1997 au 4
janvier 2009 (1'000 fr. - 600 fr.) et de 900 frr paois pour la période suivante
(1’500 fr. - 600 fr.), la valeur litigieuse est supure a 10'000 fr., de sorte que la
voie de l'appel est ouverte (art. 308 al. 2 CP&te92 CPC).

1.2 L'appel revét la forme écrite et a été introdupras de la Cour dans les trente
jours a compter de la notification de la décisiantinée (art. 130, 131, 311 al. 1 et
145 al. 1 let. a CPC).

L'intimée le tient pour irrecevable au motif queirait insuffisamment motivée.
Bien que les griefs en fait et en droit soulevésl’pppelant, dans sa critique de la
fixation du loyer et de l'admission de sa "haudse'l™ janvier 2009, soient
présentés sous une forme synthétique sans faipgetl'ale développements
toujours aboutis, il est possible de les distingiat'en déduire les points du juge-
ment querellé qui sont contestés (ATF 138 Il 3@4sid. 4.2.1). Une motivation
breve et succincte de l'appel est en outre adnmsgracédure simplifiée, appli-
cable en l'espéece (cf. infra consid. 1.2). L'apmetee se contente au demeurant
pas de faire un renvoi a ses précédentes écrifaredt du Tribunal fédéral
4D_56/2013 du 11 décembre 2013 consid. 3).

L'appel est ainsi recevable.
Il en va de méme de la réponse (art. 312 CPC).

1.3 L'appel peut étre formé pour violation du droibatconstatation inexacte des
faits (art. 310 CPC). Le juge d'appel dispose gouvoir de cognition complet et
revoit librement les questions de fait comme lessgjons de droit (ATF 138 Il
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374 consid. 4.3.1; arrét du Tribunal fédéral 4A /2634 du 28 aolt 2014
consid. 2.2.3).

En tant que la cause concerne la fixation du layiéel, elle a trait a la protection

contre les loyers abusifs (art. 269, 269a et 270. &De est donc soumise a la
procédure simplifiée (art. 243 al. 2 let. ¢ CPCJaetnaxime inquisitoire sociale

est applicable (art. 247 al. 2 let. a CPC).

La maxime inquisitoire sociale est fondée sur desifmxde politique sociale. Elle
vise a protéger la partie économiquement faiblssurer I'égalité des parties et a
accélérer la procédure. Elle ne libére pas lesgsade la responsabilité d'établir
I'état de fait pertinent et d'apporter les preuogsgues. Le juge doit se contenter
d'exercer son devoir d'interpellation (Fragepfljostt d'attirer I'attention des par-
ties sur leur devoir de collaborer et sur la proidmcdes preuves. Il doit en outre
s'assurer que les allégations et offres de presmescompletes, s'il a des motifs
objectifs d'en douter. L'initiative du juge se liena inviter les parties a désigner
les moyens de preuve et a les produire (ATF 1384ltonsid. 3.1 et 125 11l 231
consid. 4a; arrét du Tribunal fédéral 4A_397/20M3Ld février 2014 consid. 4.4).

L'appelant considere que le Tribunal n'a pas prisaepte tous les éléments per-
tinents pour fixer le loyer initial de I'appartenien

2.1 Conformément a l'art. 270 al. 2 CO, les cantons@et, en cas de pénurie de
logements, rendre obligatoire, sur tout ou partidedir territoire, l'usage de la for-
mule officielle mentionnée a l'art. 269d CO pourctaclusion de tout nouveau
bail. Le canton de Geneve a fait usage de cettdtéaen adoptant I'art. 24 aLaCC
(en vigueur du ¥ janvier 1982 au®janvier 2011).

Autant pour l'année 1997 que 2009, une pénurieogenhent concernant notam-
ment les quatre piéces a été constatée a Genéaeridr du Conseil d'Etat (arrété
déterminant les catégories d'appartements ou kEéyénurie en vue de l'appli-
cation de l'art. 24 de la loi d'application du Cadlel et du Code des obligations
[ArCAP; RSG | 445.07]).

Selon la jurisprudence, lorsque la formule offigefui doit étre notifiée au loca-
taire au moment de la conclusion du bail ou, as fud, le jour de la remise de la
chose louée, n'a pas été utilisée par le bailEuyice de forme entraine la nullité
du loyer convenu. Cette formule a en effet pour®duformer le locataire de sa
possibilité de saisir l'autorité de conciliationadle contester le montant du loyer
en lui fournissant toutes les indications utilee sert & empécher les hausses
abusives de loyer lors d'un changement de locatiinglisation de la formule
officielle, l'indication du loyer versé par le pégtent locataire et, cas échéant, la
motivation d'une éventuelle hausse de loyer satispensables. Il ne suffit pas
que le locataire ait eu vent du loyer versé pacien locataire par une autre voie,
par exemple a la suite d'une information délivréeqe dernier (ATF 140 IIl 583
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consid. 3.1 et 3.2; arrét du Tribunal fédéral 4A7/2014 du 2 février 2015
consid. 4.1.1).

Lorsque le loyer initial est nul parce que la fotenafficielle n‘a pas été commu-
niquée, le juge doit compléter le contrat, en ssabasur toutes les circonstances
du cas (ATF 124 lll 62 consid. 2b; arrét du Tribuféaéral 4A_517/2014 du 2
février 2015 consid. 5.1). Parmi les facteurs angre en compte, il y a notam-
ment le montant admissible selon I'art. 269 CO (gtégre la notion de rende-
ment), les loyers non abusifs pratiqués dans letiguau le loyer payé par le pré-
cédent locataire (ATF 124 1ll 62 consid. 2b; arrd@t Tribunal fédéral
4A 490/2011 du 10 janvier 2012 consid. 4.3).

Le loyer convenu par les parties constitue la knsiipérieure du loyer a fixer, car
le bailleur ne saurait, de bonne foi, demandetuge de fixer un loyer plus élevé
que celui qu'il avait convenu a l'origine avecdeditaire. Il ne doit pas non plus
tirer un bénéfice du vice de forme qui lui est inghle et se trouver ainsi dans
une situation plus favorable que s'il avait conelwcontrat dans les formes re-
quises (ATF 120 1l 341 consid. 6c; arrét du Triduiédéral 4A_198/2014 du 17
juillet 2014 consid. 4.1).

2.2 Le rendement d'une sous-location ne peut étrepfixe le locataire (sous-bail-
leur) de la méme maniére que pour le propriétagrd'ichmeuble. La notion de
rendement effectif n'a en effet pas de sens pdocégdaire qui peut au mieux faire
un léger bénéfice sur la sous-location (ATF 118B3B consid. 6e; arrét du
Tribunal fédéral 4A_490/2011 précité).

Ainsi, en matiére de sous-location, si le localrégulierement sous-loué, le loyer
du précédent sous-locataire représente pour le jug&lément d'appréciation
important puisqu'il constitue la rémunération plusage de la méme chose (arrét
du Tribunal fédéral 4A_490/2011 précité).

Dans le cadre d'une premiére sous-location, leufabfédéral a jugé que le seul
loyer permettant de servir de point de comparagsircelui fixé dans le bail prin-
cipal (ATF 124 Ill 62 consid. 2b; arrét du Triburi@tiéral 4A_490/2011 précite).

En doctrine, la question de savoir si le sous-@ailpeut ou non tirer profit de la
sous-location, respectivement dans quelle messteoatroversée, et le Tribunal
fédéral a laissé la question ouverte (ATF 119 B 86nsid. 6e). Selon certains au-
teurs, le léger bénéfice que le locataire princjpaudt retirer de la sous-location
correspond au risque que supporte le capital exmp®Esé3% au maximum
(HEINRICH, Die Untermiete, 1999, p. 108; Le droit suissebdil a loyer - Com-
mentaire SVIT, adaptation francaise deRBHALTER/MARTINEZ-FAVRE, 2011,

n. 17 ad art. 262 CO; cf. arrét du Tribunal féedé@l331/2004 du 17 mars 2005
consid. 1.2.2).
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Le sous-bailleur peut prétendre a une rémunérgiaur les prestations sup-
plémentaires fournies au sous-locataire, par exerglmobilier, ainsi que les

charges qu'il supporte (ATF 119 Il 353 consid. 6as€t du Tribunal fédéral

4A 518/2014 du 19 novembre 2014 consid. 3). Selquarlsprudence de la Cour,
il peut également étre tenu compte dans le caleidadis-loyer des risques parti-
culiers assumés par le sous-bailleur, notammeni del non-paiement du sous-
loyer, alors méme qu'il reste entierement tenu algeple loyer principal. Les

prestations supplémentaires pour le mobilier loué&agrime de risque sont en
regle générale évaluées a 15% du loyer princip@J@/232/2014 du 24 février
2014 consid. 3.3 et ACJC/54/1997 du 13 janvier 189¥%id. 4).

2.3 En l'espéce, le sous-loyer a été fixé au dépaittaspartir du ¥ mai 1997, a
1'000 fr. par mois, charges et électricité compgtisge montant a été directement
prélevé sur le salaire de l'appelant, a hautewQfefr. jusqu'en janvier 2003 au
vu de la compensation d'une partie du loyer ave@aunération lui étant due
pour son activité de conciergerie menée jusquptlés a hauteur de 1'000 fr. des
février 2003.

Il n‘est pas contesté qu'aucun avis officiel datfon du loyer n'a été notifié a I'ap-
pelant, de sorte que le loyer initial est nul et ga dernier est fondé a en exiger la
fixation par le juge.

2.3.1Le montant du loyer versé par le précédent sotetdire est inconnu. Il ré-
sulte de l'audition de K gu'en dépit desemdies effectuées par l'intimée,
il n'a pas pu étre établi, ni la locataire printgpai la banque n‘ayant conservé une
trace des paiements effectués par G . Le lmyecipal constitue donc le
principal élément a prendre en compte pour détenma loyer admissible de la
sous-location.

L'appelant se réfere a tort au loyer payé par C__, dont I'appartement présente
des différences, principalement sur le plan deusiase, et dont les baux n'ont pas
été conclus en méme temps. Contrairement au dégaiognt de I'appelant, le
Tribunal ne s'est pas fondé sur le bail de C___ respectivement sur celui des
parents de ce dernier, pour examiner le loyerditig. Il a au contraire, en premier
lieu, vérifié le calcul du sous-loyer effectué pPertimée, fondé sur le montant du
loyer principal ainsi que sur celui des chargesertsecond lieu, considéré que la
comparaison avec l'autre sous-location ne pouedifise qu'en tenant compte de
toutes les circonstances.

2.3.2Le loyer payé par l'intimée pour la location desaux du I étage de I'im-
meuble sis , comprenant I'appartement de 0t mne zone de dépot de
80 nt était, en 1992, de 1'200 fr.

Le loyer principal afférent a I'appartement, déiedren proportion de sa surface,
est ainsi de 635 fr. (1'200 fr. + 17G m 90 nf).

C/9127/2012



-11/17 -

Le montant des charges assumées par l'intiméeQ@dr4 résulte du dossier et
I'appelant ne conteste pas qu'elles concernentuuemgnt son appartement, le
reste des locaux loués n'étant pas chauffés.

Il résulte du dossier que l'intimée payait lesdees d'électricité des locaux loués
aF et 'appelant ne remet pas en causdcld da la quote-part moyenne
afférente a I'appartement, arrété a 52 fr. par mois

Le montant du loyer principal de I'appartementiaijue les charges et I'électricité
totalisant ainsi plus de 1'000 fr. (635 fr. + 400+ 52 fr. = 1'087 fr.), le loyer ini-
tial ne peut pas étre tenu pour abusif.

Le fait que I'appelant a effectué des travaux dappartement n'est pas pertinent,
dans la mesure ou I'examen du sous-loyer est lbmdé montant du loyer prin-
cipal qui, fixé en 1992, n'en tient pas compte.

Le Tribunal a ainsi rejeté a juste titre la requidd'appelant en fixation du loyer
initial.

L'appelant considere que la modification du cdritrervenue le 1 janvier 2009
doit étre considérée comme une hausse de loyereatale-ci est nulle faute pour
I'intimée d'avoir fait usage d'un formulaire oféti

3.1 Le bailleur peut en tout temps majorer le loyeurde prochain terme de rési-
liation. L'avis de majoration du loyer, avec indioa des motifs, doit parvenir au
locataire dix jours au moins avant le début duididarésiliation et étre effectué
au moyen d'une formule agréée par le canton @@d 2l. 1 CO).

Selon l'art. 269d al. 2 CO, les majorations de i@gnt nulles lorsqu'elles ne sont
pas notifiées au moyen de la formule officielle {a)sque les motifs ne sont pas
indiqués (b) ou lorsqu'elles sont assorties d'@sdiation ou d'une menace de
résiliation (c).

Dans le cas ou le bailleur soumet au locataireauveau contrat de bail portant
sur le méme objet que celui précédemment louéodestation du loyer par ce
dernier doit étre traitée comme une contestatiohadesse du loyer et non du loyer
initial (ATF 131 11l 566 consid. 3.1).

Les dispositions sur la protection contre les lseyabusifs n'empéchent pas les
parties, en vertu de la liberté contractuelle, alevenir en tout temps de modifier
le contenu de leur contrat, et cela méme en coeigail. La faculté donnée au
bailleur de demander unilatéralement une augmentalt loyer pour le prochain
terme de résiliation n'exclut pas que les partigissent convenir valablement,
sans l'usage d'une formule officielle, d'augmefdeloyer pour I'échéance. Les
dispositions impératives de la loi ne doivent cejgen pas étre éludées. Il ne suf-
fit pas, pour admettre une majoration conventideneu'un bailleur, dans une si-
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tuation de majoration unilatérale, fasse signdoaataire un document qu'il a lui-

méme préparé. Pour respecter le but protectedade269d al. 2 CO, une modi-

fication consensuelle du contrat de bail n'est adilie que s'il résulte des cir-

constances que le locataire était suffisammentniméade ses droits et qu'il n'a pas
consenti sous la menace d'une résiliation (ATFIL2BL9 consid. 2.4.2).

Cela ne s'applique que lorsque le bailleur veutrearder le loyer pour le prochain
terme de résiliation et non, par exemple, en cderbail, a un moment ou toute
hausse est exclue de maniére évidente. Si un avesiasigné par les deux parties
dans de telles circonstances au sujet du loyari-cepeut étre assimilé a un loyer
initial (ATF 128 111 419 consid. 2.4.2 et 2.4.3).

La doctrine est partagée au sujet de la définilonloyer initial au sens de
I'art. 270 CO. S'il est unanimement défini commkicd'un bail que les parties
concluent pour la premiere fois, les auteurs setrannplus ou moins réticents a
admettre un loyer initial dans le cas de la conetusgl'un nouveau bail entre des
parties déja lieées par un tel contrat. Des diffEagopinions exprimées sur le sujet
se dégage la nécessité d'une modification impartalet 'objet du bail pour
admettre un nouveau loyer initial, condition queremplit pas I'exécution de tra-
vaux de rénovation visant un meilleur confort o mmeilleure utilisation de I'es-
pace, mais ne modifiant pas la surface louée, cispeent son usage. A défaut
d'une modification importante, le nouveau contrait dtre traité comme une
hausse de loyer, contestable comme telle par &dwe (DETSCHY, Droit du bail

a loyer, 2010, n. 6 ad art. 270 CO, qui admet wiveau bail si son objet porte
sur une toute autre chose ou s'il comprend un asiqurs locaux supplémentaires
séparés du premier, comme une autre arcade polacahcommercial ou une
place de parc dans le garage souterrain d'un imemeallbabitation; VEBER,
Basler Kommentar, OR |, 2011, n. 1 ad art. 270 @@y lequel I'objet ou l'affec-
tation de l'objet loué doit différer de maniéreesgielle; FETTER, La contestation
du loyer initial, 2005, § 296 ss, pour lequel & youveau bail lorsque la transfor-
mation de la chose louée touche profondément aa@ctere, en modifiant son
volume total ou son nombre de piecescHAT, Le bail a loyer, 2008, p. 388,
§ 2.2.2 et Commentaire romand CO I, 2012, n. 3rad®@0 CO, considere que la
notion de location doit étre interprétée tres restement, tout en admettant que
la doctrine et la jurisprudence inclinent a I'étendHici, Zarcher Kommentar,
1998, n. 25 ad art. 270 CO, pour qui la simple kmion d'un nouveau contrat
emporte un nouveau loyer).

3.2En l'espéce, le®ljanvier 2009, les parties ont signé un nouveaurabfixant

le loyer de I'appartement a 1'420 fr., auxquejswtaient 80 fr. pour une place de
parking extérieure. Le montant déduit du salairéafgpelant au titre de loyer est
ainsi passé de 1'000 fr. a 1'500 fr.
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L'intimée justifie une telle augmentation, d'unetppar la location supplémen-
taire, en sus de la place de parking susmentioraigg, local indépendant de
25 nf demandée par l'appelant, et, d'autre part, paéfdarcussion sur le sous-
loyer des différentes indexations du loyer printjper la bailleresse.

Pour l'appelant, la modification en cause résulieedvolonté de l'intimée d'aug-
menter le loyer sans que le bail n'ait changé efol§elon ses explications, il
aurait toujours eu une place de parking a sa dispo®t obtenu les clefs du local
de 25 ni en 2011 directement de la bailleresse principale.

La these de I'appelant ne résiste cependant pasaalen.

En ce qui concerne la place de parking, selon déesoins entendus par le
Tribunal, les employés de l'intimée pouvaient certliser les places a leur dis-
position, correspondant a un espace loué a l'ietjimmis I'appelant a bénéficié a
partir d'un certain moment d'une place de parkigtimitée et exclusive, sur
laquelle un panneau "parking privé" a été placantéprécisé que les places de
parking ont été délimitées déja en 2005 pour ddsoma de sécurité
(cf. déclarations de C , H et K [ ). est le seul témoin a
avoir affirmé que chaque employé bénéficiait d'ptece de parking réservée et
marquée, et aucun autre élément du dossier nebooercses déclarations a ce
sujet. On ne comprend au surplus pas pour queierrdappelant aurait accepté
de signer sans réserve un nouveau contrat préveyantssement la location d'un
parking privé s'il avait toujours pu en disposeaxtgitement jusque-la.

Les enquétes confirment également que I'appeldatreandé a l'intimée et obtenu
de cette derniére la sous-location d'un local smphtaire de 25 fdont elle
disposait au titre de locataire principal (cf. déations de H , | et
K ). On ne voit en conséquence guere comnegpelant aurait pu en
obtenir les clefs gratuitement et directement dedilleresse principale. Selon le
témoignage de J , administrateur de F ‘appdlant l'avait certes
sollicité a ce sujet, mais il lui avait alors unégoent révélé I'existence de ces
locaux inutilisés et loués par l'intimée.

Il est ainsi établi que le nouveau loyer de 1'50Gf total integre, en plus de la
répercussion des indexations dont le bail princgdit I'objet depuis 1997, la
location supplémentaire d'un local indépendantGte’aitué au ' étage et celle
d'une place de parking privative.

3.3 L'appelant considere qu'a admettre une extensionodtrat en lien avec la

location du local et celle de la place de parkimgcigées, son objet ne s'en
trouverait pas modifié, ces éléments devant émastgour des "accessoires au
logement”. L'objet du bail ne serait ainsi pas rfiégar le simple retrait ou ajout

d'une cave.
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Quand bien méme ni la surface ni l'affectation 'dppartement ne changent en
soi, l'appelant a disposé, dés & janvier 2009, d'une place de parking indivi-
duelle et d'une surface supplémentaire correspérdplus d'un quart de celle de
I'appartement et dépassant ainsi celle d'une caWeaire.

L'appelant sous-estime ainsi l'importance du leratause, détaché de I'apparte-
ment et agrandissant la surface louée de plusaliant. La mise a disposition
d'une place de parking privée ne peut pas nonégihestraitée comme un simple
"accessoire" du logement ne modifiant pas I'objebadil. Une salle de bains a en
outre été aménagée et un évier installé dans kneudans l'intervalle, dont le
colt a été en partie assumeé par l'intimée dansekura ou elle n'a pas exigé le
remboursement de l'intégralité du prét consen#igpklant a cet effet et remis a ce
dernier gratuitement certains matériaux.

Ainsi, le contrat conclu par les parties fé janvier 2009 porte sur un autre objet
que celui précédemment convenu et le nouveau ldgirainsi étre considéré
comme un loyer initial.

3.4 Des lors qu'aucune formule officielle n‘a été fnedi en relation avec le nou-
veau bail, le loyer y relatif est nul, de sorte djappelant est recevable a le con-
tester et en demander la fixation judiciaire.

Pour les raisons vues ci-avant au consid. 3.3¥erllitigieux ayant trait a une
sous-location, I'examen de son éventuel caractarsifarepose avant tout sur le
montant du loyer principal.

Il résulte du dossier que celui-ci, depuis fejdnvier 1997, a fait I'objet d'indexa-
tions a l'indice des prix suisses a la consommagisrf™ janvier 2002 et 2009, ce
qui a justifié une hausse de 3,7% puis de 5,1%mbatant du loyer principal
afférent a l'appartement, de 635 fr. a l'origink $opra consid. 3.3.2), est ainsi
passé a 658 fr. puis a 692 fr.

A ce montant s'ajoutent les charges de 400 frfréés d'électricité de 52 fr. ainsi
que le loyer du parking de 80 fr., non contestéuidotalise 1'224 fr.

Le montant du loyer principal du local de Z5sous-loué a I'appelant ne résulte
pas du dossier, dans la mesure ou F eimi@stiont progressivement con-
venu d'augmenter la surface mise en location, otispenent le loyer principal,
sans décrire les locaux supplémentaires louégniidualiser le loyer y afférent.

Il est toutefois possible d'estimer le loyer dualoge 25 en se fondant sur celui
de l'appartement et en I'ajustant proportionnellgnaela surface en cause, ce qui
meéne a un montant d'environ 190 fr. (692 fr. + W x5 m2 = 192 fr. 20). L'on
peut aussi se fonder sur le loyer principal deadacsupplémentaires loués des le
27 janvier 2011 par la sous-bailleresse a la agke principale, dans la mesure
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ou ils comprennent précisément deux locaux de 26tran local de 80 frepré-
sentant une surface totale de 130pour un loyer de 9'600 fr. par année. Le loyer
s'éléve ainsi proportionnellement, pour un seudllate 25 M, & environ 150 fr.
par mois (9'600 fr. + 12 mois + 130°m 25 nf = 153 fr. 84). Pour tenir compte
de ces deux montants, le loyer principal du local 25 nf loué depuis le
1¥janvier 2009 a l'appelant peut étre estimé a laurahoyenne de 170 fr.

Le loyer des locaux loués par l'appelant depuig¢®iganvier 2009, charges et
électricités comprises, peut ainsi étre fixé au taoin arrondi de 1'400 fr.
(1'224 fr. + 170 fr. = 1'394 fr.).

3.5 Le sous-loyer est supérieur de 100 fr. au loyercypal arrété ci-dessus, ce
qui représente un écart de 7,1%.

Comme vu plus haut (cf. supra consid. 3.2), letiioaprincipal n'est pas autorisé
a tirer de la sous-location un bénéfice importardis une partie de la doctrine et
la jurisprudence cantonale admettent un Iéger giimde compenser le risque
économique encouru. La Cour I'a arrété a un maxideri5% en intégrant éga-
lement la prestation supplémentaire du locataimesistant dans I'ameublement
des locaux sous-loués. La doctrine citée en exerngbgue un taux de 3% au
maximum.

Un bénéfice de 7,1% apparait ainsi trop important ¥ a lieu de le réduire de
moitié afin de rejoindre un taux proche de 3%, imnitant ainsi le loyer a 1'450 fr.
par mois.

3.6 L'intimée se prévaut subsidiairement d'un abugird& de l'appelant, sans
toutefois motiver son grief et en se contentantrelevoyer au contenu de sa
réponse a la requéte, au vu de quoi son moyemwes¢vable. |l n'apparait au sur-
plus pas que l'appelant ait été mis au courantedyuelconque maniére de ses
droits avant de recevoir pour la premiéere fois uis afficiel de majoration au
mois de mars 2012, soit peu avant d'initier la gméss procédure.

Ledit avis ne guérit au demeurant pas l'absencrdeulaire officiel lors de la
conclusion du nouveau bail plus de trois ans gtdltne concerne en effet pas la
notification d'un nouveau loyer, dont l'avis dait @utre étre notifié au plus tard
lors de la remise des locaux.

3.7 Au vu de ce qui précede, les chiffres 1 et 2 djefuent querellé seront an-
nulés et le loyer de l'appartement fixé a 1'450afpartir du ¥ janvier 2009,
charges et électricité comprises.

A teneur de l'art. 22 al. 1 LaCC, il n'est padqué de frais dans les causes sou-
mises a la juridiction des baux et loyers, étappedé que l'art. 116 al. 1 CPC
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autorise les cantons a prévoir des dispenses dedfras d'autres litiges que ceux
visés a l'art. 114 CPC (ATF 139 Ill 182 consid.)2.6

* * %k k%
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PAR CES MOTIFS,

La Chambre des baux et loyers :

A la forme :

Déclare recevable I'appel interjeté le 20 avril 2@fr A contre le jugement
JTBL/278/2015 rendu le 3 mars 2015 par le Tribudesd baux et loyers dans la cause
C/9127/2012-9 OSL.

Au fond :

Annule les chiffres 1 et 2 du dispositif du jugernguerellé.

Cela fait, statuant & nouveau :

Fixe le loyer de I'appartement de quatre piéce8@et ainsi que du local de 25°m
situés au 1 étage de I'immeuble sis a Vernier, comprtem@e place de parking
privée, charges et électricité comprises, a 1'458af mois dés le®ljanvier 2009.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Dit que la procédure est gratuite.

Siégeant :

Madame Nathalie LANDRY-BARTHE, présidente; Monsieuaurent RIEBEN et
Madame Fabienne GEISINGER-MARIETHOZ, juges; MonsidMark MULLER et
Monsieur Thierry STICHER, juges assesseurs; Maddaié VALENTE, greffiere.

La présidente : La greffiere :

Nathalie LANDRY-BARTHE Maité VALENTE

Indication des voies de recours :

Conformément aux art. 72 ss de la loi fédérale murTribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF;
RS 173.110), le présent arrét peut étre porté dasstrente jours qui suivent sa notification avec
expédition compléte (art. 100 al. 1 LTF) par-devientribunal fédéral par la voie du recours en readi
civile.

Le recours doit étre adressé au Tribunal fédér@d Lausanne 14.

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