REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE

POUVOIR JUDICIAIRE

C/29886/2008 ACJC/954/2013
ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU MERCREDI 7 AOUT 2013

Entre

A. SA (GE), appelante d'un jugement rendu paritainal des baux et
loyers le 21 septembre 2012, comparant par Me Bemmzois Marti, avocat, quai
Gustave-Ador 26, case postale, 1211 Genéve 6¢rmd duquel elle fait élection de
domicile,

et

Madame B. et Monsieur C. domiciliés (GE), intimés,
comparant tous deux par I'ASLOCA, rue du Lac 18eqaostale 6150, 1211 Geneve 6,
en les bureaux de laquelle ils font élection de idde)

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés du 09.08.2013.
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EN FAIT

Par acte déposé au greffe de la Cour le 31 oct2bi2, A. SA forme
appel du jugement rendu par le Tribunal des balayets le 21 septembre 2012,
JTBL/1045/2012, communiqué le vendredi 28 septer@bde?. Ce jugement fixe
a 15'360 fr. par an, charges non comprises, d&S fvembre 2008, le loyer de
'appartement de 3 pieces loué par C. et B. au 3™ étage de
'immeuble sis rue de D. a Geneve, condamne A SA a restituer
aux locataires le trop-percu de loyer en découladuit la garantie bancaire a
3'840 fr. et ordonne la libération du solde en tendes locataires.

L'appelante conclut, principalement, a I'annulatiodit jugement et a ce qu'il soit
dit et constaté que le loyer annuel de l'appartémer8 pieces situé ad™ étage
de l'immeuble sis rue de D. a Geneéve, loBé a et C. , a eté
valablement fixé a 19'920 fr. par année, charges camprises, dés le®1
novembre 2008.

B. et C. concluent & la confirmatioditjugement.

Il résulte du dossier les faits pertinents suivatekls qu'arrétés par les premiers
juges, l'appelante se bornant a reprendre globaledams son mémoire d'appel sa
version des faits comme allégués devant les prenjigges, sans toutefois
indiquer en quoi les faits retenus par les prenjiggss seraient inexacts :

En date du 29 juillet 2008, C. et B. t loné, avec effet au®l
novembre 2008, un appartement de 3 piéces, d'ufecsiude 70 f situé au 3"
étage de I'immeuble sis rue de D.

Cet immeuble, construit en 1938, est propriété d'A.  SA.

Le loyer annuel a été fixé a 19'920 fr., soit 1'&0@ar mois, sans les charges, des
le 1*" novembre 2008.

Selon l'avis de fixation du loyer initial, le loygayé par le précédent locataire
s'élevait a 19'080 fr. par an, charges non congridepuis le 16 ao(t 2006. Le
montant du loyer initial était motivé comme suttAdaptation en fonction des
loyers usuels dans la localité ou dans le quarSefon l'article 269a litt. A
du C.Ow.

La garantie de loyer a éte fixée a 4'980 fr.

L'état des lieux d'entrée signé par les partiedage du 31 octobre 2008 porte les
observations suivantes :appartement vétuste. En 2009, il sera effectué la
réfection du salon, et si le budget le permet,demtures de la chambre seront
faites en 2009 ou, au pire, en 2610
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Suite a la contestation du loyer initial par lesataires, le Tribunal des baux et
loyers a, par jugement du 29 novembre 2010, fixtoyer a 19'404 fr. par an,
charges non comprises, dés fé dovembre 2008, condamné la bailleresse au
remboursement du trop-percu en découlant pluséitstér 5% et réduit la garantie
bancaire a 4'851 fr. avec libération du solde gedades locataires.

En substance, le Tribunal a retenu que la baiker@&vait pas fourni en nombre
suffisant des exemples comparatifs de loyers usiielguartier. Elle n'avait pas
non plus produit les piéces nécessaires au calaulrethdement. Dans ces
conditions, il s'imposait de se référer aux stigiists pour déterminer si le loyer
convenu était abusif ou non. En revanche, il n'gitapas lieu d'ordonner une
inspection locale, puisque I'état de l'appartememt, particulier Il'existence
d'éventuels défauts, n'entrait pas en considéraibom la fixation du loyer, mais
pouvait ouvrir une réclamation fondée sur les28a a 259i CO. Se fondant sur
les loyers statistiques des baux conclus au coessdduze derniers mois, le
Tribunal a retenu que le loyer licite ne saurapatser 19'404 fr. par an, charges
non comprises.

Par arrét du 20 juin 2011, la Cour de justice aunoe jugement. Elle a relevé
que la bailleresse avait refusé, sans motif valabdée produire un calcul de
rendement, en dépit de l'injonction qui lui en av&é faite, de sorte que l'on
pouvait déduire de son attitude que le loyer caétks procurait un rendement
abusif. La Cour a reproché aux premiers juges drdix@ le loyer admissible (i)
en se fondant sur les loyers des nouveaux bauxpediennent pas compte de
I'année de construction alors que des donnéestifatis du loyer en fonction de
ce paramétre existent, (ii) d'avoir fait abstractite I'état du logement, alors qu'il
résulte de I'état des lieux d'entrée que l'appamerast vétuste, et (iii)) de ne pas
avoir tenu compte de I'équipement et de l'envirorer® de ['‘appartement,
notamment de son exposition au bruit. En conségudacCour a renvoyé la
cause au Tribunala&in gqu’il réduise le loyer initial a un montant nabusif en
tenant compte pour le choix des données statistigeel’année de construction
du logement et qu’il procéde aux ajustements lies @ractéristiques propres a
'appartemens.

Lors du transport sur place, qui a eu lieu le 8i&\2012, le Tribunal a opéré les
constatations suivantes :

L'immeuble se situe a proximité immédiate de lisgetion entre la rue de
D. et l'avenue d'E. . Fenétres ouvdedwuit du trafic routier est
fortement audible dans I'appartement, ce qui pastle cas fenétres fermées. Les
facades de I'immeuble sont en bon état, étantg#r@pi'elles ont fait I'objet d'une
réfection compléte en 2000. L'immeuble est accksgar un escalier et donne
sur un hall d'entrée en marbre; le hall, qui cantles boites-aux-lettres, est en
bon état. Une porte avec code d'accés protége pdiaceeder a I'ascenseur qui a
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éte restauré en 2009, étant précisé qu'il faut emt@r un escalier pour se rendre
aux caves situées au sous-sol. De maniere génkeslgarties communes sont en
bon état, avec quelques traces d’usure et de juilpar endroits.

L'appartement, dont la porte paliere est vétustesitie sur un palier de trois
logements. Il n'est pas traversant et donne ent@mesur la rue de D. . Les
fenétres de toutes les piéces, y compris le jatttiver, sont équipées de doubles
vitrages et ont été changées en 2000, de mémeequ&tdres, a l'occasion des
travaux de réfection des facades. Le systeme igeetest manifestement vétuste
mais fonctionnel. Les locataires ont précisé avymiocédé a leurs frais au
rafraichissement des peintures du logement, besarcluses, a I'exception de la
cuisine.

Le salon donne sur un jardin d'hiver. Le parquetd&sigine et en bon état, avec
un éclat visible sur une latte. Des traces de potiusont visibles sur les caissons
des stores. La peinture du radiateur, que les doeat indiquent ne pas avoir
rafraichie, est vétuste. Il y a une cheminée aansglii n'est pas utilisée.

Dans le couloir, au niveau du seuil menant au saéoparquet s'est quelque peu
affaissé et les lattes sont trouées par endroésplafonnier, trés vétuste et peu
esthétique, est d'origine.

Le parquet de la chambre a coucher est en bonlétatuisine est agencée de
deux placards situés sous I'évier en inox et de &omoires encastrées. Elle est
équipée d'un frigo. Le carrelage au sol est ancieais en bon état dans
I'ensemble; certaines catelles ont des impacts. ttsses de pollution sont

nettement visibles vers la fenétre. La prise deulginiére a été changée tandis
que la ventilation est d'origine.

La salle de bains est ancienne et de petite dimensrois rangées de catelles ont
été rajoutées au niveau de la baignoire; d'autagslles, plus anciennes, sont
fissurées par endroits. La ventilation et les s@m s sont anciens et les peintures
sont fissurées.

Le WC séparé est également ancien. Les catellemmausont anciennes et

|égerement fissurées, de méme que les peinturesarkelage au sol est ancien et
dans I'ensemble en bon état, sauf quelques careddmes pres des toilettes. La
tuyauterie est vétuste.

Par conclusions motivées du 25 avril 2012, les times ont modifié leurs
premieres conclusions et conclu a la fixation dgetanitial a 12'902 fr. par an,
sans les charges, au remboursement du trop-peripyefeet a la réduction de la
garantie a trois mois du nouveau loyer fixée.
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Dans ses écritures du méme jour, la bailleressantqa elle, a conclu a la
confirmation du loyer initial fixé dans le bail 220 fr. par an, hors charges. A
I'appui de ses prétentions, elle a exposé qu'etleait pas été en mesure de
rafraichir les peintures du logement a ses frarsles locataires n‘avaient pas
contacté les entreprises mandatées.

La cause a été gardée a juger a l'issue de l'aigdide plaidoiries du 27 avril
2012.

Le jugement querellé prend en considération la mogearrondie (1'305 fr.) du
loyer mensuel moyen d'un appartement de 3 piecesie@of a loyer libre situé en
Ville de Genéeve selon la statistigue de 2008 neatiux logements loués a de
nouveaux locataires au cours des douze derniers f@CSTAT, Tableau
T 05.04.2.03), du loyer statistiqgue moyen selométre carré pour des logements
de 3 pieces loués a de nouveaux locataires en 28ppprté a la surface de
I'appartement en question (OCSTAT, Tableau T 03.04), du loyer mensuel
moyen des baux en cours d'un appartement de 3spsitce dans un immeuble
construit avant 1951 en Ville de Geneve (OCSTAT, riigeau des loyers a
Genéve, mai 2008, p. 29) et, enfin, du loyer menswyen par metre carré d'un
appartement de 3 piéces situé dans un immeubléraireszant 1951 en Ville de
Geneve (lbid., p. 90). Le jugement querellé s'éckgerement de cette moyenne
statistique et fixe le loyer de l'appartement ensea charges non comprises, a
15'360 fr. par an, soit 1'280 fr. par mois, déd%enovembre 2008, en retenant
I'état moyen de l'appartement, en particulier gaeculisine est modestement
agencée et équipée d'un seul frigo, la salle deshbatile WC séparé sont anciens,
la proximité d'un carrefour bruyant dont le trafist fortement audible fenétres
ouvertes, étant rappelé que le logement n'est @a®rsant, que l'immeuble
concerné est situé dans un quartier agréable, anuté des commerces et des
transports publics, et que I'enveloppe du batimgui,a fait I'objet d'importants
travaux en 2000, est en bon état général. La garbahcaire est réduite a trois
mois de loyer, soit 3'840 fr.

A l'appui de ses conclusions, l'appelante répaibajment sa version des faits
tels qu'allégués devant les premiers juges, sansftes indiquer en quoi les faits
retenus par les premiers juges seraient inexaths fait grief aux premiers juges
d'avoir pris en considération les statistiques pHaiements situés en Ville de
Geneve, alors que des statistiques plus préciappaitements de 3 et 4 pieces
situés dans le secteur E. - F. , lieaitdation de l'appartement
concerné, existent. Les statistiques des baux @ ctun appartement de 3 pieces
relatives a l'année de construction de I'immeubtenues par les premiers juges
doivent étre abandonnées au profit des donnéesstigia¢s existantes des
appartements de 3 et 4 piéces non neufs a loyer dibnt le locataire a changé
durant les 12 derniers mois. S'agissant des casditjges propres de
I'appartement concerné, il n'y a pas lieu de décae la moyenne statistique,
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subsidiairement de s'en écarter que tres légerefampartement pouvant étre
qualifié de moyen, dans I'ensemble en bon état des@quipements parfaitement
fonctionnels, et I'exposition au bruit étant pagaient usuelle s'agissant d'un
appartement situé en ville disposant de doubleagat, de sorte que, fenétres
fermées, I'appartement est au calme.

EN DROIT

Le jugement querellé a été communiqué aux par&e28l septembre 2012, en
sorte que la présente procédure est soumise aleaowroit, en application de
I'art. 405 al. 1 CPC, selon lequel les «recoursw sggis par le droit en vigueur au
moment de la communication de la décision aux gmrti'appel est recevable
contre les décisions finales et les décisions ewties de premiere instance
(art. 308 al. 1 let. a CPC). Dans les affairesipatniales, I'appel est recevable si
la valeur litigieuse, au dernier état des conchsjiceest de 10'000 fr. au moins
(art. 308 al. 2 CPC).

La valeur du litige est déterminée par les conohsi la valeur résultant des
conclusions subsidiaires n'étant pas prise en @fapt. 91 al. 1 CPC). La valeur

litigieuse au dernier état des conclusions estrgyp@ au montant minimum de

10'000 fr. pour la recevabilité d'un appel. En émpence, cette voie est ouverte
contre la décision entreprise.

L'appel formé respecte le délai indiqué dans laist@t, celui de l'art 311
al. 1 CPC, et en outre les conditions de formesticonséquemment recevable.

L'appel sera déclaré fondé en cas de violationrdil du de constatation inexacte
des faits, selon l'art. 310 let. a et b CPC.

L'appelante fait grief aux premiers juges d'avoiis pen considération les

statistiques d'appartements situés en Ville de Genalors que des statistiques
plus précises d'appartements de 3 et 4 piécess gitargs le secteur E. -
F. , lieu de situation de l'appartement congezxistent. En application de
ces dernieres statistiques, le loyer mensuel malgnlogements non neufs a
loyer libre dont le locataire a changé durant I@sderniers mois, s'éleve a
1'410 fr. pour un logement de 3 piéces, respectver®'086 fr. pour un logement

de 4 pieces et a 26.95 fr. / m2 pour un appartemert pieéces ou plus, soit en
I'espéce un loyer mensuel de 1'886 fr. 50 poupédepment concerné de 70 m2.
S'agissant de la pondération avec les statistigassbaux en cours relatives a
'année de construction, I'appelante considére lgsiestatistiques des baux en
cours en Ville de Geneéve relatives a I'année dstoaction de I'immeuble doivent

étre abandonnées au profit des données statistejistantes des appartements
non neufs a loyer libre dont le locataire a chathg&ant les 12 derniers mois dans
le secteur de E. - F . Selon ces desngatistiques, le loyer
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mensuel s'éleve a 1'454 fr. pour un logement de&p, respectivement 1'981 fr.
pour un appartement de 4 piéces.

De jurisprudence constante, la Cour de justice adqoe le juge détermine le

montant du loyer admissible en se référant auxsstpies éditées par I'Office

cantonal de la statistigue (OCSTAT), en tenant dende leurs lacunes (arrét du
Tribunal fédéral 4A 472 2007; ATF 123 Ill 317), darbiais de réajustements
destinés a prendre en considération les partitétade I'objet loué. En outre, eu
égard a la marge d'appréciation dont le juge desgosla matiéere, elle considére
gu'il est possible de se référer a une valeur muydACJC/865/2007). En régle

générale, dans la mesure ou les statistiguesvedatiux logements loués a de
nouveaux locataires au cours des douze derniers meotiennent pas compte de
la date de construction de I'immeuble, ni des ¢érmtiques du cas particulier, il

y a lieu de compléter I'élément statistique réstiltles baux les plus récents en
procédant a une pondération avec les chiffresstitplies des baux en cours
(ACJC/702/2009).

Le Tribunal est arrivé a une moyenne statistiquel®5 fr., en prenant en
considération :

- la statistique portant sur I'année 2008 relativen aappartement de 3 piéces
non neuf a loyer libre situé en Ville de Genéeveslaude nouveaux locataires
au cours des douze derniers mois, qui établit yerlonensuel moyen a
1'334 fr. (OCSTAT, Tableau T 05.04.2.03);

- le loyer statistique moyen selon le metre carrérpdes logements de
3 pieces, loués a de nouveaux locataires en 2008,&eve a 23 fr. 10, soit,
rapporté a l'appartement en question (70 m2), & 116 par mois (OCSTAT,
Tableau T 05.04.2.04);

- le loyer mensuel moyen des baux en cours d’'un &apant de 3 piéces
situé dans un immeuble construit avant 1951 eneMile Genéve, soit
1'005 fr. (OCSTAT, Le niveau des loyers a Genewea, 2008, p. 29);

- le loyer mensuel moyen des baux en cours par matré, soit 18 fr. 05 et,
rapporté a l'appartement concerné, 1'263 fr. 5a.(lp. 90).

Le raisonnement de 'appelante est correct lorbgukient que les statistiques a
prendre en considération pour calculer le montaribger admissible doivent étre
les plus proches de 'appartement en question.elamsi les statistiques qu'elle a
produites devant les premiers juges ne lui sonialia secours. Premierement, les
statistiques, portant sur le loyer mensuel moyeB@G&8 des logements non neufs
a loyer libre, loués a de nouveaux locataires auscdes douze derniers mois,
selon la commune et le secteur statistique (T 08.08, piece 14 produite par
I'appelante), se basent sur les logements de 29iéa plus. Elles sont donc
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moins précises que celles prises en considéraiorieg premiers juges, qui ne
portent que sur les logements de 3 pieces. Secamentes statistiques
concernant le loyer mensuel moyen des logementsiaofs a loyer libre dont le
locataire a changé durant les douze derniers mseilsn le nombre de pieces,
I'époque de construction de l'immeuble, la commahde secteur statistique
(T 05.04.2.06, piece 18 produite par l'appelarpeytent sur les années 2008 a
2010, soit 3 années. Elles sont donc égalementshpoétises que celles retenues
par les premiers juges, qui sont fondées sur lie seunée 2008, qui est celle de la
conclusion et de la prise d'effet du bail a loyen'y a pas lieu de prendre en
considération les statistiques relatives aux logesele 4 pieces, puisque
I'appartement concerné comporte 3 pieces, compelante l'indique elle-méme
dans son acte d'appel sous chiffre 25. Des lorsuttace de l'appartement en
question (70 m2) et sa configuration sont sans éguence sur le nombre de
pieces, mais peuvent étre prises en considérationiveau des ajustements liés a
la particularité du logement concerné (ACJC/14686(20consid. 4.2;
ACJC/812/2010 consid. 3.3; ACJC/579/2010 considl; 3ACJC/1296/2009
consid. 6.2; ACJC/1314/2007 consid. 3.3; ACJC/12306 consid. 3.2).

Au vu de ce qui précede, les statistiques prisesoesidération par les premiers
juges sont plus précises que celles produites gdnailleresse et en tout point
conformes a la jurisprudence constante en la neati@r conséquent, la moyenne
statistique établie par les premiers juges ne ppége flanc a la critique, étant
rappelé que ceux-ci disposent d'une marge d'agicatien la matiere.

L'appelante soutient qu'au vu des caractéristiquegpres de l'appartement
concerné, il n'y a pas lieu de s'écarter de la muogestatistique, subsidiairement
de s'en écarter que tres légerement. L'appartepmttétre qualifie de moyen,
dans I'ensemble en bon état avec des équipemerftitgpaent fonctionnels.
L'exposition au bruit est parfaitement usuelleis&ant d'un appartement situé en
ville. Au vu des doubles vitrages, l'appartemeritcoadme, lorsque les fenétres
sont fermées.

Aprés avoir réduit le loyer initial en tenant emyaie des statistiques cantonales
des loyers pratiqués dans une localité ou dansuartigr, le juge doit procéder
aux ajustements liés a la particularité du logenfamtJC/1466/2010 consid. 4.2;
ACJC/812/2010 consid. 3.3; ACJC/579/2010 considl; 3ACJC/1296/2009
consid. 6.2; ACJC/1314/2007 consid. 3.3; ACJC/12806 consid. 3.2)
notamment son état d'entretien et I'année de cmtistn (art. 11 al. 1 OBLF).

Le juge dispose d'un pouvoir d'appréciation impurtdéans la réduction du loyer
initial, qui est néanmoins moins étendu qu'en easullité partielle du bail en tant
qu'il est limité a la fixation d'un loyer non abiu@\TF 124 Ill 62 consid. 2a; ATF

120 11 341 consid. 6¢; arrét du Tribunal fédéral_429/2008 consid. 2.3 = DB
2009 no 21, p. 39).
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Le Tribunal s'est tres Iégerement écarté de la mugyestatistique (1'305 fr.) en

réduisant le loyer a 1280 fr. par mois, soit 16'36 par an, charges non

comprises. Il a certes considéré que l'immeuble@o® est situé dans un quartier
agréable, a proximité de commerces et des trarsspatilics, et que I'enveloppe
du batiment, qui a fait l'objet d'importants traxaen 2000, est en bon état
général. Toutefois, il a retenu I'état moyen depkatement, dont la cuisine

(modestement agenceée et équipée d’un seul frigsglle de bain et le WC séparé
sont anciens, ainsi que la proximité d'un carreforryant dont le trafic est

fortement audible fenétres ouvertes et que le l@y¢m'est pas traversant.

Au vu de ce qui précede et du large pouvoir d'apatién dont dispose le juge, la
légere réduction du loyer par les premiers jugestmas critiquable, d'autant
moins que les premiers juges n'ont pas pris enadémgion dans leur appréciation
certains autres éléments justifiant amplementdaaton du loyer opérée, soit la
porte paliere vétuste, le systeme électrigue msteifieent vétuste bien que
fonctionnel, le rafraichissement des peinturesadjement, boiseries incluses, a
I'exception de la cuisine, réalisé par les locatagux-mémes et a leurs frais, les
traces de pollution visibles sur les caissons tteesdu salon et vers la fenétre de
la cuisine, la peinture vétuste du radiateur dwrsale Iéger affaissement du
parquet et les trous dans certaines lattes du icolda@arrelage au sol ancien mais
en bon état dans I'ensemble dans la cuisine, lpadi® sur certaines catelles et la
ventilation d'origine a la cuisine, la salle de rbancienne (y compris la
ventilation et les sanitaires) et de petite dimemscomprenant des catelles
fissurées par endroit de méme que la peinture, @& akcien (y compris les
peintures, la tuyauterie et les catelles avec @ssires) avec un carrelage ancien
dans I'ensemble en bon état sauf quelques carad@imeés prés des toilettes. La
légere réduction de la moyenne statistiqgue opéaédep premiers juges a hauteur
de 2% est donc pleinement justifiée et conformeejarisprudence.

4. L'appel est mal fondé et le jugement entrepricestirme.

5. En application de l'art. 22 al. 1 LaCC, la procédest gratuite et il n'est pas
alloué de dépens.

6. La valeur litigieuse selon les conclusions prisesappel par les parties s'avere
supérieure a 15'000 fr. au sens de la LTF.

* k k k%

PAR CES MOTIFS,
La Chambre des baux et loyers :

A la forme :
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Déclare recevable lappel formé par A. SA 'encbntre du jugement
JTBL/1045/2012 rendu par le Tribunal des baux ytie le 21 septembre 2012 dans la
cause C/29886/2008-1 L.

Au fond :

Confirme ce jugement.

Dit que la procédure est gratuite.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.
Siegeant :

Monsieur Pierre CURTIN, président; Madame Sylvie @R et Madame Daniela
CHIABUDINI, juges; Monsieur Alain MAUNOIR et Monsig Pierre DAUDIN, juges
assesseurs; Madame Maité VALENTE, greffiere.

Le président : La greffiere :

Pierre CURTIN Maité VALENTE

Indication des voies de recours :

Conformément aux art. 72 ss de la loi fédérale murTribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF;
RS 173.11)) le présent arrét peut étre porté dans les trejotgrs qui suivent sa notification avec
expédition compléte (art. 100 al. 1 LTF) par deviantribunal fédéral par la voie du recours en radi
civile.

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

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