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ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU LUNDI 28 SEPTEMBRE 2015

Entre

A , Sise (GE), appelante et intimée sur ajopd d'un jugement rendu
par le Tribunal des baux et loyers le 24 noveml@®#&42 comparant par Me Pascal
Pétroz, avocat, rue de la Coulouvreniére 29, castale 5710, 1211 Geneve 11, en
I'étude duquel elle fait élection de domicile aunsfdes présentes,

et

B domiciliée (GE), intimée et appelanteaqpel joint, représentée par
I'ASLOCA, rue du Lac 12, case postale 6150, 121hé@e 6, en les bureaux de
laquelle elle fait élection de domicile aux finsgeésentes.

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés du 30.09.2015.
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EN FAIT

Par jugement du 24 novembre 2014, notifié aux gmie 2 décembre 2014, le
Tribunal des baux et loyers (ci-aprés : le Tribyirmafixé a 2'120 fr., charges et
électricité comprises, des le 10 mars 2010, lerlayensuel de I'appartement meu-
blé de quatre piéces ai™ étage de Iimmeuble sis a Geneve, loué par
B jusqu'au 5 aodt 2013 (ch. 1 du disposgificondamné A a
rembourser a cette derniere le trop-percu de legatécoulant, avec intéréts a 5%
des le T janvier 2012 (ch. 2). Les premiers juges ont égale donné acte a

A de ce qu'elle acceptait la réduction derdale 10% pour les mois de
janvier et février 2012 (ch. 3) et I'ont condamr@éeembourser a B le
trop-percu en découlant (ch. 4). Le Tribunal a rerdébouté A de sa

demande reconventionnelle (ch. 5), débouté lesiegartle toutes autres
conclusions (ch. 6) et dit que la procédure étatuite (ch. 7).

a. Par acte déposé au greffe de la Chambre des béayees de la Cour de justice

(ci-aprés : la Cour) le 16 janvier 2015, A i-afores également : la
propriétaire) appelle de ce jugement et sollicikem ®annulation. Elle requiert
préalablement l'audition de C , D et E . Sur le fond, elle

conclut, avec suite de frais, a ce qu'il lui s@hdé acte de ce qu'elle accepte la
réduction du loyer de 10% pour les mois de janeiede février 2012 et de ce
gu'elle a valablement compensé la somme vy relativé'240 fr. avec sa créance
de 5'424 fr., puis a ce que B soit condananée payer le solde de 4'184
fr. avec intéréts a 5% des le 18 octobre 2013. iSigrement, elle demande le
renvoi de la cause au Tribunal pour nouvelle démisdans le sens des
considérants.

b. Dans sa réponse déposée a la Cour le 17 févriEs, 28 (ci-apres
également : la locataire) conclut au rejet de Bapp

Elle forme un appel joint, concluant, principalemenl‘annulation du chiffre 1 du
jugement querellé ainsi qu'a la fixation du loyigieux a 1'428 fr. par maois,
charges et électricité comprises, dés le 10 maté 2 subsidiairement, a la con-
firmation du jugement querellé.

c.A conclut au rejet de I'appel joint.
d.B n'a pas fait usage de son droit de régliqu

Par avis du 4 mai 2015, les parties ont été infesyde ce que la cause était gar-
dée a juger.

Les éléments suivants résultent de la procédure.

a.A est propriétaire de I'immeuble sis & Genéve.
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L'immeuble a été construit entre 1961 et 1970stllem bon état et situé au centre-
ville, dans un quartier proche de toutes les conitésd

Au 4°™ étage s'y trouve l'appartement n° 41, comportatxdchambres de
11.19 nf et de 19.7 1§ une cuisine de 7.7 fnune piéce a vivre de 36.4% nine
salle de bains de 3.4°rat des w.c. séparés de 2.27 m

b. Le 9 mars 2010, A a signé avec B ntratode bail portant sur
ce logement, d'une durée de trois mois, du 10 @ard juin 2010, renouvelable
de mois en mois, sauf résiliation signifiée ave@réavis d'un mois.

Le loyer a été fixé a 6'200 fr. par mois, chargesextricité comprises.

Le contrat prévoyait également une garantie deO6f2Ga la charge de la locatai-
re.

L'appartement était entierement meublé et équiptgnmment en linges de mai-
son, vaisselle, ustensiles de cuisine et électnoagers, et il comportait des élé-
ments de décoration tels que des rideaux et desatab

Il présentait certains défauts, a savoir principedet des marques et rayures sur le
parquet de I'entrée, du salon/salle a mangeradeek aux chambres, de la cham-
bre d'amis, ainsi que des taches et des marqudssscinaises, sur les portes des
w.c., de la salle de bains et sur le plafond dénbambre d'amis.

c. Durant le balil, la locataire s'est plainte de oapas pu utiliser I'ascenseur en
travaux aux mois de janvier et février 2012 aing g'avoir di supporter diverses
nuisances sonores. Elle a sollicité des baissésydepour ces motifs.

d.B a résilié le bail pour le 5 aolt 2013.
e.Un "inventaire de sortie" a été dressé le 7 abiB2t signé par la locataire.

Il en ressort que le nettoyage des tapis, du caabpés chaises devait étre ef-
fectué et que le lavabo de la salle de bains déuatdébouché. Sous la rubrique
"Remplacement a facturer au client" figuraient aléede boite aux lettres (25 fr.),
une clé du meuble-bar (25 fr.), le parquet du sadbnle matelas tachés
(1’571 fr. 20 et 350 fr.), les rideaux du salordetla chambre abimés (200 fr. et
180 fr.), la ligne de téléphone a rétablir (174, 1a tapisserie du petit mur de l'en-
trée arrachée (1'850 fr.) et le tapis br(lé pafelea repasser (250 fr.). Les
montants des travaux indiqués ci-avant entre plageet ne figuraient pas sur
l'inventaire lorsqu'il a été signé par la locat&itg ont été ajoutés ultérieurement.

B a contesté sa responsabilité en relati@e #etat du parquet et du
matelas.
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f. Le 18 octobre 2013, A a adressé a la loeatsie note de crédit d'un
montant de 776 fr., soit le montant de la garabfacaire de 6200 fr., sous
déduction de 5'424 fr. correspondant aux fraisaeteptacement de la clé de la
boite aux lettres (25 fr.), de la serrure du meuhlebar (25 fr.), des rideaux
abimés (380 fr.), du tapis bralé (250 fr.) et duetas (350 fr.), aux frais de réfec-
tion du parquet (1'571 fr. 20) et de la tapiss€ri850 fr.), aux frais de rétablisse-
ment de la ligne téléphonique (174 fr.) et a latr@ailes frais de nettoyage des
deux canapés (397 fr.).

Le 3 mars 2014, la garantie bancaire de 6'2004té aestituée a B

a.Le 26 ao(t 2013, B a saisi la Commissionaeiliation en matiere de
baux et loyers d'une requéte de fixation du loyetial et d'une requéte de
réduction du loyer.

La tentative de conciliation du 18 novembre 2018nay¢choué, B a saisi
le Tribunal le 25 novembre suivant, concluant ajge le loyer initial soit fixé a
1'550 fr. par mois, que A soit condamnéengboairser le trop-percu en
découlant, depuis le 10 mars 2010, avec intér&baés le I janvier 2012, que
la garantie bancaire soit réduite a un montantespondant & un mois du loyer
ainsi fixé et que le solde soit libéré en sa faygue le loyer soit réduit de 10%
pour les mois de janvier a mars 2012 et que A__ soit condamnée a lui
restituer la part de loyer versés en trop poueqgadtiode.

Les deux requétes ont donné lieu a l'ouverturepdesédures C/18322/2013 et
C/18324/2013 qui ont été jointes sous le numér@&22/2013.

b. A a accepté la réduction de loyer de 10% fEsumois de janvier et
février 2012 tout en considérant la créance deOl®4 en résultant comme
compenseée avec sa créance en paiement de 5'21efa au surplus conclu au
rejet des requétes, avec suite de frais.

La propriétaire a notamment produit a I'appui deézonse un avis officiel de

fixation du loyer initial daté du 9 mars 2010 aigsi'une attestation signée par
F le 26 février 2014 au sujet de la remiskasles précité a la locataire lors

de la conclusion du bail.

A titre reconventionnel, A a conclu a la camdation de B au
paiement de 4'184 fr. avec intéréts a 5% des lecidbre 2013 et suite de frais.

c. La locataire a conclu au rejet de la demande remrgionnelle.

d.a Lors de l'audience de débats du 26 mai 2014 chutal, B a précisé
conclure a la fixation d'un loyer de 1'350 fr. hatgrges et 1'550 fr. charges et
électricité comprises.
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Elle a contesté avoir recu un avis de fixation alget initial au moment ou elle
avait conclu le bail. Son interlocutrice était F___. Elle lui avait remis
l'inventaire de l'appartement et I'état des lieexuiée.

Elle avait consulté 'TASLOCA une premiere fois démsadre d'une permanence,
début 2012, a cause du probléme de l'ascenseer.aiit réalisé I'absence de
l'avis précité plus tard, en été 2013, lorsqu'allait pris un autre appartement en
location et recu un tel avis.

Elle avait signé I'état des lieux de sortie en gmés de G , lagquelle avait
annoté le document y relatif. Elle I'avait signe centestant sa responsabilité pour
le parquet et le matelas tachés. Elle pensait saeapair les moyens de refuser une
telle signature, ce qui était peut-étre une erreur.

dbF , Secrétaire auprés de la société chamgée gbrance de I'immeuble
sis rue (ci-apres : la régie), entendueate de témoin, a expliqué que
B était venue avec sa mere signer le bailagtes avoir obtenu la

confirmation du versement de la garantie, ellealait donné les clés pour lui
permettre de compléter I'état des lieux d'entréalpblement rempli et de vérifier
l'inventaire de l'appartement. La locataire avaitourné ces deux documents
signés et F lui avait alors remis une enysapuverte avec l'original de
I'état des lieux et de l'inventaire, ainsi quedimal de I'avis officiel de fixation du
loyer et les clés. La régie transmettait toujounstel avis lors de la conclusion
d'un nouveau bail. Elle n'exigeait cependant pasaaeresignature ni de regu et
conservait une copie de I'avis pour le moins spggnda régie.

d.c Au titre de mesures probatoires supplémentaires, A a requis l'audition
de C , D et E , tous trois loedane l'immeuble sis
dont elle était propriétaire. Elle a ausHicste I'audition de la collégue de

F

B a requis l'audition de cing autres témainsi que du précédent Conseil
de A . Elle a également exigé la réalisatianedexpertise graphologique
de la signature apposée par F sur |'atiestdti 26 février 2014 versée a la
procédure.

e. Par courrier du 2 juin 2014, B a relevé quees l'audience de débats

principaux, mais alors qu'il se tenait toujoursagpkace, le juge assesseur bailleur
avait tenu des propos dénotant une prévention jatickel I'affaire. Dans la mesure
ou il avait indiqué qu'il ne siégerait plus au Trial, B ne requerrait sa
récusation que s'il figurait ultérieurement dansdenposition du Tribunal. Elle a
également exposé considérer que l'audition de llegee de F devrait
intervenir au titre de partie et non de témoin, lguegortée du témoignage de cette
derniere devait étre relativisée, et elle a pea¥sidt requérir une expertise
graphologique.
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f. Par ordonnance du 4 juin 2014, le Tribunal a c#rsi que les auditions requi-
ses par les parties n'étaient pas nécessairesadaresure ou il résultait du dossier
que A ne disposait d'aucune preuve écritia demise a la locataire du

formulaire d'avis de fixation du loyer initial et'qucun tiers n'y avait assisté. Elle
a donc invité A a produire toutes les piggesmettant un calcul du

rendement net de l'immeuble en citant les docunateéadus a cet égard.

g.Le 7 juillet 2014, A a demandé au Tribur@huler son ordonnance du
4 juin 2014 et de lui donner un délai pour se déieer sur le courrier de
B du 2 juin 2014. Elle a également requiprienoncé d'une décision
incidente statuant sur son allégation selon laguale avait remis a la locataire
un avis de fixation du loyer initial sur formuléfigfelle.

Par ordonnance du 7 juillet 2014, le Tribunal antexiu son ordonnance du 4 juin
précédent, considérant par cette derniere avoiligitggnent renoncé a rendre une
décision incidente sur ce point.

h. Dans leurs plaidoiries écrites du 30 septembret2(s parties ont persisté
dans leurs conclusions au fond.

Dans le jugement querellé, le Tribunal a considgre la propriétaire n'avait pas
démontré avoir remis a la locataire un avis detifixadu loyer initial, de sorte que
cette derniere n'avait pas été informée de son deocontester le loyer. Il ne res-
sortait par ailleurs pas du dossier qu'elle avail'emblée connaissance de ce vice
de forme, qu'elle avait soulevé immédiatement aprésavoir pris conscience
durant I'été 2013, soit sans abus de droit. Leuhab devait donc fixer le loyer
initial adéquat, celui-ci-étant nul.

La propriétaire n'ayant donné aucune indicatiorffré@ et produit aucun docu-
ment permettant au Tribunal de procéder a un cdleuéndement, bien qu'elle flt
invitée a le faire, ni fourni d'exemples compagtié loyer pouvait étre fixé sur la
base des statistiques.

L'appartement occupé par la locataire comportagttreupieéces, soit une cuisine
devant étre comptabilisée comme une demi-piéce ttepu de sa surface com-
prise entre 6 et 9 deux chambres et un salon/salle & manger comgoamine
une piece et demie au vu de sa grande surface.

La moyenne entre le loyer indiqué par la statigtigelative au loyer mensuel
moyen des logements loués a de nouveaux locatiresurs des douze derniers
mois, selon le nombre de pieces, la nature du legéntiétat du logement et la
commune, en mai 2010 (T 05.04.2.03) et le loyeplls bas indiqué par la sta-
tistique de la méme année concernant les baux@s des immeubles construits
en ville de Geneve entre 1961 et 1965, respectinesrdre 1966 et 1970, était de
1'530 fr.

C/18322/2013
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Ce montant a été porté a 1'600 fr. pour tenir cengiet la situation de I'apparte-
ment au centre-ville, puis augmenté de 20%, soiB2@ fr., pour prendre en
considération qu'il était meublé, et de 200 fr.mppinclure les charges et I'électri-
cité, montant que le Tribunal a d0 estimer fautpa@voir s'appuyer sur une quel-
conque piece a cet égard.

En relation avec les prétentions en paiement de A _, le Tribunal a considéré

que le procés-verbal d'état des lieux de sortiaitvavis des défauts, sans
cependant constituer une convention de sortie. B n'était en tout cas pas
responsable des marques déja existantes sur legbaxjstant déja au moment de
I'état des lieux d'entrée. La propriétaire n‘appbiu surplus pas la preuve des
montants réclamés, a I'exception de ceux concelaaatcordement du téléphone
et la réfection de la tapisserie. Elle n'avait pas plus démontré que les dégats
allégués ne concernaient pas des éléments quiemhevdé toute maniére étre

remplacés compte tenu de leur vétusté. Elle n'avdih pas expliqué en quoi la

locataire serait responsable des frais de raccardedu téléphone.

EN DROIT

1.1 L'appel formé par A (ci-aprés : l'appelardgs) dirigé contre une
décision finale (art. 308 al. 1 let. a CPC).

Les contestations portant sur l'usage d'une clmseelen 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'espéce, le loyer
était contesté a hauteur de 4'650 fr. en premiaamce (6'200 fr. - 1'550 fr.) et,

le bail ayant duré plus de trois ans, soit préces@m0.8 mois du 10 mars 2010 au
5 aodt 2013, la valeur litigieuse est supérieut®'@00 fr. (art. 308 al. 2 CPC).

L'appel est au surplus écrit et motive, et il aidtéoduit aupres de la Cour dans
les trente jours a compter de la notification deéaision motivée (art. 130, 131,
311 al. 1 et 145 al. 1 let. c CPC).

Il est ainsi recevable.

Il en va de méme de l'appel joint, introduit par B (ci-aprés : l'intimée) dans
le délai de réponse (art. 312 et 313 al. 1 CPQegpectant les conditions de
forme de I'appel sous la réserve exposée sousfieeduivant.

1.2 En appel, la demande ne peut étre modifiee quagart, si la prétention
modifiée reléve de la méme procédure, gu'elle ptésan lien de connexité avec
la derniére prétention ou que la partie adversengent, et si, d'autre part, elle re-
pose sur des faits ou des moyens de preuve nouv@alx317 al. 2 et 227
al. 1 CPC).

C/18322/2013
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L'intimée conclut en appel a la fixation du loyeitial a 1'428 fr. par mois,
charges et électricité comprises, contre 1'550dr.mois en premiere instance, ce
qui entraine une amplification de sa demande danwmdsure ou la différence
entre le loyer fixé judiciairement et celui qu'all@cquitté doit lui étre rembourse.
Or, cette modification n'est pas fondée sur dds fai des moyens de preuve nou-
veaux, de sorte que les conclusions de lintimé&eappel joint ne seront pas
recues en tant qu'elles visent a la fixation dayet inférieur a 1'550 fr.

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 lesstjons de droit (ATF 138 Il
374 consid. 4.3.1; arrét du Tribunal fédéral 4A /28634 du 28 aolt 2014
consid. 2.2.3).

1.4 En tant que la cause concerne la fixation du layéel, elle a trait a la pro-
tection contre les loyers abusifs (art. 269, 269276 CO), et elle est donc sou-
mise a la procédure simplifieée (art. 243 al. 2d¢e€PC) et la maxime inquisitoire
sociale est applicable (art. 247 al. 2 let. a CP@n va de méme des conclusions
en paiement de l'appelante dans la mesure ou sslgsinférieures a 30'000 fr.
(art. 243 al. 1 et 247 al. 2 let. b ch. 1 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_397/20a3Ld février 2014 consid. 4.4).

L'appelante fait grief au Tribunal d'avoir violénsdroit d'étre entendue en ne lui
donnant pas l'occasion de se prononcer sur la ldérl'intimée du 2 juin 2014
avant de rendre son ordonnance du 6 juin 2014e(redtjuin 2014), ainsi qu'en
refusant d'ordonner l'audition des témoins C D, et E
(ci-aprés : les trois témoins).

2.1 Conformément aux art. 29 al. 2 Cst. et 6 CEDH pladies ont le droit d'étre

entendues. Compris comme l'un des aspects deitmrgEnérale de proceés équi-
table, le droit d'étre entendu comprend en paréclg droit, pour une partie & un
proces, de prendre connaissance de toute argumenpeésentée au tribunal et
de se déterminer a son propos, que celle-ci cargiem non de nouveaux élé-
ments de fait ou de droit, et qu'elle soit ou nonacetement susceptible d'influer
sur le jugement a rendre. Il appartient en effet@arties, et non au juge, de déci-
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der si une prise de position ou une pieéce nouvelldniersée au dossier contient
des éléments déterminants qui appellent des oligmTsale leur part. Toute prise
de position ou piece nouvelle versée au dossidrdis lors étre communiquée
aux parties pour leur permettre de décider si eladent ou non faire usage de
leur faculté de se déterminer (ATF 139 | 189 con3id, 138 | 484 consid. 2.1 et
1371195 consid. 2).

Toute partie a droit a ce que le tribunal admieists moyens de preuve adéquats
proposés régulierement et en temps utile (art.al52 CPC).

Le droit d'étre entendu comprend également le deojtroduire des preuves perti-
nentes ainsi que d'obtenir qu'il soit donné suitme offre de preuves pertinente.
Mais il ne s'oppose pas a ce que l'autorité mettenme a l'instruction lorsque les
preuves administrées lui ont permis de forger saviction et que, procédant a
une appréciation anticipée des preuves qui lui snobre proposeées, elle a la cer-
titude que ces dernieres ne pourraient I'ameneodifier son opinion. Ce prin-
cipe vaut méme lorsque la maxime inquisitoire digpp (ATF 138 Il 374
consid. 4.3.2, 136 | 229 consid. 5.3 et 130 Il £84#sid. 2.2.3; arrét du Tribunal
fédéral 5A_378/2014 du 30 juin 2014 consid. 3.1.1).

Une violation du droit d'étre entendu entraine encfpe I'annulation de la déci-

sion viciée, sans examen du bien-fondé de I'argtatien par ailleurs développée
devant l'autorité de recours. Pour autant queioegaonditions soient satisfaites,
la violation du droit d'étre entendu peut étre répas'il y a lieu, devant l'autorité
de recours; il faut notamment que celle-ci puissaréler le point litigieux avec

un pouvoir d'examen complet (ATF 137 | 195 con&i@. et 138 Il 77 consid. 4;

arrét du Tribunal fédéral 4A_366/2014 du 20 octdti@4 consid. 3).

2.2 En l'espéce, I'appelante ne conteste pas qu'ellel'accasion de se prononcer
sur le contenu de la lettre de l'intimée du 2 @14, durant les débats de pre-
miere instance, soit au plus tard dans sa pla&dimale écrite du 30 septembre
2014.

Son droit d'étre entendue n'a, au surplus, pasgid@tau motif qu'une telle occa-
sion ne lui a pas été donnée avant que le Tribneakende son ordonnance du
4 juin 2014. Celle-ci concernait en effet la nétés$entendre d'autres témoins, et
non les points abordés par l'intimée dans sa Jestiela prévention du juge asses-
seur bailleur, la qualité de témoin ou de partielaleollegue de F , la
portée du témoignage de cette derniére ou la nécabexpertiser |'attestation
qu'elle avait signée.

2.3 En ce qui concerne l'audition des trois témoinsagpelante, elle a effective-
ment éte refusée par le Tribunal dans son ordoendné juin 2014,
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Par cette décision, celui-ci a expressément corgsidé'aucune mesure d'ins-
truction proposée par les parties n'étaient prapéeablir la notification de I'avis
officiel de fixation du loyer initial a la locat&y dans la mesure ou, selon le té-
moignage de F , aucun tiers n'était présesgueelle lui aurait remis ce
document.

Le Tribunal a fait une appréciation anticipée desipes.

Une telle appréciation n'est pas critiquable des doi'il est admis qu'aucune autre
personne que F ne peut témoigner de lacaiidh litigieuse. En d'autres
termes, quand bien méme d'autres locataires peuatraonfirmer avoir regu un
avis de fixation initial du loyer et ainsi attestBune pratique de la régie dans ce
sens, cela ne constituerait pas la preuve que, ldacas d'espece, un tel avis a
effectivement été remis a l'intimée.

Le Tribunal n'a ainsi pas violé le droit d'étreesmtue de l'appelante en refusant
l'audition de ses trois témoins et la requéte f@dtes ce sens par cette derniére en
appel doit étre rejetée.

L'appelante reproche au Tribunal d'avoir retenu tjoemée n'avait pas recu
I'avis initial de fixation du loyer.

3.1
3.1.1 Le Tribunal établit sa conviction par une librepegriation des preuves
administrées (art. 157 CPC).

La libre appréciation des preuves signifie queulpejapprécie librement la force
probante des moyens de preuve administrés selomtm® conviction, sans étre
lié par des regles de preuve légales. Il y a vimbatlu principe si le juge dénie
d'emblée toute force probante a un moyen de preuv&il retient un fait contre
son intime conviction (arrét du Tribunal fédéral 4485/2009 du 15 juin 2009
consid. 5).

3.1.2Conformément a l'art. 270 al. 2 CO, les cantons/@et, en cas de pénurie
de logements, rendre obligatoire, sur tout ou @até leur territoire, I'usage de la
formule officielle mentionnée a Il'art. 269d CO ptauconclusion de tout nouveau
bail. Le canton de Geneve a fait usage de cettdtéaen adoptant l'art. 24 aLaCC
(dans sa teneur a la date de la conclusion du bail)

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 locatBinglisation de la formule
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officielle, Iindication du loyer versé par le pégtent locataire et, cas échéant, la
motivation d'une éventuelle hausse de loyer satisprensables. Il ne suffit pas
gue le locataire ait eu vent du loyer versé pacien locataire par une autre voie,
par exemple a la suite d'une information délivraeqe dernier (ATF 140 Il 583
consid. 3.1 et 3.2; arrét du Tribunal fédéral 4A7/2014 du 2 février 2015
consid. 4.1.1).

3.2En l'espece, le Tribunal a considéré que la préelevia notification a l'intimée
de l'avis officiel relatif au loyer initial, conti® par cette derniére, n'avait pas été
rapportée, ledit avis ne comportant pas la comnasure de la locataire. F

avait certes confirmé une telle remise, mais lageode son témoignage devait
étre relativisée par le fait qu'elle était I'emm@eyde la régie.

Aucun titre en effet ne confirme la notification Bavis officiel de fixation du
loyer initial a l'intimée. Celui produit par I'agpate ne comporte pas la signature
de la locataire, qui a pourtant contresigné leseaudocuments remis par la régie
lors de la conclusion du bail, soit I'état des)ielentrée ainsi que l'inventaire du
mobilier de l'appartement. La propriétaire n'a agpkis pas produit une quel-
conque autre piéce susceptible de démontrer lfiqadibn de I'avis de fixation du
loyer initial a la locataire.

En ce qui concerne le témoignage de F , lefaiegu'elle soit employée
de la régie n'éte certes pas toute valeur probanses déclarations. Elle a
cependant été amenée a se prononcer sur sa pobpre &t, le cas échéant, sur
une faute qu'elle aurait pu commettre, dans la reesu il lui revenait en
l'occurrence de remettre a la locataire I'avis igatibn initial du loyer. Elle ne
peut donc pas étre considérée comme neutre eionetatec les faits litigieux, en
conséquence de quoi la notification de l'avis pééoe saurait étre tenue pour
établie sur la base de son seul témoignage.

Aucun élément ne permet ainsi de retenir que llappe aurait utilisé l'avis offi-
ciel de fixation du loyer lors de la conclusion lgil. Dés lors, selon la jurispru-
dence susexposée, le loyer convenu est nul.

L'appelante considere que l'intimée a commis urs aleudroit en se prévalant de
la nullité du loyer.

4.1 L'abus manifeste de droit (art. 2 al. 2 CC) deraeaujours réservé. Ce princi-
pe permet de corriger les effets de la loi dantater cas ou I'exercice d'un droit
allégué créerait une injustice manifeste. Le jugerécie la question au regard des
circonstances concretes, qui sont déterminantesfloi dans le texte légal du
qualificatif "manifeste” démontre que l'abus deitddwit étre admis restrictive-
ment. Les cas typiques en sont l'absence d'indéfékercice d'un droit, I'utilisa-
tion d'une institution juridique de fagon contraérson but, la disproportion mani-
feste des intéréts en présence, l'exercice d'ubhghns ménagement ou l'attitude
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contradictoire (ATF 140 11l 583 consid. 3.2.4; 1BI7625 consid. 4.3 et 135 lli
162 consid. 3.3.1).

Au titre de l'attitude contradictoire du locataila,jurisprudence a retenu qu'une
exception au droit de répétition des art. 62 sspe étre admise, par exemple,
lorsque le preneur s'est rendu compte du vice heef@t s'est abstenu de protester
dans le dessein d'en tirer, le cas échéant, wtérigent profit ou encore lorsque le
locataire a renoncé expressément et en toute gwamaie de cause a la notifica-
tion de la formule officielle et a exécuté de sdeimpgré l'accord conclu. En
revanche, le seul fait d'avoir payé, sans disclgdgyer pendant un long laps de
temps ne saurait, a lui seul, conduire a la cormmtugue le locataire commet un
abus de droit (ATF 140 Ill 583 consid. 3.2.4, 183401 consid. 2.3.2-2.3.3 et
123 111 70 consid. 3c-d).

4.2 En l'espéce, il ne résulte pas de la procédurel'iopienée, dont il n‘est pas
allégué ni établi gu'elle aurait des connaissapegsculieres en matiére de droit
du bail, aurait d'emblée identifié le vice de fore® cause et qu'elle se serait
abstenue de le faire valoir immédiatement pouiren @avantage plus tard.

A défaut d'étre réfutées par le dossier, ses exjits selon lesquelles elle n'a ap-
pris l'obligation du bailleur d'utiliser un avisfiofel de fixation du loyer au début
du bail seulement durant I'été 2013, soit lorstpi@ltrouvé un autre logement et
qu'elle a recu un tel avis, sont crédibles.

Contrairement a la position de l'appelante, on et pas partir du principe que
I'intimée, en se rendant a la permanence de 'ASA@& décembre 2012 afin de
prendre des renseignements en relation avec lédépres d'ascenseur, a été in-
formée de tous ses droits de locataire, en paicde son droit de contester le
loyer en tout temps compte tenu de ce que la farofiicielle n'avait pas été uti-

lisée.

Le grief selon lequel l'intimée aurait commis umiglkde droit en se prévalant de la
nullité du loyer doit donc étre rejeté.

L'intimée considére que le Tribunal, en fixantdgdr, a établi les faits de maniere
erronée, appliqué une méthode inadéquate et inducaérulé la valeur du mo-
bilier.

5.1 Lorsque le loyer initial est nul parce que la fatenofficielle n'a pas été com-
muniquée, le juge doit compléter le contrat, ebasant sur toutes les circonstan-
ces du cas (ATF 124 11l 62 consid. 2b; arrét dibdinal féderal 4A_517/2014 du
2 février 2015 consid. 5.1).

En principe, le juge partira du critere absolu goastitue le rendement non ex-
cessif de la chose louée (art. 269 CO), ce cragemt la primauté sur les autres
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méthodes de détermination du loyer non abusif t(até& Tribunal fédéral
4A 517/2014 du 2 février 2015 consid. 5.1.1).

Pour déterminer si la chose louée procure au haillsm rendement excessif
(art. 269 CO) conformément au premier critére indigi-dessus, il faut procéder
a une analyse du rendement net de celle-ci. Pocaltailer, il est nécessaire de
connaitre le rapport entre les fonds propres nméelfe¢ investis dans la chose
remise a bail et le loyer, aprés déduction desgelsad'exploitation et des intéréts
débiteurs sur les capitaux empruntés. Pour déteminmontant des fonds pro-
pres investis, il faut partir du codt de revierfeefif de I'immeuble, sauf si le prix

d'acquisition est manifestement exagére, et soesteamontant des fonds étran-
gers (emprunts garantis ou non par hypotheque)cdig de revient comprend

notamment les frais d'acquisition du terrain etdét de la construction de I'im-

meuble, ou de son amélioration. Si I'immeuble aaétété construit, le prix effec-

tivement payé par I'acheteur est en principe déterm, méme s'il est inférieur a
la valeur du marché. La prise en considération dhinpréférentiel n'est admise
que dans des circonstances particulieres, par dgesnfimmeuble a été acquis
dans le cadre du partage d'une succession ou padamation mixte (arréts du

Tribunal fédéral 4A_517/2014 du 2 février 2015 ¢dnS.1.2 et 4A_129/2011 du

28 avril 2011 consid. 3.2).

Il n'est pas arbitraire de déduire du refus duldailde produire les piéces qu'elle
détient permettant un calcul du rendement de Isehauée que le loyer y relatif
est entierement abusif (arrét du Tribunal féedéefal576/2008 du 19 février 2009
consid. 2.4).

La maxime inquisitoire sociale n'obligeant pasuggj a instruire d'office le litige
lorsqu'un plaideur renonce a expliquer sa positiorsque le bailleur n'a pas ap-
porté les éléments nécessaires pour permettre lonl ¢l rendement net, élé-
ments qu'il est le seul a détenir, le juge estraéi@ se baser, faute de mieux, sur
des données statistiques, méme si elles ne sosuffesamment différenciées au
sens de l'art. 11 al. 4 OBLF, ou sur son expériebeguge cantonal dispose en
effet d'une grande marge d'appréciation lorsquwit fixer le loyer initial. Le
Tribunal fédéral ne revoit qu'avec retenue la decigju'il prend a cet égard
(arréts du Tribunal fédéral 4A 517/2014 du 2 févrg®15 consid. 5.1.2 et
4A 198/2014 du 17 juillet 2014 consid. 4.2 et 4.5).

Les statistiques éditées par I'Office cantonaladsthtistique (OCSTAT) peuvent
étre utilisées pour fixer le loyer initial, tout &gnant compte de leurs lacunes, par
le biais de réajustements destinés a prendre esidéwation les particularités de
I'objet loué. En outre, eu égard a la marge d'ajguién dont le juge dispose en la
matiere, il est possible de se référer a une vatmyenne. En regle générale, dans
la mesure ou les statistiques relatives aux log&nienés a de nouveaux loca-
taires au cours des douze derniers mois ne tiemasntompte de la date de cons-
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truction de lI'immeuble, ni des caractéristiquescdsl particulier, il y a lieu de les
compléter en procédant a une pondération avechiffses statistiques des baux
en cours (ACJC/390/2015 du 30 mars 2015 consid. &QJC/1500/2013 du

16 décembre 2013 consid. 6.1.2 et ACJC/954/2018ahit 2013 consid. 2 et 3).

5.2 En l'espéce, le Tribunal a invité l'appelante adpire des documents per-
mettant de procéder a un calcul du rendement plgaftement loué. Dans la me-
sure ou cette derniere n'a pas donné suite aioeitation, le Tribunal était fondé

a tenir le loyer pour abusif et utiliser les stidiges de I'OCSTAT pour fixer le

loyer initial, ce qui, sur le principe, n'est pastesté par les parties.

Le Tribunal a fait usage de la statistique conaaries loyers moyens en 2010 en
fonction de lI'année de construction et du quartiersi que de celle relative aux
baux conclus au cours des douze derniers mois $eloombre de pieces, la na-
ture du logement, I'état du logement et la comm@ee . procédé est également
conforme a la jurisprudence susmentionnée et @esbi pas non plus litigieux.

5.3 L'intimée reproche aux premiers juges d'avoir m#ré I'appartement comme
un quatre piéces alors qu'il comporte une cuisenendins de 9f

5.3.1Les statistiques précitées incluent la cuisine $OLT, Le niveau des loyers
a Geneve, Statistique des loyers de mai 2010,ipdBjuant que, conformément a
la pratique genevoise, le nombre de pieces, "Vvariakplicative trés discrimi-
nante", inclut la cuisine; OCSTAT, Loyer mensuelyeo des logements loués a
de nouveaux locataires, T 05.04.2.04, précisantlgummbre de pieces pris en
considération comprend la cuisine).

Le nombre de pieces que comporte un logement sentiée notamment au re-
gard des dispositions de la loi sur les construostiet les installations diverses
(LCI - RS/GE L 5.05) et de celles de son reglentéapplication (RCI RS/GE L
5.05.01; ACJC/655/2013 du 27 mai 2013 consid. 262. ACJC/1640/2012 du
19 novembre 2012 consid. 7.1).

Toute piece pouvant servir a I'habitation et tautisine (laboratoires-cuisines ex-
ceptés) doit avoir en principe 9°mais au minimum 6 fde surface (art. 52
al. 1 LCI). Elle doit en outre étre aérée et éémipar un jour vertical ouvrant sur
I'extérieur (art. 52 al. 2 LCI).

Plus précisément, selon le reglement d'exécutida tie générale sur le logement
et la protection des locataires (RGL - RS/GE | 0} pour le calcul du nombre
de pieces des logements, il est tenu compte derfiace nette (art. 1 al. 5 RGL).
En particulier, toute chambre d'une surface inféged 9 M compte pour demi-
piece (art. 1 al. 5 let. a RGL) et I'espace commtaiee compte pour deux piéces
lorsque sa surface est supérieure ou égale, poBrsuou 4 piéces, & 27°rtart. 1
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al. 5 let. c et al. 6 RGL). La surface nette delnidgement ne devrait au surplus
pas étre inférieure & 4&°rtart. 1 al. 6 RGL).

5.3.2 En l'espéce, la surface de la cuisine est cenfésigure a 9 m L'espace
communautaire au sens de l'art. 1 al. 5 let. ¢ RtBlnposé de la cuisine et de la
piéce & vivre, est cependant de 44.79(Wi7 nf + 36.49 M), soit d'une surface
supérieure & 27 mde sorte que ledit espace compte pour deux piesscham-
bres de 11.19 fnet de 19.7 fhcomportent une surface de plus de 9 HEiles
comptent donc également pour deux pieces. La sutiatale de I'appartement
dépasse au surplus la valeur minimale de 4four un appartement de 3.5 ou
4 pieces.

Le Tribunal a ainsi considéré a juste titre l'apgraent comme un quatre pieces
en dépit de la surface de la cuisine inférieura&.9

5.4 L'intimée reproche au Tribunal d'avoir utiliséValeur "'moyenne"” et non la
valeur "médiane" indiquée par la statistique caalorrelative au niveau des
loyers genevois.

5.4.1La statistique relative aux loyers moyens indique fois la moyenne et la
médiane des loyers (OCSTAT, Le niveau des loye@eneve, Statistique des
loyers de mai 2010).

Selon les explications y relatives, la "moyennd'l@sotion la plus commune. Le
loyer mensuel moyen des logements, tout commeler Imensuel moyen par
piece ou le loyer mensuel moyen paf, ®st une simple moyenne arithmétique,
soit le rapport entre la somme des loyers et lebrerde logement correspondant.
La moyenne est, en général, la meilleure caratitfrés de la tendance centrale.
Pourtant, dans le cas des loyers, la moyenne éstrtfluencée par les observa-
tions extrémes. Selon les cas, elle peut donctiéée vers le haut ou vers le bas
(OCSTAT, Le niveau des loyers a Genéve, Statistige loyers de mai 2010,

p. 6).

La "médiane” est la valeur effective (pour un noentmnpair d'observations) ou

estimée (pour un nombre pair d'observations), famuelle la moitié des observa-
tions lui est supérieure et l'autre moitié lui iesérieure. Pour la déterminer, les
observations sont classées préalablement par dedggandeur croissante ou dé-
croissante. Le loyer médian n'est pas influencé&pambservations anormalement
grandes ou anormalement petites, qui pourraieet @nsidérées comme aber-
rantes ou trop particuliéres. L'OCSTAT considere,qour cette raison, cette va-
leur est sans doutes plus significative que lerloyeyen, a condition toutefois de

disposer d'observations en assez grand nombrensthedérogénéité excessive
(OCSTAT, Le niveau de loyers a Geneve, Statistides loyers de mai 2010,

p. 6).
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5.4.2 L'utilisation par le Tribunal de la valeur moyenth@nnée par la statistique
2010 des loyers en cours n'est pas contraire @rikpjudence, qui laisse au juge
une grande marge de manceuvre dans le choix destigtegs utilisées ainsi que
de leur pondération pour prendre en compte lesifgpis de I'immeuble en
cause.

Cela étant, dans la mesure ou la valeur médiargiessignificative selon les ex-
plications données par 'OCSTAT, il apparait pldecuat de I'utiliser comme
base de la fixation du loyer.

Selon la statistique des loyers en mai 2010, adeda conclusion du bail, la mé-
diane d'un logement a loyer libre de quatre piemesville de Geneve est de
1'146 fr. pour les immeubles construits entre 1861965 et de 1'200 fr. pour les
immeubles construits entre 1966 et 1970, ce quneéame valeur moyenne de
1'173 fr. (OCSTAT, Le niveau de loyers a Genévafi§tque des loyers de mai
2010, pp. 46 et 52).

Il est conforme a la jurisprudence et au surplus litigieux que la valeur ci-
dessus doit étre pondérée avec celle de la dfaksttoncernant les nouveaux
baux. Celle de 2010 relative a des logements lauds nouveaux locataires au
cours des douze derniers mois, selon le nombreédes la nature du logement,
I'état du logement et la commune, indique un mdndanl'751 fr. pour un loyer
mensuel moyen d'un logement de quatre piéces, situéiille de Genéve
(OCSTAT, Le loyer mensuel des logements loués analeveaux locataires,
T 05.04.2.04).

Le loyer pondéré ressortant des deux statistigaesmante ainsi a 1'462 fr. Ce

montant peut étre porté a 1'550 fr. afin de teampte de I'emplacement particu-

lierement centré ainsi que du bon état de I'immeubes deux qualités ressortent
du dossier et ne sont pas remises en cause piand@) laquelle ne contestent pas
non plus qu'il doit en étre tenu compte dans lewtau loyer initial.

5.5 L'intimée considere que le Tribunal a erré en tajoluau loyer de base des
charges de 200 fr.

5.5.1Lorsqu'il utilise des données statistiques, leejdgit notamment vérifier si
les loyers sur lesquels il se fonde integrent desges qui sont dans le cas d'es-
péce facturées séparément au locataire. A détaldayér fixé sur la base de telles
statistiques entraine pour ce dernier le paiemestlitts charges a double. Afin
de déduire du montant du loyer les charges d'etgpilon, il est possible de se fon-
der sur le montant des acomptes exigés a celétieel représente une bonne in-
dication du montant de ces frais accessoires, nsdhrme correspond pas au franc
pres aux frais effectifs (arrét du Tribunal fedéetal 129/2008 du 10 juin 2008
consid. 2.4 et 2.5).
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5.5.2 Les deux statistiques utilisées pour arréter herode l'appartement a
1'550 fr. n'incluent pas les charges entrainéedepahauffage et I'eau chaude ou
les provisions correspondantes, ni I'électricit€8IAT, Le loyer mensuel des lo-
gements loués a de nouveaux locataires, T 05.84.26te de bas de page;
OCSTAT, Le niveau des loyers a Genéve, Statistidgs loyers de mai 2010,

p. 2).

L'intimée reproche au Tribunal d'avoir estimé lentant mensuel des charges et
I'électricité, inclus dans le loyer, a 200 fr. Eflensidere qu'en I'absence de toute
preuve y relative, les charges doivent étre arséée0 fr. par mois au maximum.

La locataire a cependant expressément reconnwtdesadébats de premiere ins-
tance, que, sur le loyer de 1'550 fr. a la fixatimguel elle concluait, 200 fr. con-
cernaient les charges et I'électricité.

Ainsi, indépendamment de I'estimation du Tribunalapparait au demeurant réa-
liste, le montant de 200 fr. a été reconnu patirtiée au titre de charges effecti-
ves, de sorte qu'il n'y aucune raison de s'ene¥camtappel.

5.6 L'intimée reproche enfin au Tribunal d'avoir augiéele loyer de 20% pour

tenir compte de I'ameublement complet du logenadats que I'appelante n'a pas
démontré la valeur dudit ameublement, n'ayant pt@duet effet qu'une estima-

tion qu'elle a elle-méme réalisée.

5.6.11 n'y a aucune raison de déterminer le loyer daibitier en se fondant sur le
loyer des locaux nus, tant il est vrai que l'ufiaeitre ne sont pas liés. A défaut, le
loyer du mobilier dépendrait du prix de revientldppartement, ce qui ne se jus-
tifie aucunement. Il se justifie plutot de retenir amortissement du mobilier de
4 a 15 ans, suivant la nature de chaque objet ooficen y ajoutant des intéréts a
hauteur de 5% du prix d'achat des meubles et ume gle risque de 15% du loyer
(ACJC/1248/2012 du 10 septembre 2012 consid. ARBBY, L'arrété fédéral
instituant des mesures contre les abus dans lewseldcatif, Lausanne 1984,
p. 89).

Dans I'ATF 119 Il 353 consid. 5c, concernant l'egand'un sous-loyer, le

Tribunal fédéral mentionne cette méthode commet dtaseule donnée par la
doctrine, sans toutefois I'appliquer faute de peede la valeur du mobilier. Il va-

lide le calcul de l'instance cantonale consistaatigmenter de 20% le loyer de
chaque piéce sous-louée pour tenir compte de feaublement, tout en précisant
que cette méthode schématique est admissible damedure ou il s'agit de déter-
miner si le sous-loyer est abusif ou non, et nofix@e un loyer convenable.

5.6.2En I'espece, il est établi que l'appartementm@&#rement meublé et équipé.
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L'appelante a produit un inventaire des meublesagise et a indiqué leur prix, a
I'exception de la cuisiniére, de la hotte, du laaesselle et du frigo-congélateur
"compris dans non meublé". Elle expose avoir fag estimation sur la base des
prix actuels des meubles Conforama, corresponddon £lle plus ou moins au

prix amorti des meubles, dans la mesure ou, dd&2006 ou d'avant et de mar-
que Schmidt, ils seraient de meilleure qualité.

Un tel document n'ayant que la valeur d'une sirafpgation, le prix des meubles
de l'appartement ne sont pas prouves. En outrggrame leur état et la date de
leur acquisition, de sorte qu'il n'est pas possildedéterminer si et dans quelle
mesure ils ont été amortis sur la période de 4 @ansssusindiquée.

Dans le cas d'espéece ou il s'agit de fixer le log#ial et non uniquement de
déterminer si le loyer est abusif, I'appelanteppuatant pas la preuve de la valeur
ni de la date d'acquisition du mobilier de I'apparént, n'est pas fondée a exiger
une rémunération additionnelle en rapport aveceraier sur une base abstraite,
en particulier sur celle d'un pourcentage du lolegruel est sans rapport avec la
valeur de I'ameublement.

Cela étant, l'intimée s'est dite préte dans sa déena reconnaitre un loyer men-
suel de 150 fr. pour le mobilier (demande du 25enabre 2013, p. 4, ch. 15). Ce
montant sera en conséquence retenu a ce titre.

5.7 Au vu de ce qui précede, le loyer doit étre fixé rmontant de 1'900 fr.
(1'550 fr. + 200 fr. + 150 fr.).

Le jugement querellé sera donc annulé et réformé da sens.

L'appelante considére que l'intimée doit répondrealls les dégats figurant au
proceés-verbal de sortie du 7 ao(t 2013 et se ptévaa titre d'une créance totale
de 5'424 fr., en concluant, apres compensatioredaeantant avec celui résultant
de la réduction de 10% du loyer pour les mois dwiga et février 2012, a
4'184 fr., avec intéréts a 5% deés le 18 octobr&201

6.1 A la fin du bail, le locataire doit restituer laase dans I'état qui résulte d'un
usage conforme au contrat (art 267 al. 1 CO). derk restitution, le bailleur doit
vérifier I'état de la chose et aviser immédiatemenibcataire des défauts dont
celui-ci répond (art. 267a al. 1 CO).

L'avis des défauts doit étre précis et détaillés densidérations générales telles
gue "taches dans la cuisine" sont insuffisantesbaieur doit clairement faire

connaitre au locataire la liste des défauts dotg tlent pour responsable. Si le
procés-verbal de sortie des locaux répond a cegeces, il peut valoir avis des
défauts au sens de l'art. 267a CO. Il doit tousgb@rmettre de discerner quels dé-

C/18322/2013



-19/22 -

fauts, parmi tous ceux recensés, sont imputabldecataire (arrét du Tribunal
fédéral 4A_545/2011 du 11 janvier 2012 consid..3.2)

La loi ne prescrit aucune forme particuliere pdavis des défauts. Le procés-
verbal de restitution n'a pas en soi valeur d'aeis défauts, mais il revét cette
qualité s'il est signé par les parties et indiquatement quels sont les défauts a
charge du locataire (BRKHALTER/MARTINEZ-FAVRE, Le droit suisse du bail a
loyer, 2011, n. 35b ad art. 267-267a CO).

Il appartient au locataire de prendre en chargdéggits qui excedent l'usure nor-
male de la chose. L'usure normale de la choseoastidn de sa destination et
s'apprécie sur la base de tabelles déterminantréedie vie moyenne des installa-
tions, méme s'il reste possible d'apporter desveseaoncrétes. Il s'ensuit que le
locataire doit supporter les frais de réparatiofiidstallation qui est affectée d'un
défaut db a l'usage anormal de la chose louée;riépond cependant pas de la va-
leur a neuf de l'installation, mais de sa valeuuelte compte tenu de la dépré-
ciation de la chose due a I'écoulement du tempigrikeau de la preuve incom-
bant au bailleur (arréts du Tribunal fédéral 4A /28712 du 7 janvier 2013
consid. 2.2; 4C.261/2006 du ler novembre 2006 doBsl, in SJ 2007 | p. 365;
sur l'usage de la tabelle : cf. également 4C.13E18u 15 novembre 1995
consid. 2, in SJ 1996 p. 322).

Le principe de I'amortissement des installatioap@ique a toutes les installations
de la chose louée AcHAT, Le bail a loyer, Lausanne 2008, p. 810RBRHALTER/
MARTINEZ-FAVRE, op. cit., n. 24 ad art. 267-267a,). A titre draxée, selon la
jurisprudence, les murs ont une durée de vie dankOet les vitrages de 30 ans.
Pour le gros ceuvre, comme la macgonnerie, il comdencompter une durée de
40 a 100 ans (arrét du Tribunal fédéral 4C.261/26061F" novembre 2006
consid. 3.2.11).

Selon le tableau paritaire des amortissements comaux associations de
bailleurs et de locataires, la durée d'amortissépeur le parquet est de 40 ans au
maximum, pour une boite aux lettre de 20 ans et poe tapisserie de bonne qua-
lité de 15 ans.

6.2 En l'espéce, en effectuant I'état des lieux anldd bail, les parties ont dressé

et signé un "inventaire de sortie" sur lequel dgtlités les éléments de l'appar-
tement qui avaient été endommagés par la locatelom les observations de la ré-
gie. Il s'agissait de la clé de la boite aux Istaecelle du meuble-bar manquantes,
du parquet du salon et du matelas tachés, desuxidhasalon et de la chambre

abimés, de la ligne téléphonique a rétablir, dapésserie du petit mur de l'entrée

arrachée et du tapis brdlé par le fer a repassecolt du remplacement ou de la
réfection de ces éléments ne figuraient toutefas qur l'inventaire lorsqu'il a été

signé par les parties. L'intimée a au surplus abététre responsable de I'état du
parquet et du matelas.
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Un tel document vaut avis des défauts au senadedb7a al. 1 CO. Le fait que
les éléments précités de I'appartement soient em@@és n'est au demeurant pas
litigieux.

L'appelante n'a cependant apporté une preuve dudeoi@d remise en état de ces
éléments qu'en relation avec le parguet et lagapesde I'entrée, ainsi que le réta-
blissement de la ligne téléphonique, dont l'intiméerépond pas dans la mesure
ou il n‘est pas établi qu'elle aurait elle-mémeoemchagé ladite ligne.

La prétention en paiement de I'appelante se haudet tout a I'absence de preuve
et d'explication liées a la période a laquelledéfrents éléments faisant I'objet
d'un avis des défauts ont été installés, n'étatbenles cas pas contestés et résul-
tant de I'état des lieux d'entrée que l'appartemenpas été rénové au début du
bail. A défaut de telles informations, rien ne détn® que les objets en cause ne
datent pas de la construction de I'immeuble erifd ket 1970, soit il y a plus de
40 ans, auquel cas leur valeur a été totalementt@mde sorte que l'appelante ne
subit aucun dommage en devant les remplacer.

Des lors que l'appelante, assistée d'un conseigitdeécessairement avoir cons-
cience de la nécessité de démontrer le dommageetlersie prévalait et qu'elle est
seule a détenir les informations permettant deutadedit dommage, il lui in-
combait de les fournir, I'application de la maximaeuisitoire sociale n‘exemptant
pas les parties de leur obligation d'établir latsfpertinents et d'en apporter la
preuve.

L'appelante n‘ayant donc pas démontré son domnmagdation avec la remise en
état de l'appartement, elle doit étre déboutéeedecsnclusions en paiement et le
jugement querellé sera confirmé sur ce point.

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

* k k k %k
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PAR CES MOTIFS,

La Chambre des baux et loyers :

A la forme :

Déclare recevables 'appel et I'appel joint intégaespectivement les 16 janvier et le 17
février 2015 par A et B contre le jugedTBL/1363/2014 rendu le 24
novembre 2014 par le Tribunal des baux et loyens teacause C/18322/2013-5 OSL.

Déclare irrecevables les conclusions prises par B en tant qu'elles visent la
fixation d'un loyer inférieur a 1'550 fr. par mo&ectricité et charges comprises.

Au fond :

Annule le chiffre 1 du jugement querellé.

Cela fait, statuant a nouveau :

Fixe a 1'900 fr., charges et électricité comprisies, le 10 mars 2010, le loyer mensuel
de l'appartement n° 41, ad"4 étage de l'immeuble sis a Genéve, loué par
B jusqu'au 5 aolt 2013.

Confirme le jugement querellé pour le surplus.
Dit que la procédure est gratuite.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siégeant :

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

La présidente : La greffiere :

Nathalie LANDRY-BARTHE Maité VALENTE
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Indication des voies de recours :

Conformément aux art. 72 ss de la loi fédérale BurTribunal 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 reedi
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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