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JURISPRUDENCE

1. Dispositions générales

nContrat — qualifie de bail a loyer —
entre I'exploitant d'un parking collectif des-
tiné au stationnement payant de véhicules
automobiles et l'usager. Reconnaissance a
la juridiction ordinaire d'une compétence
concurrente et alternative a celle de la juri-
diction spéciale en matiére de.bail. Passage
non obligatoire devant |'autorité de concilia-
tion. Clause contractuelle qui prévoit le paie-
ment d’un loyer forfaitaire en cas de perte du
ticket par I'usager, jugée non inhabituelle.

Cour de justice, Geneve
20.12.1991

Dame B. c. Société du Parking de la place de
Cornavin SA

SJ 1992, p. 170
Art. 253 CO; 8 LCD

. L'utilisation de garages collectifs payants pour voitu-
res — appelés communément «parkings» — a par-
fois de quoi mettre le client de mauvaise humeur. En
cas de vol ou de déprédation du véhicule par exem-
ple, forsque I'automobiliste se voit opposer par I'ex-
ploitant une clause exclusive de responsabilité
contenue dans le réglement d'utilisation. En cas de
perte du ticket de stationnement aussi, quand !'utili-
sateur se fait imposer le paiement d’'un montant
forfaitaire de loin supérieur au loyer correspondant a
la durée du stationnement. Une telle mésaventure est
survenue a une automobilisie genevoise, Dame B.,
qui avait garé son véhicule au parking de la place de
Cornavin. En fin d’aprés-midi, alors qu'elle voulait
quitter les lieux, elle n’a plus retrouvé le ticket déli-
vré par le distributeur automatique au moment de
son arrivée. L’exploitant lui a alors facturé un prix de
stationnement de Fr.65.—, en application de l'art. 6
du réglement du parking qui a la teneur suivante:

«En cas de perte du ticket d’entrée ou de sortie,
s'adresser au centre de conirfle du parking. Le
montant du parcage sera calculé sur la base d’'une
enirée a 7 heures du matin, plus une surtaxe de
Fr.5.—.»

L’automobiliste a réglé le prix, en remettant un ché-
que d’'une somme équivalant a celle exigée. Le
lendemain, elle a toutefois fait opposition auprées de
sa banque; l'effet n'a pas été payé.

. La société exploitant le parking a actionné Dame B.
en paiement de Fr.65.— plus frais et intéréts. La
demande a été déclarée bien fondée par le Tribunal
de premiére instance de Genéve, par un jugement
du 30aodt 1991. La défenderesse appelle de ce
jugement devant la Cour de justice qui la déboute.

. Contrairement au Tribunal de premiére instance qui
y voyait un dépdt, la Cour de justice considére que le
contrat liant les parties est un bail a loyer portant sur
une chose immobiliére {une place de parc). Se

fondant sur Schmid (Miete, Pacht, Leihe, in Das
Obligationenrecht, 3°éd., V2b, Zurich 1974, n. 70 s
des Remarques préliminaires ad art 253-274 anc.
CO), elle observe que I'élément prépondérant de la
convention réside dans «la disponibilité de la surface
de stationnement» (p. 172). L’automobiliste n'a pas
ici la volonié de faire garder sa voiture pour la
protéger de vols ou de dégats commis par des tiers,
comme c’est le cas lorsqu’il la confie a un garagiste
(ct. ATF 76 Il 156, JT 1951 | 172). Et les juges de
préciser: «les cartes délivrées a I'entrée de I'établis-
sement n'ont de surcroit pas pour utilité d’assurer
une meilleure garde des véhicules, mais sont desti-
nées au contrdle des temps de parking» (p. 172). lls
en concluent que le montant réclamé par la deman-
deresse ne correspond pas a une peine convention-
nelle ou a une amende, «mais a un loyer sur la base
d'un temps de location présumé» (p. 176).

. La défenderesse prétend que I'art. 6 du rég'lement du

parking ne lui est pas opposable, d’'une part parce
qu’elle ne I'a ni remarqué ni accepté, d’autre part
parce que cette clause est «inhabituelle». Elle invo-
que l'application de I'art. 1 CO et de l'art. 8 de la LF
contre la concurrence déloyale (LCD). S'agissant du
premier argument, la Cour de justice ne 'examine
pas en détail, se bornant a constater que le texte du
réglement était affiché sur les lieux. Quant au second
argument, elle considére que I'art. 6 dudit réglement
ne saurait étre considéré comme «inusuel dans son
contenu, en ce sens qu'il dérogerait de maniéere
sensible et inéquitable a des régles de droit supplétif.
La regle instituée, suivant laquelle le stationnement
est censé avoir débuté a 7 heures du matin en cas de
perte du ticket délivré par la machine automatique,
apparait au contraire logique et équitable; elle tend
a prévenir des fraudes qu’il n’y aurait guére moyen
de combattre autrement, sans frais excessifs»
(p. 175). C'est d’ailleurs pour les mémes raisons que
les juges genevois écartent I'application de I'art. 8
LCD.

Note

. Pour ce qui touche la qualification du contrat entre

I’exploitant d’un parking collectif payant et I'automo-
biliste qui y gare son véhicule, c’est a juste titre que
la Cour de justice de Genéve y voit un bail a loyer
plutdét qu'un dépdt. L'obligation caractéristique de
I'exploitant se réduit pour I'essentiel a céder I'usage
d’un emplacement de stationnement, sans s’étendre
a des mesures positives visant la sauvegarde de la
chose confiée, comme c’est le cas pour le déposi-
taire (cf. art. 472 al.1 CO). De maniére générale
d’ailieurs, on admet que la mise a disposition d’'une
place de stationnement payant s’inscrit dans le cadre
d'un bail a loyer (cf. art. 266e CO; FF 1985 | 1431).

. S’agissant d’'un bail a loyer immobilier, la question

se pose de savoir si le litige entre P'exploitant du
parking et 'automobiliste n'aurait pas dil étre porté
en premier lieu devant I'autorité de conciliation puis,
en cas d’échec de la conciliation, devant la juridiction
des baux et loyers du canton de Genéve. La Cour de
justice le nie, compte tenu d'une part du caractere
essentiellement passager du bail (conclu pour quel-
ques heures, voire quelques jours) et d’autre part de
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I'absence de nécessité «d’une protection sociale
spéciale» (p. 174). Sans le dire, les juges genevois
se rangent a l'opinion d’une partie de la doctrine
pour laquelle la conciliation devant 'autorité est
facultative pour les baux immobiliers qui ne sont ni
d’habitations, ni de locaux commerciaux (cf. notam-
ment Rapp, Autorités et procédure en matiére de bail
a loyer. Observations critiques, in Droit cantonal et
droit fédéral, Lausanne 1991, p.-277, n.20 et 286,
n. 47). Pour un autre courant de la doctrine, la saisine
obligatoire de I'autorité de conciliation s’étend 4 tous
les baux immobiliers (par exemple a celui portant
sur un terrain nu), selon les termes de 'art. 274a al. 1
CO (Lachat/Micheli, Le nouveau droit du bail, 2¢ éd.,
Lausanne 1992, p. 64, n. 6, Guinand, Autorités et
procédure, 6° Séminaire sur le droit du bail, Neucha-
tel 1990, p. 1s). Le TF n'a pas tranché cette question
dans 'ATF 118 1| 307 (cf. infra n° 26), tout en admet-
tant que le passage obligé devant I'autorité de conci-
liation s’imposait pour tous les litiges découlant de
baux d’habitations et de locaux commerciaux.

.. Quant a la question de I'incorporation au contrat du
réglement du parking — qui a sans aucun doute
valeur de conditions générales commerciales —, la
Cour de justice y répond affirmativement sans autre
examen, se bornant & constater que le texte était
affiché sur les lieux.

Pour que des conditions générales fassent partie du
contrat, il faut dans la regle que leur intégration soit
I'objet d'un accord de volonté des parties (art. 1 CO).
. C’est a cette condition qu'elies constituent la loi du
contrat. L’incorporation peut aussi intervenir tacite-
ment, par actes concluants, quand le client sait, ou
doit savoir selon les régles de la bonne foi, que les
clauses préformulées étaient applicables et que, du
fait de son silence, le cocontractant etait habilité a
déduire une acceptation. Normalement, cela impli-
que que le client ait connu 'existence des conditions
générales et qu'il ait eu Ia possibilité d’en prendre
connaissance. Toutefois, pour ce qui touche Ies
conventions dont le contenu va au-dela d’une presta-
tion individuelle (exécution d’un transport en com-
mun, organisation d’une manifestation culturelle ou
sportive, mise a disposition d’équipements collectifs
tels une piscine, une bibliothéque ou, comme dans
la présente affaire, un parking), on admet que les
conditions générales sont valables par la seule
volonté des parties de conclure le contrat, peu
~ importe que le client ne les ajt pas acceptées ou
méme n'en ait pas eu connaissance (Schénen-
berger/Jéggi, Obligationenrecht, V' 1a, 3° éd., Zurich
1973, n. 480 ad art. 1 CO). Encore faut-il & notre avis
qu’il ne s'agisse pas de clauses inhabituelles ou
insolites, c'est-a-dire de clauses extraordinairement
onéreuses ou étrangéres a I'affaire, avec lesquelles
le client ne devait normalement pas compter (cf.
Wessner, Les contrats d’adhésion: quelle protection
pour la partie réputée la pius faible, RDS 1986 I 171).
Tel n'était assurément pas le cas de la clause liti-
gieuse, comme I'a admis avec raison la Cour de
justice, laquelle laisse d’ailleurs entendre a juste titre
que le paiement d’un loyer forfaitajre ne se justifie-
rait pas si I'automobiliste pouvait prouver la durée
exacte de son stationnement.

P.w.

n Contrat de franchise. Résiliation par le
franchiseur. Inapplicabilité des dispositions
sur le contrat de bail a loyer ou & ferme.
Tribunal fédéral

26.03.1992

B.c.Y.R. SA

ATF 118 11 157; JT 1993 1 320 (rés.)

Art. 97, 254, 3369 anc. et 336a nouv. CO

. Apres avoir été liées pendant quelques mois par un

contrat individuel de travail, les parties ont conclu en
octobre 1984 un contrat de durée indéterminée par
lequel la recourante reprenait pour son propre
compte, mais sous I'enseigne de I'intimée, I'exploita-
tion d’un salon de beauté appartenant a cette der-
niere. La recourante s'engageait 4 respecter la politi-
que de vente de sa cocontractante, a se conformer
aux instructions de celle-ci et a suivre ses cours de
formation; I'intimée se réservaijt par ailleurs un droit
de contréle étendu sur la marche des affaires.

Le contrat lui conférant la faculté de modifier unilaté-
ralement sa rémunération, I'intimée a exigé deux
ans plus tard que celle-ci soit portée de 1% a 7% du
chiffre d’affaires. Les négociations qui s’ensuivirent
n'ayant pas abouti, I'intimée a résilié le contrat le
27 mars 1987 pour le 30 juin 1987; la lettre de résilia-
tion précisait que la recourante étajt libérée de son
obligation d’exploiter ie magasin dés le 1* avril 1987
et que l'inventaire du salon et la restitution des clefs
auraient lieu le 31 mars 1987. La recourante a appris
par la suite qu'en décembre 1986, alors méme que
se tenaient les discussions sur 'augmentation de la
redevance, I'intimée avait concédé a un tiers le droit
de reprendre I'exploitation du salon a compter du
1¢ avril 1987.

. Les parties font valoir diverses prétentions de nature

pécuniaire, la recourante excipant en outre de Ia
nullité de la résiliation.

Le TF qualifie de contrat de franchise Ia convention

. passée par les parties. I s'agit d'un contrat mixte

présentant notamment des éléments issus de
contrats de cession d’usage, de prestation de ser-
vice, d’'aliénation et de société; il ne saurait dés lors
en principe étre soumis dans son ensemble au
régime juridique d'un contrat réglié par la loi.

. Par ailleurs, la résiliation de ce contrat n’est pas

regie par les dispositions (en I'espéce, de I'anc. CO
et de 'AMSL) sur la protection du locataire ou du
fermier contre les congés. En effet, ces dispositions
ne sont pas applicables aux contrats mixtes et aux
contrats composés dans lesquels la cession de
l'usage d’'une chose ne constitue gu'une clause
accessoire dans 'ensemble des relations entre les
parties (cf. ATF 115 Il 452, JT 1990 | 303, DB 1991,
p- 9s avec note). Or, dans le cas particulier, la ces-
sion de l'usage du local commercial n'était destinée



§' Droit du bail N°5/1993
[ )

JURISPRUDENCE

gu'a permettre a la recourante d’exercer |'activité
commerciale convenue; elle ne constitue donc pas
un élément indépendant, mais bien une partie inté-
grante de I’ensemble des prestations du franchiseur.

. C'est également a tort que la recourante invoque
I'art. 254 CO, pour cette seule raison déja que le
nouveau droit n'est pas applicable a la présente
espece (cf. I'art. 1 Tit. fin. CC). En outre, une transac-
tion couplée n’est frappée de nullité que lorsque la
conclusion (ou la continuation) du bail y est subor-
donnée par le bailleur, alors que le locataire est
uniqguement intéressé par le contrat de bail. Ces
conditions ne sont pas réunies en I'espéce: le contrat
avait avant tout pour objet de permettre a la recou-
rante d’exercer une activité professionnelle et non
pas seulement d’utiliser ou de jouir d'une chose; I'on
ne saurait dés lors considérer que l'intimée a abusi-
vement tiré parti du désir de la recourante de
conclure un contrat de bail a loyer pour lui imposer
d’autres obligations.

. 1l convient en revanche d’appliquer par analogie les
régles sur le contrat individuel de travail lorsque,
comme en |'espéce, le contrat de franchise crée un
lien de subordination particuliérement étroit entre le
franchisé et le franchiseur. Dés lors, eu égard a
I'ensemble des circonstances, le TF a estimé (en
s’inspirant notamment des art. 336g anc. et 336a
nouv. CO) que la résiliation, quoique valable, était
abusive; partant, il a condamné le franchiseur a
verser au franchisé la somme de Fr. 10000.— a titre
d’indemnité. Dans un considérant non publié, notre
haute Cour a ajouté que le franchisé devait cepen-
dant réparer le dommage qu'il avait causé au fran-
chiseur en restituant les locaux plusieurs mois seule-
ment aprés que le contrat a pris fin (art. 97 CO).

Note

. En tant qu'il refuse d’appliquer les régles sur la
résiliation du contrat de bail (a loyer ou a ferme) au
contrat de franchise, cet arrét doit étre approuvé; ces
dispositions ne doivent en effet étre appliquées
gu’aux contrats innommeés dans lesquels la cession
d'usage revét un aspect prépondérant (cf. pour les
art. 271ss CO: Barbey, Commentaire du droit du
bail, lll/1, Genéve 1991, n. 160 ad Introduction). |l est
également heureux que le TF ait écarté I'application
de l'art. 254 CO: cette disposition, dont la letire est
beaucoup plus large que la ratio, ne vise manifeste-
ment pas le contrat de franchise.

. Il est en revanche permis d’avoir quelques doutes

sur le bien-fondé de I'intervention des régles sur le
contrat individuel de travail en la matiére. En effet, il
est généralement admis en doctrine que ces disposi-
tions ne sont en principe pas applicables au contrat
de franchise (voir par exemple: Baudenbacher, Die
Behandiung des Franchisevertrages im schweizeri-
schen und im europdischen Recht, in Neue Ver-
tragsformen der Wirtschaft: Leasing, Factoring,
Franchising, 2°éd., Berne 1992, p.365ss, p. 385s).
L'on doit des lors a tout le moins en conclure que,
contrairement & ce que semble indiquer le TF
(p. 161), le contrat de franchise en cause était atypi-
que, puisqu’il ne procurait pas au franchisé I'autono-
mie qui lui compéte généralement (Engel, Contrats

de droit suisse, Berne 1992, p.733; Schiuep,
Kommentar zum  Schweizerischen Privatrecht,
Obligationenrecht |, Béle 1992, Einleitung vor
Art. 184 ff., n. 144, Baudenbacher, op. cit., p. 374).

B.F.

n Droit du bailleur de rénover les locaux
loués pendant la prolongation du bail.

Tribunal supérieur, Lucerne
09.11.1990
LGVE 1991 | n° 12; RSJ 1993, p. 87

Art. 260 CO

. Durant le bail, et cela touche principalement le

domaine immobilier, il arrive que le bailleur veuille
entreprendre des travaux de rénovation qui, au-dela
de [P'entretien, augmentent la valeur des locaux
loués, en méme temps qu’ils améliorent I'usage que
peut en faire le preneur. Tel est le cas lorsqu’il
décide de remplacer les fenétres, d’installer des
agencements de cuisine, de poser des moquettes ou
encore d'appliquer sur les facades du béatiment une
peinture qui en renforce I'isolation thermique- (cf.
pour un exemple TC VD, 11.09.1990, DB 1991, p. 7,
n° 3). L'exécution de tels travaux est le plus souvent
source de désagréments pour les usagers de la
chose louée; elle conduit aussi frequemment a des
augmentations du loyer. D'ol le principe posé a
I'art. 260 al. 1 CO, d’aprés lequel le bailleur ne sau-
rait entreprendre des travaux de ce genre quand bon
lui semble. Selon la loi, il ne peut les réaliser que si
une double condition est réunie. ‘

La premiére condition est positive: les travaux doi-
vent pouvoir étre raisonnablement imposés au pre-
neur, compte tenu de leur nature (notamment de la
proportion entre la part «entretien» et la part «réno-
vation»), de leur ampleur, de leur utilité, de leur
répercussion sur le loyer, de leur conformité aux
prescriptions de droit public, ainsi que de I'époque
de leur exécution par rapport a la durée du bail
(Guinand/Wessner, Les obligations du bailleur. Les
défauts, la rénovation et la modification de la chose
louée, FJS 358, p. 13; Lachat/Micheli, Le nouveau
droit du bail, 2° éd., Lausanne 1992, p. 137 s; USPI,
Commentaire du bail a loyer, Genéve 1992, n. 37 ad
art. 260-260a CO). En clair, il convient de procéder a
une pesée des iniéréts en présence.

La seconde condition est négative: le contrat ne doit
pas avoir été résilié; autrement dit, le locataire qui a
donné ou recu le congé ne saurait étre contraint de
souffrir des travaux dont il ne profitera pas. S'agis-
sant des baux a durée déterminée, au sujet desquels
la loi est muette, il faut admettre que, sauf exceptions
(par exemple, en cas de long bail ou de travaux
touchant obligatoirement tous les appartements de
I'immeuble), le bailleur n’est pas autorisé a entre-
prendre des rénovations pendant le contrat sans
I'accord du preneur (Guinand/Wessner, op. cit., p. 13;
cf. aussi Zihlmann, Das neue Mietrecht, Zurich 1990,
p. 76; USPI, op. cit, n. 38 ad art. 260-260a CO).
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2. Dans la présente espece, les juges lucernois étaient

confrontés a la question de savoir si le bailleur
pouvait infliger & un locataire récalcitrant des travaux
de rénovation (in casu, l'installation de nouvelles
fenétres) pendant la période de prolongation du
contrat. lls y répondent par I'affirmative. lls consi-
derent tout d’abord que les rapports juridiques entre
les parties durant Ia prolongation sont de nature
propre («sui generis», disent-ils). lls font valoir par
ailleurs que, compte tenu des trés longs délais de
prolongation prévus par la loi en matiére de baux
d’habitations et de locaux commerciaux, I'art. 260 CO
Ne saurait avoir pour but d’empécher le bailleur
d’exécuter des travaux de rénovation durant la
période de prolongation. D’autant que l'intérét du
locataire doit étre pris en considération dans chaque
cas particulier.

Note

. La décision résumeée ici va a notre avis dans le bon

sens. Elle s’écarte a juste titre de I'opinion de Zihl-
mann (Kommentar zum sch weizerischen Privatrecht,
Obligationenrecht, |, Béle 1992, n. 5 ad art. 260 CO),
pour lequel un bail prolongé est un bail résilié, avec
la conséquence que, durant la période de prolonga-
tion, le bailleur n'est pas habilité a procéder a des
rénovations contre le gré du locataire. Cette opinion
est contestable, parce qu'elle se fonde sur une
fausse prémisse et que, exprimée en des termes
catégoriques, elle méconnait la nature juridique du
bail prolongé. Tout d’abord, la prolongation du bail,
qu’elle soit judiciaire oy conventionnelle, peut viser
autant un contrat qui a été résilié qu'un contrat qui
expire sans autre par I'échéance de la durée conve-
nue (art. 273 al.2 CO). Le bail prolongé devient un
contrat & durée déterminée qui s’éteint ordinaire-
ment par la seule survenance du terme fixé, sous
réserve de I'octroi d’'une seconde prolongation
(art. 272 al. 3) ou d’'une résiliation anticipée par le
bailleur ou le locataire (art. 257d al. 2, 257f al. 3 et 4,
259b litt. a, 266g al. 1, 266h al. 2, 272d CO). Or, si
l'on peut admettre, comme nous l'avons fait plus
haut, que le locataire doive exceptionnellement tolé-
rer certains travaux de rénovation durant le contrat
conclu pour une durée déterminée, on peut a fortiori
attendre de Iui qu’il souffre de tels travaux durant Ia
période de prolongation qui s'étend au-dela de Ia
durée primitivement prévue, notamment quand cette
période se mesure en années (dans ce sens, USPI,
op. c¢it, n.44 ad art 260-260a CO). En définitive, il
faudra dans chaque cas tenir compte des circons-
tances particuliéres, tant pour ce qui touche la nature
et les effets des travaux qui peuvent étre raison-
nablement imposés ay locataire que pour ce qui
concerne I'époque de leur exécution par rapport &
la durée du contrat. Ainsi, si des travaux comportent
une part prépondérante d’entretien, ils doivent en
regle générale pouvoir étre imposés au locataire
durant la période de prolongation (cf. art. 257h al. 1
CO). Et si la part de rénovation 'emporte considéra-
blement, il conviendra de prendre en considération
la durée du bail écoulée et celle restant & courir,
comme la nécessité voire l'obligation d’englober les
travaux dans la réfection générale de I'immeuble.

P.w.

Aliénation de la chose louge. Moment 3
partir duquel I'acquéreur peut résilier le
contrat de bail.

Tribunal fédéral

23.03.1992

M. c. B. et consorts

ATF 1181l 119; SJ 1902, p. 576

Art. 259 al. 2 anc. (261 al. 2 nouv.) CO; 972 CC

- En 1988, un appartement en copropriété par étages

est vendu a un tiers par le propriétaire-bailleur. La
réquisition d’inscription de ce transfert de propriété
est portée dans le journal du Registre foncier. Avant
d'étre inscrit comme propriétaire au grand livre de
Ce registre, I'acquéreur dénonce le bail en applica-
tion de I'art. 259 al. 2 anc. CO. Le locataire conteste
la validitt de cette résiliation, motif pris qu'au
moment ol elle a été donnée, I'acquéreur n’était pas
encore propriétaire des locaux loués.

. En s’appuyant sur un ATF 108 1190 (JT 19831 113), le

TF rappelie que I'acquéreur ne peut résilier le bail en
vertu de l'art. 259 al. 2 anc. CO que 8'il est inscrit au
Registre foncier. Cependant, en vertu de la fiction de
I'art. 972 al. 2 CC, I'effet de I'inscription dans le grand
livre remonte 2 la date a laquelle Ia réquisition a été
portée dans le journal. En d’autres termes, I'inscrip-
tion proprement dite produit un effet rétroactif; elle
prend d'ailleurs la date de I'inscription correspon-
dante dans le journal (art. 26 al. 4 ORF).

- Il 'en résuite que I'acquéreur de la chose louge peut

résilier le bail des que le transfert est inscrit ay
journal: quoique n'étant pas encore propriétaire,
'acquéreur sera réputé avoir acquis son droit réel
deés cette date lorsque I'inscription au grand livre
aura été effectuée.

. Selon le TF, cette solution s'impose pour des «raj-

sons pratiques»: en effet, «I'inscription au grand
livre est une opération interne a laquelle le conser-
vateur du Registre foncier procede le plus rapide-
ment possible; mais, dans la pratique, plusieurs
jours, voire plusieurs semaines, peuvent s'écouler
avant que cette inscription puisse intervenir, sans
que, de surcroit, les intéressés en soient avisés»
(p. 121). Retenir comme déterminante la date de
l'inscription au grand livre reviendrait dés lors non
seulement & priver temporairement I'acquéreur du
droit de disposer de I'immeubie, mais placerait de
plus celui-ci «dans I'incertitude sur le moment a
partir duquel il peut dénoncer le contrat de bail»
(p. 121).

Le Tribunal fédéral a des lors considéré que, dans le

cas particulier, le bail avait été valablement résilié:

lorsque la déclaration de résiliation a été émise,
I'acquéreur étaijt déja inscrit au journal et il a été
inscrit comme propriétaire au grand livre par la
suite, avec I'effet rétroactjf prévu a l'art. 972 al. 2 GC.
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Note

La solution retenue par le TF est également celle
proposée par la doctrine relative a I'ancien droit (cf.
par exemple: Deschenaux, Le registre foncier, DPS V
Il 2, Fribourg 1983, p. 504, n. 22; Liver, Das Eigentum,
Schweizerisches Privatrecht, V 1, Bale 1977, p. 140;
Homberger, Besitz und Grundbuch, Zircher Kom-
mentar, IV 3, 2° éd., Zurich 1938, n. 7 ad art. 972 CC;
Rognon, L’aliénation de I'immeuble et ses effets sur
le bail, RIN 1988, p. 9ss, p. 15).

Sur un plan théorique, cette conception est peu satis-
faisante. En effet, si le conservateur du Registre
foncier rejette la réquisition, la résiliation est sans
effet puisqu’elle émane d’'une personne qui n'est pas
devenue propriétaire. La résiliation donnée apreés le
dépbt de la réquisition au Registre foncier mais
avant I'inscription au grand livre est donc condition-
nelle. Dés lors, méme si le TF le conteste (p. 124),
son arrét consacre une exception au principe selon
lequel les droits formateurs ne peuvent pas étre
exercés conditionnellement (cf. Piotet Le principe
«Ja vente ne rompt pas le bail» et le systeme général
des droits réels, Berne 1993, p. 65, n. 92).

Si I'on peut néanmoins comprendre que le TF ait
estimé que «I'acquéreur inscrit au journal» (p. 121)
peut déja résilier le bail, on peut en revanche regret-
ter qu’il ait affirmé simultanément qu'il faut que
«'acquéreur soit inscrit au Registre foncier en qua-
lité de propriétaire» (p. 720): 'acquéreur «inscrit au
journal» n'est précisément pas encore propriétaire. Il
n'est d'ailleurs pas non plus «inscrit au Registre
foncier»: les inscriptions s'effectuent sur le feuillet
du grand livre (art. 945 et 946 CC); le journal sert
quant & Ilui a lenregistrement des réquisitions
(art. 948 al. 1 CC).

Enfin, I'affirmation selon laquelle «seule I'inscription
au journal a une signification sous I'angle du droit
matériel» (p. 121) appelle également des réserves:
en effet, c’est au contraire I'inscription sur le feuillet
du grand livre qui produit un effet constitutif (cf. les
art. 972 al. 1 et 971 al. 1 CC; voir encore I'art. 656 al. 1
CC pour le transfert de la propriété immobiliére);
avant cette inscription, I'acquéreur est tout au plus
au bénéfice d’'une expectative.

10. Quoi qu’il en soit et contrairement a4 ce que notre
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haute Cour laisse entendre (p. 122), il est permis de
penser que le droit actuel impose une soiution diffé-
rente. En effet, alors que lart. 259 al.2 anc. CO
conférait le droit de résilier & I'<acquéreur », I'art. 261
al.2 nouv. CO réserve cetie faculté au «nouveau
propriétaire»; en outre, I'art. 261 al. 1 nouv. CO pré-
voit que «le bail passe a 'acquéreur avec la pro-
priété de la chose».

La lettre de la loi ne permet donc plus de se conten-
ter de l'inscription de la réquisition au journal; ce
n’est qu’aprés avoir été inscrit sur le feuillet du grand
livre de I'immeuble en cause, ayant ainsi acquis la
propriété, que I'acquéreur est en droit de résilier le
bail selon I'art. 261 al.2 nouv. CO (du méme avis:
Piotet, op. cit, p.65; Koller, Probleme beim Ver-
kauf vermieteter Wohnliegenschaften, RNRF 1991,
p. 193 ss, p. 209, voir également Engel, Contrats de

droit suisse, Berne 1992, p. 164. Contra: USPI, Com-
mentaire du bail a loyer, Geneve 1992, n. 17 ad
art. 261 CO; Guinand/Wessner, Bail & loyer IV, FJS
n° 360, Genéve 1991, p. 2). Le moment exact de I'ins-
cription au grand livre n’étant pas communiqué aux
parties, I'acquéreur court le risque d'étre déchu de
son droit de résilier (cf. par exemple: USPI, Com-
mentaire du bail & loyer, op. cit, n. 19 ad art. 261 CO).
Avec l'entrée en vigueur, le 1° janvier 1994 (ROLF
1993 Il 1409), d’'un nouvel art. 970a CC, les cantons
auront cependant 'obligation de publier «dans un
délai approprié les acquisitions de propriété immobi-
liere» (art. 970a al. 1 CC); I'on peut donc penser que,
grace a cette mesure de publicité, I'acquéreur qui fait
valoir un besoin urgent sera dans la plupart des cas
a méme de résilier le bail pour le prochain terme
légal, en observant le délai de congé légal, ainsi que
I'exige I'art. 261 al. 2 nouv. CO.

B.F.

ﬂ Départ anticipé du locataire. Obliga-
tions de chaque partie au contrat de bail.
Proposition de deux locataires de remplace-
ment a la bailleresse, qui refuse ces candida-
tures pour le motif d'insolvabilité. Notion de
solvabilité d’un candidat.

Tribunal fédéral
16.02.1993

B.c. M.

ATF 11911 36

Art. 264 (257 anc.) CO

. En cas de départ anticipé du locataire, le bailleur doit

faire son possible pour réduire son dommage (art. 44
al. 1 GO, applicable par renvoi de I'art. 99 al. 3 CO);
dans ce but, il doit au besoin rechercher un locataire
de remplacement (Reymond, Le bail a loyer, le bail
a ferme, le prét a usage, in DPS VIl | 1, Fribourg 1978,
p. 212), et aider le locataire sortant dans la recherche
d’un nouveau locataire, ce qui suppose qu’il examine
sérieusement et, cas échéant, qu'il accepte les can-
didatures valables qui lui sont soumises (ATF 117 I
158, JT 1992 1 317 (rés.), DB 1992, p. 10, n° 7; Tercier,
La partie spéciale du Code des obligations, Zurich
1988, n° 1295, 1358 et 1414). De son c6té, le locataire
est tenu de verser le loyer jusqu'a la prochaine
échéance du bail; il n'est libéré que s'il présente au
bailleur un locataire de remplacement acceptable
(art. 264 (257 anc.) CO). Un candidat est acceptable
s'il n’y a pas de justes motifs de rejeter sa candida-
ture. Selon le TF, ne constituent pas de justes motifs,
par exemple, de vagues appréhensions, une antipa-
thie ou une attitude négative par principe envers une
certaine catégorie de personnes; en revanche, une
inimitié entre bailleur et candidat, une rivalité com-
merciale, le danger de désagréments pour les autres
locataires, ou des doutes fondés sur la solvabilité du
locataire de remplacement justifient e rejet de la
candidature présentée. D’'autre part, le bailleur est

9
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en droit de refuser un locataire de remplacement qui
n’est disposé a payer qu’un loyer sensiblement plus
bas que le loyer actuel (ATF 117 I 159, cons. 3b, JT
1992 1 318 (rés.), DB 1992, p. 10, n° 7).

Il est parfois délicat d’estimer la solvabilité d’'un
candidat. S'il est possible de savoir rapidement s'il a
déja des dettes en se renseignant auprés de I'office
des poursuites, il est par contre plus difficile de
determiner si ses revenus Iui permettent d’assumer
le versement du loyer et des charges. Peut-on, en
prenant comme critére la proportion existant entre le
montant du loyer et les revenus du candidat, fixer
une fois pour toutes un pourcentage du salaire consa-
cré au logement au-dela duquel Ia solvabiliteé du
candidat est présumée douteuse? Le TF répond par
la négative: il est & son avis erroné d'attacher une
importance démesurée a cette seule proportion. En
I'espéce, le locataire sortant avant terme avait pré-
senté deux candidatures a la bailleresse, qui les
avait toutes deux refusées en invoquant I'insolvabi-
lité des candidats. Le TF a jugé qu’une des candida-
tures avait été rejetée a juste titre, étant donné que
le loyer aurait représenté plus du 50 % du salaire du
candidat. En revanche, il a estimé que la candidature
de deux fiancés, qui souhaitaient reprendre le bail
conjointement et solidairement, avait ét¢ écartée
contrairement au droit. Le paiement du loyer et des
charges aurait certes grevé leur budget de fagon
conséquente: un peu plus du tiers (34,5%) de leurs
salaires nets cumulés aurait di étre consacré au
logement. Toutefois, cette circonstance ne permet
pas de douter de leur solvabilité, dans Ia mesure ot
la situation économique sur le marché du logement
oblige de nombreuses personnes — notamment les
jeunes couples précise le TF — de toute origine
sociale, a consacrer le tiers ou plus de leurs revenus
au paiement du loyer et des charges.

C.G.

ﬂ Résiliation anticipée du bail portant sur
un logement. Présentation de la Croix-Rouge
comme locataire de remplacement, qui
entend louer non pour occuper elle-méme les
locaux, mais pour en remettre I'usage a trois
réfugiés. Refus du bailleur jugé non valable.

Tribunal cantonal, Vaud
18.03.1993

S.c.C.
Cahiers du bail 1993, p. 50

Art. 264 al. 1 CO

Ayant résilié le bail portant sur un logement de
maniere anticipée, le preneur — un fonctionnaire
CFF — présente comme locataire de remplacement
la Croix-Rouge, qui entend louer non pour occuper

elle-méme les locaux, mais pour en remettre I'usage
a trois réfugiés, dont I'identité de I'un n'est pas
donnée. Sur pourvoi du preneur, les motifs de refus
du bailleur ne sont pas admis par ia Chambre des
recours du TC du canton de Vaud.

. Le locataire de remplacement — Ia Croix-Rouge —

est solvable et disposé a reprendre le bail aux
mémes conditions (montant du loyer, nombre maxi-
mum d’occupants fixé par le contrat, notamment).
Sur la question de savoir s'il est objectivement
acceptable, au sens de I'art. 264 al. 1 CO, les juges
vaudois considérent que ne constituent pas des jus-
tes motifs de refus les arguments du bailieur tou-
chant

— le risque d’instabilité¢ des occupants du logement
(ta portée de ce risque devant étre en particulier
appréciée au regard des art. 262 et 263 CO, qui
restreignent la liberté du bailleur en ce qui
concerne les personnes jouissant en fait des
locaux);

— le soi-disant «sens de I'hospitalité trés déve-
loppé» des usagers du logement et le fait que,
s’agissant de célibataires, ils risquent de ren-
contrer un ou une partenaire (un facteur qui
«pourrait étre opposé a bien des locataires
potentiels », p. 57);

— 'opinion suivant laquelle il ne serait « pas pos-
sible d’assurer la bonne moralité» de réfugiés
(un préjugé en lui-méme inadmissible, I'intimé
oubliant par ailleurs qu’il est en mesure de
prendre des renseignements sur les personnes
proposées, deux étant identifiées, la troisiéme
etant identifiabie).

P.W.

Violation de I'obligation du bailleur de
réduire le dommage en cas de résiliation
anticipée du contrat par le locataire.
Tribunal supérieur, Thurgovie

30.09.1991

RechB. 1991, n° 10; RSJ 1993, p. 102

Art. 257 al. 2 anc. (264 al. 3 nouv.),44 al.1 CO

. En cas de restitution anticipée de la chose, le loca-

taire est en principe tenu de ses obligations jusqu’a
I'expiration de la durée du bail ou jusqu’au prochain
terme de congé contractuel ou légal. Quant au bail-
leur, il doit notamment admettre ’imputation sur le
loyer non seulement des profits qu’il a retirés d'un
autre usage de la chose, mais aussi, selon les ter-
mes du nouveau droit, des profits auxquels il a
intentionnellement renoncé (art. 257 al.2 anc., 264
al. 3 litt. b nouv. CO). C'est dire que le bailleur est
tenu d’entreprendre activement des démarches en
vue d’une relocation et d’examiner sérieusement les
candidatures valables proposées par le locataire: il
ne saurait écarter une personne de remplacement
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objectivement acceptable, qui est d’accord de
reprendre le bail aux mémes conditions. Ces régles
découlent du principe posé a l'art.44 al.1 CO —
applicable en matiére contractuelle par le biais de
I'art. 99 al. 3 CO — selon lequel le lésé doit faire son
possible pour réduire son dommage. A défaut, le
locataire peut étre libéré de tout ou partie du paie-
ment du loyer (ATF 117 1l 158s, JT 1992 | 317 s, DB
1992, p. 10, n° 7 et les réf. cit).

. En I'espéce, c’est le 8 décembre 1989 que le loca-
taire a résilié pour fin mars 1990 le bail d’habitation
a durée déterminée qui devait normalement expirer
a fin mai 1990. Le 29 janvier 1990, il a communiqué a
la bailleresse le nhom et I'adresse de huit personnes
intéressées a reprendre les locaux. Celle-ci s’est
déclarée disposée a examiner les candidatures,
mais ce n'est que le 23 mars 1990 qu’elle a annoncé
au locataire qu’aucune d’entre elles n’était accepta-
ble. Elle réclamait en conséquence le paiement des
loyers pour les mois d’avril et de mai 1990.

. Saisis de l'affaire, les juges thurgoviens ne I'enten-
dent pas de ceite oreille. lls sont d'avis que la
bailleresse aurait di étudier immédiatement
(«sofort») les candidatures qui lui étaient proposées
et informer sans délai («unverziglich») le locataire
d’un éventuel refus, afin que ce dernier puisse entre-
prendre de nouvelles démarches. En attendant prés
de deux mois avant de prendre position, la baille-
resse a fait preuve d'une passivité contraire a la
bonne foi, qui constitue une violation du principe
posé a l'art. 44 al. 1 CO. Elle ne saurait donc préten-
dre au paiement des loyers litigieux.

P.W.

BCongé donné par le bailleur par lettre
recommandée. Courrier non distribue et
retourné a I’expéditeur a 1'échéance du deélai
de garde. Congé considéré comme non recu,
la preuve de la réception de |'avis de retrait
par la locataire n'ayant pas été fournie.

Tribunal fédéral
24.10.1991

W. c. Z. et Tribunal supérieur du canton de
Zurich

Art. 1, 266a al. 1, 2661 CO

. Lorsque le bail est de durée indéterminée, chaque
partie peut le résilier en observant les délais de
congeé et les termes Iégaux, sauf si un délai plus long
ou un autre terme ont été convenus (art. 266a al. 1
CO). Afin d'étre valable pour le terme prévu, le
congé doit étre notifi€ avant un certain délai au
destinataire. Plus précisément, il doit étre recu par
celui-ci au plus tard le dernier jour (non féri¢) avant
que ne commence a s’écouler le délai de résiliation.
Il déploie ses effets lorsqu’il entre «dans la sphére
de puissance du destinataire» (ATF 107 Il 191).

La preuve de la réception (quant & son existence et
a son moment) est a la charge de I'auteur du congé,
d’ou le recours fréquent a la lettre recommandée. Si
le destinataire est présent, la lettre est recue lorsqu'il
se la fait remeitre contre quittance par le facteur
(art. 153 al. 1 Ordonnance 1 sur le service des postes,
RS 783.01). Si le destinataire est absent, la date de
réception est celle du dépdt de P'avis de retrait (au
sens de I'art. 157 de I'Ordonnance précitée), a condi-
tion qu’on soit en droit d’attendre de lui qu’il retire le
pli au guichet le méme jour, sinon le jour ouvrable
suivant; pour un courant minoritaire de la doctrine, la
réception devrait coincider avec le retrait effectif de
la lettre, sinon avec le 7° et dernier jour du délai de
garde (sur cette question cf. Guinand/Wessner, Bail a
loyer V, L’extinction du bail et ses effets, FJS n° 361,
p. 10 et les réf. cit). Encore faut-il que le destinataire
ait bien recu l'avis de retrait, un fait dont la preuve
incombe a l'auteur du congé, comme le confirme le
TF dans le présent arrét.

. En I'espéce, le bailleur avait résilié le contrat par une

lettre recommandée du 9 novembre 1990, expédiée
le lendemain a sa locataire. La poste lui a retourné
le pli le 20 novembre avec la mention «non réclamé »
(«nicht abgeholt»). Le bailleur allégue qu’il a aussi
notifié une copie du congé a sa locataire par courrier
ordinaire. Cette derniere conteste avoir regu le
congé en novembre 1990.

. Le TF rappelle que le congé est sujet a réception et

que, en application de I'art. 8 CC, il appartient a son
auteur de prouver que le destinataire I'a regu a
temps (Kramer, Das Obligationenrecht, VI 1 1, 3°éd.,,
Berne 1986, n. 96 ad art. 1 CO; Schénenberger/Jdggi,
Obligationenrecht, V 1a, 3° éd., Zurich 1973, n. 226 ad
art. 1 CO). Cette régle vaut d’autant plus en cas de
courrier recommandé: I'expéditeur peut en effet se
rendre compte a bréve échéance que son envoi n’est
pas parvenu au destinataire; il est par conséquent
mieux en mesure de procéder a une nouvelle notifi-
cation en temps utile (von Tuhr/Peter, Allgemeiner
Teil des schweizerischen Obligationenrechis, |,
3° éd., Zurich 1979, p. 173; Schénenberger/Jdggi, op.
cit, n. 403 et 405ss ad art. 1 CO). ’ATF 103 V 63 ne
dit pas autre chose.

. En I'espéce, pour ce qui touche le congé adressé par

le bailleur par pli recommandé, la preuve de |'expé-
dition ne prouve que I'’envoi, mais non pas la récep-
tion. Le fait que la notification de la lettre n’ait pas
abcuti ne crée pas la présomption que la locataire
aurait recu l'avis de retrait, ce qu’elle conteste
d’ailleurs. Quant au congé envoyé — aux dires du
bailleur — par courrier ordinaire, la preuve de la
réception n’est pas rapportée, ni méme celle de
I'expédition.

Note

. Cette décision, rendue sur recours de droit public,

est conforme a la théorie de la réception de l'acte
juridigue comme elle est en accord avec la pratique
du droit postal. Elle nous enseigne gqu’une lettre de
congé recommandée non retirée dans le délai de
garde de 7 jours (envoi «non distribuable» au sens
de l'art. 169 al. 1 litt. d de I'Ordonnance précitée) ne

1"
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peut étre considérée comme avoir été recue par le
destinataire que si ce dernier a recu 'avis de retrait.
En cas de contestation, c’est a I'expéditeur de fournir
la preuve de cette réception (ce que n’a pas fait le
bailleur en I'espéce). A cet effet, il peut requérir de la
poste la production du «carnet de distribution» du
facteur qui, si I'avis de retrait a été déposé dans la
boite a letires du destinataire absent, devrait norma-
lement contenir la mention «avisé» au regard de
I'inscription du pli, avec l'indication de la date de
depdt. Le cas échéant, le destinataire serait malvenu
de contester la réception, en arguant par exemple
que l'avis de retrait a pu étre dérobé par un tiers ou
se glisser dans un prospectus publicitaire et ainsi
échapper a sa prise de connaissance. Car, selon
nous, ce genre de «risques» pése sur [ui lorsqu’il est
établi que le courrier est parvenu dans «sa sphére
de puissance».

Une précision encore: I'expéditeur peut se faire
remettre contre paiement d'une taxe préalable un
accusé de réception de son courrier recommandeé,
qui sert a établir que le destinaire a effectivement
recu lI'envoi 4 telle date (art. 143 de 'Ordonnance
précitée; cf aussi Tuason/Romanens, Le droit de
I'entreprise des PTT suisses, traduit par Laissue,
2°éd., Berne 1980, p. 76 s). Une telle précaution est
inefficace si le pli est refusé ou non retiré au guichet
postal par le destinataire.

P.W.

nBaiI portant sur le logement de Ia
famille. Congé donné par le bailleur. Exi-
gence d'une communication séparée au
conjoint du locataire, mais non d’une récep-
tion en main propre.

Tribunal fédéral

22.01.1992

Epoux R. c. Epoux M. et Tribunal supérieur du
canton de Lucerne

ATF 118 11 42; SJ 1992, p. 239 (rés.)

~ Art. 266n CO

12

. Le bailleur qui résilie le bail portant sur le logement

de la famille doit notifier le congé séparément au
locataire et & son conjoint (art. 266n CO). Plus préci-
sément, le congé doit &tre communiqué & chaque
époux, & son nom et a son domicile, avec respect de
'unité quant & la forme (utilisation de la formule
officielle, au sens de I'art. 2661 al. 2 CO) et quant au
contenu (mention du terme et des motifs éventuels).
Le conge ne déploie aucun effet tant qu’il n’a pas été
notifi¢ au conjoint. Et si cette condition n’est pas
remplie, il est nul (art. 2660 CO). Peu importe que
I'omission de la double notification n'ait pas été
fautive, que le bailleur ait été¢ de bonne foi ou que le
conjoint ait eu connaissance de la résiliation (ATF
115 11 363ss; DB 1990, p. 17, n° 26).

2. En I'espece, les propriétaires ont résilié le bail pour

demeure du mari locataire dans le paiement du loyer
(art.267d al.2 CO). A cet effet, ils ont adressé a
chacun des époux, sous deux plis recommandés
séparés, une formule officielle de résiliation. Le mari
a recu des mains du facteur les deux plis et les a
conservés. Menacés d’expulsion, le locataire et sa
femme contestent la validité du congé. lis font valoir
que le principe de la double notification n’a pas été
respecté. lls sont déboutés tant devant le Tribunal
supérieur du canton de Lucerne que devant le TF.

Pour ce qui touche la notification séparée du congé

au locataire et 4 son conjoint, notre haute Cour

constate que le droit du bail ne précise pas ce qu'il
faut entendre par «communication» au sens de
I'art. 266n CO. Elle en déduit que les principes géné-
raux régissant la validité des déclarations de volonté
soumises & réception trouvent application. Adressée
sous forme de lettre, la déclaration dépioie ses effets
lorsqu’elle entre dans la sphére de puissance du
destinataire. Tel est le cas lorsque le pli est déposé
dans la boite aux lettres de ce dernier & un moment
ou I'on peut compter qu’il léve son courrier («pen-
dant les heures habituellement consacrées aux affai-
res», dit I'art. 79 CO). Tel est le cas aussi lorsque le
pli est remis & un tiers habilité & le recevoir par la
volonté du destinataire ou par les usages. S’agissant
d'époux faisant ménage commun, il faut admettre
que chacun d’eux est autorisé a recevoir le courrier
adressé a I'autre. C'est dire que, dans I'application
de I'art. 266n CO, on ne saurait attendre du bailleur
qu’il prenne des mesures particuliéres pour s'assu-
rer que le locataire ne retienne pas — par négli-
gence ou mauvaise foi — une lettre de congé adres-
sée a son conjoint. On ne saurait en particulier
exiger de lui qu’il envoie a ce dernier le pli recom-
mandé avec la mention «A remettre en main pro-
pre», soumis a une surtaxe (cf. art. 158 de I’'Ordon-
nance 1 relative a la LF sur le service des postes, RS
783.01; cf. aussi Ruoss, Der Einfluss des neuen Ehe-
rechts auf Mietverhdltnisse an Wohnrdumen, RDS
1988 | 75ss, 97 n. 130, Hausheer/Reusser/Geiser,
Kommentar zum Eherecht, |, Berne 1988, n. 87 et 92
ad art. 169 CC et 271a anc. CO).

Note

. La présente décision est conforme au systéme de la

réception regissant les déclarations de volonté qui,
comme la résiliation dans les baux d’habitations et
de locaux commerciaux, doivent étre adressées par
écrit a une personne déterminée. S’agissant d’époux
vivant sous le méme toit, chacun d'eux — qu'il soit
locataire, colocataire ou conjoint du locataire — est
en principe habilité a recevoir la lettre de congé
adressée a I'autre. Une procuration a cet effet n'est
donc pas nécessaire (Kramer, Kommentar zum
schweizerischen Privatrecht, VI11, 3°éd., Berne
1986, n. 89 ad art. 1 CO).

La présente décision est également conforme aux
prescriptions du droit postal. Pour ce qui touche les
envois non enregistrés, I'art. 146 al.2 de I'Ordon-
nance précitée sur le service des postes dispose que
toute personne qui est en relation avec le destina-
taire en qualitt de membre de sa famille (encore
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faut-il, & notre avis, qu’elle soit capable de discerne-
ment; c¢f. dans ce sens Schénenberger/Jdggi, Obliga-
tionenrecht V 1a, 3°éd., Zurich 1973, n. 409 ad art. 1
CO) est autorisée a en prendre livraison. Quant aux
envois recommandés, les art. 147 litt. b et 148 litt. b de
'Ordonnance précisent que cette faculté appartient
aux membres adultes de la famille vivant en ménage

commun avec le destinataire. Et, dans tous les cas,
celui qui veut que son courrier lui parvienne person-
nellement peut donner dans ce sens des instructions
a la poste (art. 146 al. 2, 147, 148 O); le cas échéant,
il en prend lui-méme livraison a I'office. 1l peut aussi
recourir au systeme de la case postale.

P.W.

\

2. Protection contre les loyers abusifs

m Hausse de loyer. Prise en compte d'un
facteur absolu de hausse dans la mesure
seulement ou la situation s‘est modifiée
depuis la derniére fixation du loyer. Tel n’est
pas le cas lorsqu'une nouvelle estimation
;:adastrale de I'immeuble est notifiée au bail-
eur.

Tribunal civil du district de Neuchatel, Neuchéatel
11.02.1993
Dame W. c. B.

Art. 269 CO (14 AMSL)

. La jurisprudence fédérale sur ['application des
méthodes de calcul autorise le bailleur a se prévaloir
directement d’'un facteur de hausse absolu, telle la
nécessité d’assurer a lI'immeuble un rendement
convenable (art. 269 CO, repris de l'art. 14 AMSL;
ATF 116 Il 600ss, cons. 6, JT 1991 | 305ss, DB 1991,
p. 14 ss, n° 14). Dans le cadre d’un bail en cours, ces
criteres sont toutefois relativisés, en ce sens qu'ils
ne peuvent étre invoqués que si la situation s’'est
modifiée depuis la derniére fixation du loyer (cf. not.
ATF 117 11 457, JT 1992 | 587, DB 1992, p. 18 s, n° 17).

. En I'espéce, la bailleresse estime pouvoir exiger un
calcul de rendement au sens de I'art. 269 CO dans la
mesure ou une décision de réestimation cadastrale
(portant cette valeur de Fr. 300000. — a Fr. 578000. )
lui a été notifiée aprés la derniére fixation du loyer.
Tel n’est pas I'avis du juge, pour deux raisons:

— Le colt de revient effectif qui doit étre pris en
compte dans le calcul du rendement net (ATF 7117
1l 80 s) n'est pas touché par une nouvelle estima-
tion cadastrale; il n'y a donc aucune modification
de ce point de vue.

— La charge fiscale supplémentaire qui découle
d'une telle réestimation, ouire qu’elle n'est pas
établie en l'occurrence, a des effets différents
selon la fortune globale du contribuable (art. 52 de
la Loi neuchateloise sur les contributions direc-
tes). N'entrant pas dans le calcul du rendement
net de I'immeuble, elle pourrait tout au plus appa-
raltre comme une hausse de colts (non alléguée
par la bailleresse) au sens de l'art. 12 OBLF,
encore qu’il ne s’agisse pas d’'un imp6t sur I'im-
meuble mais d’'un imp6t général sur la fortune.

M.C.J.

m Hausse de loyer. Motivation. Interpréta-
tion d'une lettre accompagnant le formulaire
officiel. Relativisation du critére des loyers
comparatifs dans le cadre d’un bail en cours.
Exigence de I'examen des loyers du marché
pendant une durée significative du point de
vue statistique.

Tribunal fédéral

15.01.1992

Dame R. c. Dames G. et A.
ATF 118 11 130; JT 1993 1 143

Art. 269a litt. a, 269d CO (15 al. 1 litt. a, 18 AMSL)

. Le bail est entré en vigueur le 1*janvier 1989. Le

loyer a ét¢é majoré une année plus tard, sans contes-
tation. En avril 1990, I'immeuble loué, qui appartenait
a une communauté héréditaire, est devenu propriété
de I'une des héritiers. Celle-ci a nofifié une nouvelle
hausse, majorant le loyer de Fr.300.— & partir du
1°" octobre 1990. Le formulaire officiel indiquait que la
hausse était motivée par I'augmentation du taux
hypothécaire au 1* avril et I'adaptation aux loyers
comparatifs. Dans une lettre d’accompagnement, la
bailleresse faisait valoir gu’elle avait acquis I'immeu-
ble & une période trés défavorable, puisque non
seulement les prix du marché immobilier avaient
atteint un niveau élevé, mais encore qu’elle avait dii
contracter une dette importante en raison de son
achat. Cette hausse, contestée, n'a été admise qu'a
raison de Fr.75.— par les tribunaux zurichois, pour
compenser la hausse du taux hypothécaire de 5,5%
a 6,25 %. Le TF confirme le jugement cantonal.

. La question se pose tout d’abord de savoir si la

bailleresse peut se prévaloir d'un rendement insuffi-
sant, en application de la régle générale de I'art. 269
CO, alors que ce motif de hausse ne figure pas sur
le formulaire officiel; il se déduit seulement des
termes utilisés dans la lettre d’accompagement. Les
juges cantonaux ont répondu par la négative, & juste
titre. Le TF rappelle I'importance de la motivation
d’'une majoration de loyer et les régles qui la régis-
sent: obligation d’utiliser la formule officielle agréée
par le canton pour la notification de la hausse moti-
vée (art. 269d CO; 18 AMSL), et donc exigence d’une
forme écrite qualifiée, tant pour le mode que pour le

13
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contenu de la notification (Schmidlin, Das Obligatio-
nenrecht — Allgemeine Bestimmungen, 3° éd., Vi1,
Berne 1986, n. 63 et 67 ad art 11 CO); clarté de la
motivation, de maniére & permettre au locataire de
se déterminer sur I'opportunité d’une contestation
(ATF 117 Il 460, JT 1992 | 590, DB 1992, p. 17, n° 16,
et les réf. cit); nullitt des hausses de loyer non
notifiées sur formule officielle (art. 269d al. 2 CO).

Dans la mesure ol une forme qualifiée est exigée,
celle-ci concerne également la motivation. Il convient
donc d’examiner en premier lieu la motivation expri-
mée dans le formulaire officiel, selon les principes
généraux d’interprétation; une lettre d’accompagne-
ment du bailleur ne sera prise en considération que
dans la mesure ou elle permet de préciser la motiva-
tion du formulaire officiel; elle ne sauraijt remplacer
une indication omise dans le formulaire. En I'espéce
et selon sa volonté clairement exprimeée, la baille-
resse a invoqué le motif des loyers usuels dans la
localité (art.269a litt. a CO, repris de I'art. 15 al. 1
litt. a AMSL). Dés lors, les locataires ne devaient pas
déduire des termes exprimés dans la lettre d'accom-
pagnement (niveau élevé des prix immobiliers, dette
importante) que Ia bailleresse visait non pas le motif
des loyers comparatifs, mais le motif général du
rendement admissible au sens de lart.269 CO
(art. 14 AMSL). La volonté de la bailleresse de se
procurer un rendement admissible n’était donc pas
exprimée dans la forme requise.

Les juges cantonaux ont également écarté avec rai-
son le motif de I’adaptation aux loyers usuels dans le
quartier ou la localité. Selon la jurisprudence récente
du TF (ATF 117 11 457, JT 1992 ] 587, DB 1992, p. 18 s,
n°17; 117 Il 461s, JT 1992 | 591, DB 1992, p. 17s,
n° 16), le bailleur ne peut se prévaloir d’un facteur de
hausse absolu que si et dans la mesure ou la situa-
tion s’est modifiée depuis la derniére fixation du
loyer.

Le critére des loyers usuels doit étre examiné par
une comparaison statistique avec d’autres loge-
ments pour déterminer I'état du marché. || faut se
fonder sur un nombre représentatif d'immeubles
comparables. Par ailleurs, I'évolution du marché doit

" pouvoir étre observée pendant un certain temps, de
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maniere & éliminer les facteurs de hasard qui pour-
raient fausser cette opération. Selon ces principes, le
bailleur ne peut demander I'adaptation aux loyers de
la localité ou du quartier que si les loyers des objets
comparables ont changé depuis la derniére fixation
du loyer, et cela durant une période suffisamment
longue pour étre significative du point de vue statisti-
que. Cette interprétation est conforme a la pratique
de plusieurs tribunaux cantonaux (cf. not. Tribunal
d’appel du canton de Béle-Ville, MP 1990, p. 103, DB
1992, p. 15, n° 14) et 4 I'opinion de divers auteurs, qui
divergent cependant sur la durée a prendre en consi-
deration: 5 a 7 ans selon Barbey (Ubersicht tiber die
neuere Rechissprechung zum BMM, MP 1988, p. 136),
durée a fixer de cas en cas d'aprés Zihimann (Das
neue Mietrecht, Zurich 1990, p. 134 s). Le TF n’'a pas
a trancher cette controverse en I'occurrence, car une
durée de 9 mois depuis la derniére fixation du loyer,
ou de moins de 2ans depuis le début du bail, ne
suffit pas pour constater une modification du niveau
des loyers. La bailleresse n’'a pas allégué que des

circonstances spéciales auraient entrainé une hausse
extraordinairement rapide des loyers du marché.

Note

. S'agissant de I'interprétation d’une letire accompa-

gnant la formule officielle de hausse de loyer, le TF
ne tranche pas la question de savoir si la motivation
peut figurer intégralement dans la letire explicative,
et non pas sur la formule. Doctrine et jurisprudence
y répondent positivement (Barbey, L'AMSL, Lau-
sanne 1984, p. 28, n. 81; Lachat/Micheli, Le nouveay
droit du bail, 2°éd., Lausanne 1992, p. 190, n. 7;
Comm. 16, n° 9; ¢f aussi Message, FF 1985 | 1468 s).
A cet égard, le Tribunal de district de Neuchatel a
récemment admis la validité, au regard des art. 269d
CO et 19 OBLF, d’un formulaire de hausse renvoyant
a la lettre explicative s’agissant de la motivation
(W. c. B, 11.02.1993); le juge a considéré que lors-
que, «pour de simples raisons de place sur une
formule qui n’est guére adaptée aux exigences de
précision en la matiére, le baiileur se réfere expres-
sément, dans ia formule, 4 un autre document, il va
de soi que celui-ci doit étre intégré, juridiquement, a
la formule elle-méme, le procédé ne posant pas le
moindre probléme d’interprétation ». Compte tenu de
I'exigence d’une forme qualifiée pour la motivation,
ce mode de faire devrait toutefois avoir des limites:
I'absence de référence expresse, dans le formulaire,
a la letire d’accompagnement, ou le renvoi a plu-
sieurs documents (par exemple au formulaire d’un
autre canton et a une lettre explicative) ne devraient
pas étre admissibles.

M.C.J.

m Répercussion du taux hypothécaire sur
le loyer. Banque de référence au Tessin.

Tribunal d’appel, Tessin
16.07.1992
P. et consorts c. Epoux C.

Art. 13 al. 1 OBLF

. Lart. 13 al. 1 OBLF fixe I'incidence d’une variation du

taux hypothécaire sur le loyer. Le taux hypothécaire
de référence n’est pas celui pratiqué par le créancier
hypothécaire du bailleur, mais celui des préts accor-
dés par les banques cantonales de crédit hypothé-
caire pour les anciennes hypothéques en premier
rang, pour autant que I'étabiissement bancaire en
question représente une part significative du marché
des crédits hypothécaires (ATF 118 II 48, et les réf
cit.; Wessner, DB 1992, p. 16 s, note ad n° 15; Tercier,
Hausse des loyers et variation du taux hypothécaire,
DC 1992, p. 88).

. La Banque de I'Etat du canton du Tessin couvre-

t-elle une part importante du marché hypothécaire
immobilier, de maniére a pouvoir assumer le role de
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banque de référence pour |'adaptation des loyers
fondée sur ce type de colt? C'est la question sou-
mise a la Cour tessinoise, qui I'a tranchée par I'affir-
mative. En effet, la Banque de I'Etat couvre 13% du
marché hypothécaire tessinois, contre 55% pour
I'ensemble des grandes banques. Mais prises isolé-
ment, seule une des quatre grandes banques a
accordé des préts hypothécaires dans une mesure
plus importante que la Banque de I'Etat. En. ne
considérant que le volume des ‘investissements
hypothécaires de la Banque de I'Etat et des quatre
grandes banques (a I'exclusion des banques régio-
nales, des caisses d'épargne et de crédit, des ban-
gues Raiffeisen et des banques étrangéres), la Ban-
que de I'Etat atteint une part du marché de 21 % pour
1991, toujours en seconde position derriére I'une des
quatre grandes banques.

M.C.J.

m Refus d’accorder une majoration de
loyer fondée sur la hausse du taux hypothé-
caire lorsque les baisses antérieures n’ont
pas été répercutées. Methode de calcul.

Tribunal fédéral

12.11.1992

B. c. Compagnie d'assurances X.
ATF 118 11 422

Art. 9 al. 2bis OSL (13 al. 4 OBLF)

. L'état de fait est relaté au n°19 infra. Dans la pre-
miére partie de I'arrét, le TF a admis que la baille-
resse avait droit, en principe, & une augmentation de
loyer de 7% pour la hausse du taux hypothécaire de
55% a 6%. li lui reste a examiner si les baisses
antérieures du taux hypothécaire avaient été réper-
cutées, totalement ou partiellement, sur le loyer, de
maniére a pouvoir juger si et dans quelle mesure la
majoration peut étre accordée.

. L’art. 9 al. 2bis OSL (applicable en I'espéce et repris
sous une autre formulation a Part. 13 al. 4 OBLF)
exige que lors d’'une modification du loyer faisant
suite & une variation du taux hypothécaire, on exa-
mine si les variations antérieures ont entrainé une
modification du loyer. L’interprétation de cette norme
pose de nombreuses et délicates questions (cf. not.
Habermacher-Droz, Pratique récente en matiére de
loyers, 7° Séminaire sur le droit du bail, Neuchétel
1992, p. 6ss; Jeanprétre M.-C., La protection contre
les loyers abusifs ou d’autres prétentions abusives
du bailleur, Rep. 1990, p. 10ss; Trimpy, Bedeutung
des revidierten Art 9 Abs.2bis VMM, MP 1989,
p. 146 ss). Le TF juge qu'il n’est pas nécessaire de
trancher la plupart d’entre elles, notamment celle
gu’il qualifie de «la plus épineuse», qui consiste a
déterminer jusqu’ot il convient de remonter dans le
passé: en I'espéce, I'art. 9 al. 2bis OSL est entré en
vigueur postérieurement a la derniére notification de

hausse de loyer fondée sur la hausse du taux hypo-
thécaire, et donc a une époque ou le locataire ne
pouvait pas s’en prévaloir.

. Le point essentiel de I'arrét porte sur la maniére dont

la vérification rétrospective doit se faire. A cet égard,
il existe plusieurs méthodes de calcul. Le TF en
reléve deux. La premiére consiste & calculer la
hausse de loyer admissible entre le début du bail et
la hausse contestée, en se fondant sur les facteurs
de hausse relatifs et en faisant abstraction des modi-
fications de loyer effectivement intervenues entre ces
deux dates; si le loyer contesté est supérieur au
loyer admissible, on supposera que les baisses du
taux hypothécaire n’ont pas ou pas suffisamment été
répercutées, la difference entre les deux loyers étant
déduite en tout ou partie. Avec Habermacher-Droz
(op. cit,, p. 8), le TF reproche a cette méthode le fait
gu’elle ne tient pas compte des motifs invoqués par
le bailleur, et qu’'elle n’est pas applicable lorsqu’une
hausse antérieure est motivée par d’autres facteurs
de hausse, tels les loyers comparatifs. La seconde
méthode préconisée par cette auteur et appliquée
par les tribunaux vaudois a la préférence de notre
haute Cour: «le juge devra se référer aux modifica-
tions effectives du loyer intervenues durant la
période a prendre en considération et les réexami-
ner successivement, selon la méthode relative, en
tenant compte des motifs invoqués par le bailleur a
I'appui de chacune d’elles. C'est dire qu'il fera abs-
traction des compensations implicites alléguées par
le bailleur, s’agissant des facteurs de hausse men-
tionnés dans les différents avis de majoration exami-
nés rétrospectivement, pour ne retenir que celles qui
ont été expressément motivées» (p. 429s; ATF 117 I
460s, JT 1992 | 590 s).

. La méthode vaudoise, appliquée au cas d’espéce,

implique le raisonnement suivant:

— Entre le début du bail et I'enirée en vigueur de
la premiére hausse de loyer non contestée
(01.04.1988), le taux hypothécaire a diminué de
V4%, ce qui aurait justifié une baisse de loyer de
3,38 %. La notification du 10.12.1987, fondée exclu-
sivement sur des prestations supplémentaires du
bailleur, n'a pas compensé cette baisse. Si la
diminution du taux avait été répercutée sur le
loyer, le loyer admissible au 01.04.1988 aurait di
étre de Fr.10507.—, alors qu’'il s’est élevé a
Fr. 10860. —.

— Avant la notification de la hausse suivante
(09.06.1989), le taux hypothécaire a de nouveau
diminué de V4%. La bailleresse n'en a pas tenu
compte, et n’a pas expressément invoqué la com-
pensation entre les facteurs motivant cette majora-
tion et la baisse du taux: la hausse, de 10% en
chiffres arrondis, était justifiée par la hausse du
taux hypothécaire a raison de 7 %, le solde I'étant
par le renchérissement et la hausse des colts
d’exploitation. Elle répercutait ainsi !intégralite
des facteurs invoqués, sans compensation pour la
baisse du taux. En conséquence, le dernier loyer
non contesté (entré en vigueur le 01.10.1989),
aurait d se monter a Fr. 11203. — si le précédent
loyer admissible (Fr.10507.—) avait diminué de
3,38 % lorsque le taux hypothécaire avait baissé.
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— La hausse litigieuse est motivée exclusivement
par la hausse d'un demi-point du taux hypothé-
caire, ce qui représente 7% sur le loyer admissi-
ble de Fr.11203.—. Le nouveay loyer ne saurait
donc excéder Fr. 11987.—.

Note

Le sens et la portée de I'art. 13 al. 4 OBLF se préci-
sent au fur et & mesure des litiges soumis aux
tribunaux, malgré la difficulté de Ia tache et la multi-
plicite des hypothéses a résoudre. Aux pratiques
cantonales fluctuantes et divergentes se substituent
désormais les principes retenus par la jurisprudence
fédérale (cf. également infra n° 14 et 15). Celle-ci se
fonde plus particulierement sur la pratique du Tribu-
nal des baux vaudois, inspirée elle-méme de I'article
de Triimpy (op. cit.) paru peu de temps aprés I'entrée
en vigueur de l'art. 9 al. 2bis OSL. Il nous semble
opportun de faire a nouveau le point sur la question.

Il est désormais incontestable que 'art. 13 al. 4 OBLF
crée une bréche dans la méthode relative, permet-
tant 'examen du loyer au-dela de sa derniere fixa-
tion. Compte tenu de la jurisprudence relativisant les
facteurs de hausse absolus dans le cadre d’un bail
en cours (cf. not. ATF 117 Il 461s, JT 1992 | 591, DB
1992, p. 17 s, n° 16), cet examen retrospectif porte sur
chaque modification effective du loyer sans égard a
la nature — absolue ou relative — des motifs la
justifiant.

Il nous semble utile de relever que l'art. 13 al. 4
OBLF n’est pas une disposition permettant de fonder
une demande en majoration ou en diminution de
loyer, mais seulement un instrument d’opposition a
une telle demande. De cette remarque découlent
plusieurs conséquences:

a) L’art. 13 al. 4 ne saurait fonder un remboursement
OU une compensation pour les baisses anié-
rieures du taux non répercutées (cf. infra n° 14); il
permet seulement de rejeter une hausse, en prin-
cipe admissible en application de la méthode
relative, fondée sur une variation du taux hypo-
thécaire.

b) L’aspect «rétroactif» de la norme n’a pas I'impor-
tance que certains ont voulu lui préter; son appli-
cation n’entraine aucune modification de la situa-
tion passée, et ne favorise donc pas le locataire
qui n'aurait pas demandé Ia diminution de son
loyer par rapport a un locataire plus actif. Elle
vise seulement & ne pas pénaliser, au moment de
I’examen de la hausse contestée, le locataire qui
N‘aurait pas obtenu la diminution de son loyer
dans le passé, et éviter ainsi qu’il ne paie deux
fois pour la méme tranche de taux hypothécaire.

c) Le locataire doit par conséquent pouvoir se pré-
valoir d’'un examen des répercussions passées
des variations du taux hypothécaire sur son loyer,
pourvu que la hausse contestée soit motivée par
la hausse du taux hypothécaire et notifiée aprés
le 18 septembre 1989, date d’entrée en vigueur de
I'art.9 al. 2bis OSL. Pey importe qu’il ait laissé
passer plusieurs occasions de faire valoir ses
droits découlant de cette disposition ou de I'art. 13
al. 4 OBLF. On ne voit pas en effet que le texte ou

le but de la loi excluerait de son champ d’applica-
tion celui qui ne s’en prévaudrait pas & la pre-
miére hausse notifiée sous I’ére de ces nouvelles
dispositions.

8. S'agissant de la méthode de calcul pour I'examen

rétrospectif du loyer, il convient d’approuver I'adop-
tion de la méthode appliquée par les fribunaux vau-
dois, qui s'attache & la vérification des modifications
effectives du loyer en tenant compte des motifs invo-
qués par le bailleur 3 'appui de chacune d’elles
(sous réserve des indications relatives au taux hypo-
thécaire). Nous émettons toutefois une critique quant
a la maniére dont e TF a procédé au calcul dans le
cas d’espéce. Il a en effet ajouté au dernier loyer
admissible une hausse corrigée correspondant, en
pour-cent, a la hausse non contestée diminuée de
3,38 % par quart de point du taux hypothécaire non
répercuté (nous admettons que I'énoncé du principe
n'est pas aisé). En réalité, il aurait fallu d’abord
déduire du dernier loyer admissible 3,38 % par quart
de point du taux hypothécaire non répercuté (ce qui
donnerait un nouveau loyer admissible intermé-
diaire), puis ajouter au résultat ainsi obtenu Ia
hausse subséquente que le locataire n‘avait pas
contestee. A titre d’exemple, la hausse du 09.06.1989
dans I'arrét en cause était de 10% en chiffres arron-
dis et le taux hypothécaire avait diminué d’un quart
de point depuis la fixation du precédent loyer, épo-
que a laquelle le loyer admissible aurait dg étre de
Fr.10507.—. Le TF augmente ce dernier montant de
6,62% (= 10% — 3,38%) et trouve le nouveau loyer
admissible de Fr.11203.—. En réalité, si le locataire
avait profité de la baisse du taux, le ioyer admissible
de Fr. 10507.— aurait dti diminuer de 3,38 %, pour un
loyer admissible intermédiaire de Fr. 10152.—; ce
montant, augmenté de la hausse non contestée de
10%, donne le nouveau loyer admissible de
Fr. 11167.— et non Fr. 11203.—. Le taux de 3,38 % est
en effet un taux corrigé (s'il est appliqué a la baisse)
par rapport au taux légal de 3,5%, correction qui n'a
de sens que si la baisse est effectivement calculée.

M.C.J.

Baisse temporaire du taux hypothécaire
non répercutée sur les loyers. Contestation
ultérieure d'une hausse de loyer. Demande
des locataires de reporter dans le temps la
hausse contestée, de maniére a compenser
financiérement la baisse antérieure dont ils
n‘ont pas hénéficié. Rejet.

Tribunal fédéral

11.02.1993

Dame B. et consorts c. Société X. SA
ATF 11911 32

Art. 13 al. 4 OBLF

. Le litige porte non pas sur le montant de la hausse

de loyer contestée, mais sur la date de son entrée en
vigueur. Les locataires font valoir qu'ils n'ont pas



§‘ Droit du bail N°5/1993
[ J

JURISPRUDENCE

bénéficié de la baisse du taux hypothécaire entre le
1°"ao(it 1988 (de 5,25% a 5%) et le 1° mai 1989 (ol
le taux est remonté a 5,5%); ils estiment par consé-
guent que la hausse litigieuse doit éire reportée dans
le temps, de maniére a compenser le gain de 3,38%
dont a bénéficié la bailleresse pendant @ mois; a la
Cour cantonale qui avait rejeté leur point de vue
pour la raison qu'ils n’avaient pas réclamé la diminu-
tion de leur loyer, les locataires rétorquent que les
clauses de leurs contrats respectifs ne leur permet-
taient pas d’'obtenir une baisse en temps utile.

. Le TF constate que les locataires n’auraient effective-
ment pas pu obtenir la diminution de leur loyer avant
que le taux hypothécaire ne remonte. La baisse du
loyer ne peut intervenir que pour le prochain terme
de résiliation (en I'espéce le 1% octobre de chaque
année), moyennant respect du délai de préavis (ici
4 mois pour tous les locataires) (ATF 111 I/ 204). Or,
le taux hypothécaire n’avait pas encore baissé 4 mois
avant I'échéance du 1* octobre 1988, et était déja
remonté au-dela de son niveau d'avant le 1" aoGt
1988 a I'échéance suivante. Cet état de fait ne permet
toutefois pas de suivre la thése des locataires.

. Se fondant sur l'art. 13 al. 4 OBLF, les locataires

requiérent I'application de la méthode dite de la
compensation, en particulier celle utilisée par les
tribunaux balois (cf. MP 1991, p. 92 ss), qui consiste a
reporter la hausse dans le temps pour compenser la
diminution de loyer dont ils n’ont pas bénéficié; il en
existe une variante, qui revient a imputer sur la
hausse le montant correspondant & la réduction du
loyer que la baisse antérieure du taux aurait di
entrainer. Cette méthode a pour conséquence la
restitution partielle aux locataires, par compensation,
des loyers payés et non contestés; elle correspond
au remboursement en espéces de la somme équiva-
lant a la part de baisse non répercutée.

. Le TF constate que la jurisprudence vaudoise et la
doctrine dominante n’appliquent pas ces méthodes
(cf. not. pour la jurisprudence: DB 1991, p. 20, n° 19;
Cahiers du bail 1992, p. 17 ss, p. 21, pour la doctrine:
Triimpy, Bedeutung des revidierten Art 9 al. 2 bis
VMM, MP 1989, p. 151 s, Jeanprétre M.-C., La protec-
tion contre les loyers abusifs ou d’autres prétentions
abusives du bailleur, Rep. 1990, p. 11 ss), a juste titre.
Celles-ci contredisent le principe selon lequel le juge
chargé d’appliquer les dispositions .contre les loyers
abusifs ne peut statuer que sur les loyers futurs, a
savoir postérieurs a I'’entrée en vigueur de la hausse
contestée. L’art. 13 al. 4 OBLF ne constitue pas le
fondement d’'une action en répétition partielle des
loyers antérieurs payés et non contestés; il se borne
a étendre le champ d’application temporel de la
méthode relative, a des conditions et dans des limi-
tes que la jurisprudence devra encore fixer. Il s’agit
d’'un instrument de mesure destiné a déterminer a
quel niveau de taux hypothécaire se trouve le loyer
par rapport au taux hypothécaire de référence, qui
doit permetire au locataire, le cas échéant, de s’op-
poser a une hausse de loyer fondée sur ce motif, et
non pas d’exiger une diminution de son loyer (Jean-
prétre M.-C., op. cit., p. 13).

. Le TF reléve en ouire que tant la méthode de la
compensation, sous ses deux variantes, que celle

de la restitution en espéces conduiraient a une
répercussion automatique et immédiate des varia-
tions du taux hypothécaire sur le loyer, toute la part
de baisse non répercuiée dans le passé étant crédi-
tée au locataire. Une telle conséquence irait a I'en-
contre du principe jurisprudentiel (ATF 111 Il 204 et
les réf. cit), codifié dans le nouveau droit (art. 270a
al. 1 CO), selon lequel une baisse de loyer ne peut
étre réclamée en cours de bail que pour la prochaine
échéance; elle reviendrait a accorder plus tard au
locataire davantage que ce qu’il aurait pu demander
tout de suite ou, comme en l'espéce, & le faire
bénéficier ultérieurement d’'une baisse de loyer qu’il
n‘aurait pas pu obtenir du tout, compte tenu des
échéances contractuelles, en cas d’opposition du bail-
leur. Ainsi, par substitution de motifs, il y a lieu de
confirmer le refus de la Cour cantonale de tenir
compte de la baisse temporaire du taux hypothécaire.

M.C.J.

mmusse de loyer. Notion de réserve.
Refus d'admettre une majoration de loyer
fondée sur la hausse du taux hypothécaire,
les baisses antérieures du taux n'ayant pas
éte repercutées. Portée des déclarations non
contestées du bailleur selon lesquelles les
baisses du taux étaient compensées par la
hausse d’autres facteurs.

Tribunal fédéral
26.08.1992
X. Assurances c. G.

Art. 18 AMSL ; 13 al. 4 OBLF (9 al. 2bis OSL)

. Le loyer litigieux a évolué de la maniére suivante:

— 15.07.1971: entrée en vigueur du contrat;

— 07.09.1983: fixation du loyer par jugement du Tri-
bunal des baux et loyers;

— 01.04.1986: majoration; le loyer est fondé sur un
taux hypothécaire de 5,5%;

— 05.12.1986 et

— 10.06.1988: notification de deux avis informant le
locataire que son loyer restera inchangé malgré les
baisses du taux hypothécaire (de 55% a 5,25%,
puis de 525% a 5%); la bailleresse estime que
celles-ci sont compensées par la variation d’autres
facteurs de hausse (renchérissement, augmentation
des frais d’exploitation et d’entretien) et que les
loyers ne correspondent pas aux loyers du quartier;

—09.06.1989: notification de hausse pour le
01.10.1989; le loyer est fondé sur un taux hypothé-
caire de 5,25%, selon 'avis de majoration. Dans
la lettre accompagnant cette notification, la baille-
resse fait valoir en substance que le relevement
du taux hypothécaire de 5% a 5,5% justifierait
une hausse de loyer de 7%; qu’elle peut faire
preuve de retenue et se contenter «actueliement
de relever son taux d’un quart de pour-cent»;
qu’elle a décidé de procéder «pour l'instant a une
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adaptation réduite de ses loyers»; que la hausse
des loyers, fondée sur un taux hypothécaire nou-
vellement fixé a 5,25%, serait donc limitée par
rapport a la hausse possible; qu’en revanche, elle
ne peut pas «renoncer a compenser les frais
d’'exploitation et d’entretien ainsi que le renchéris-
sement»; et qu'en «relevant modérément ses
loyers», elle entend «donner une nouvelle preuve
de sa politique en faveur des locataires ».

Le locataire n'a pas réagi a a notification des
hausses de 1986 et 1989, ni a celle des avis de
1986 et 1988.

— 30.05.1990: notification d’'une nouvelle hausse de
loyer, fondée sur la hausse du taux hypothécaire
de 525% a 6% et sur le maintien du pouvoir
d'achat du capital exposé aux risques; I'avis pré-
cise que les frais d’entretien et d’exploitation sont
pris en compte jusqu’en mars 1989 et que le loyer
ne correspond pas aux loyers usuels du quartier.

Le locataire conteste cette hausse.

La hausse litigieuse n'a été reconnue bien-fondée
par la Cour de justice genevoise qu'a concurrence
de 1,71%, correspondant a la compensation du ren-
chérissement pour le capital exposé aux risques. Les
juges cantonaux ont considéré que la notification de
la précedente hausse de loyer, en 1989, ne contenait
pas de réserve suffisante, et que par conséquent le
taux a confronter au taux de 6% (taux invoqué a
I'appui de la majoration contestée) n’était pas le taux
de 5,25% (mentionné dans I'avis de la précédente
hausse), mais le taux de 5,5% (appliqué a I'’époque
par la banque cantonale de référence). La hausse
ainsi admissible (pour la hausse du taux de 5,5% a
6 %), que la Cour cantonale estimait a 5% (en appli-

~ cation erronée de I'art. 13 al. 1 OBLF), était compen-
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seée, selon elle, par les baisses antérieures du taux
dont le locataire n'avait pas bénéficié. Se fondant sur
I'art.9 al. 2bis OSL, elle a recherché si, depuis la
derniere fixation du loyer en septembre 1983, les
baisses du taux avaient été répercutées sur le loyer.
Elle a constaté que le loyer n’avait pas diminué
malgré la baisse du taux de %4 % entre 1983 et 1989;
que les charges de I'immeuble lors de la «Mmajora-
tion» de 1988 se situaient dans la moyenne des six
derniéres années et que I'évolution de I'indice des
prix, qui aurait pu justifier une hausse, ne pouvait
compenser seule la baisse du loyer qui aurait d( étre
de 10,5%. Le TF rejette e recours de la bailleresse.

La hausse litigieuse a été notifiée sous I'ancien droit,
mais avec entrée en vigueur aprés le 1% juillet 1990.
En vertu de l'art. 26 al. 1 OBLF, elle est soumise au
nouveau droit. La portée des réserves formulées par
la bailleresse a I'occasion de la précédente hausse
doit toutefois étre examinée conformément 4 la juris-
prudence relative a I'art. 18 AMSL.

S’agissant de la détermination du taux hypothécaire
devant servir de base de calcul pour la hausse
litigieuse, dans le cadre de Iapplication de la
méthode relative, le TF partage le point de vue de
I'instance cantonale. La précédente notification de
hausse (du 09.06.1989) et la lettre qui 'accompagnait
ne contiennent pas de réserve admissible, au sens

de la jurisprudence fédérale restrictive: le bailleur
peut certes faire valoir qu’il n’avait pas utilisé aupa-
ravant toutes les possibilités de hausses, mais ces
réserves doivent ressortir clairement de ses notifica-
tions (ATF 106 Il 360); il doit indiquer exactement
quels facteurs de hausse il entend réserver (ATF 117
II 161s, JT 1992 | 206), une réserve tacite n’étant pas
admissible (ATF 117 Il 460, JT 1992 | 590); sa motiva-
tion a cet égard doit étre interprétée dans le sens
que le locataire de bonne foi pouvait lui donner (ATF
106 Il 360). En I'espéce, la lettre d’accompagnement
n‘est pas suffisamment claire pour permetire a la
bailleresse d’invoquer ultérieurement la différence
entre le taux de 525% (mentionné par I'avis de
hausse) et celui de 55% (pratiqué alors par la
banque de référence). La bailleresse laisse entendre
notamment qu’elle a renoncé a adapter totalement le
loyer & la hausse du taux hypothécaire, de maniére
a concrétiser sa «politique en faveur des locataires ».
Un locataire de bonne foi ne pouvait pas comprendre
qu’elle se réservait de faire valoir ultérieurement la
difference de %4 % non utilisée. Le taux hypothécaire
a donc évolué de 5,5% a 6% depuis la précédente
fixation du loyer, ce qui justifierait une majoration du
loyer de 7% (art. 26 al. 4 OBLF).

. Pour ce qui touche & I'examen de la répercussion

des variations antérieures du taux hypothécaire sur
le loyer, le TF constate que la disposition applicable
est l'art. 13 al. 4 OBLF, et non I'art.9 al. 2 bis OSL
(art. 26 al. 1 OBLF, cf. point3 supra; ces deux textes
ne divergent d’ailleurs que dans leur formulation).
Celle-ci commande de vérifier, dans Ie passeé, si et
dans quelle mesure les variations du taux ont
influencé le loyer. Avec la doctrine, le TF estime que
cette norme souléve de nombreuses et délicates
questions (cf. not. Jeanprétre M.-C., La protection
contre les loyers abusifs ou d'autres prétentions
abusives du bailleur, Rep. 1990, p. 10ss; Triimpy,
Bedeutung des revidierten Art 9 Abs. 2 bis VMM, MP
1989, p. 146ss), qu'il ne juge pas nécessaire de
résoudre en I'occurrence, le litige ne s'y prétant pas
et la motivation lacunaire du recours de la baille-
resse ne le permettant pas. Il convient cependant de
relever (toute précision dans ce domaine étant fort
attendue par les praticiens) les considérants du TF
relatifs & la portée des « pseudo-majorations» de
1986 et 1988, la bailieresse estimant que le locataire
ne pouvait plus contester aujourd’hui les facteurs de
hausse qu'elle avait invoqués en compensation des
deux baisses du taux hypothécaire:

«Qutre que la loi ne prescrit I'utilisation de la formule
officielie que pour les augmentations de loyer et
autres modifications unilatérales du contrat par le
bailleur (art. 269d al. 1 et 3 CO), seules ces augmen-
tations ou ces modifications peuvent étre contestées
devant I'autorité de conciliation (art. 270b CO). Le
locataire n’a donc pas la possibilité de contester un
acte ne touchant pas au montant de son loyer et
ne tombant pas sous le coup de I'art. 269d al. 3 CO,
telle la mesure qui consiste a lui notifier une
pseudo-majoration de loyer en compensation d’une
baisse du taux hypothécaire (cf, mutatis mutandis,
I'ATF 108 Il 139 cons. 2a et b). On ne saurait non plus
I'obliger & demander une diminution de loyer afin de
faire constater indirectement par le juge le défaut de
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compensation ou la compensation insuffisante de la
baisse du taux hypothécaire par les facteurs de
hausse mentionnés dans la formule officielle utilisée
par le bailleur. La lettre de la loi s’y opposerait déja
(art.270a al.1 CO: «Le locataire peut...»). A l'in-
verse, |'absence de notification d’'une pseudo-majo-
ration de loyer n'exclut nullement la faculté pour le
bailleur de se prévaloir, lors de la notification d’une
nouvelle augmentation de loyer, du fait que la ou les
baisses du taux hypothécaire intervenues depuis la
derniére fixation du loyer ont été compensées par
'augmentation d’autres colts dans I'intervalle. En
définitive, ..., une telle «notification» n’est pas auire
chose que 'expression d’une opinion qui n’engage
que son auteur» (p. 9s).

M.C.J.

m Importantes réparations. Détermination
de la part de plus-values créées par I'inves-
tissement. Non-répercussion des frais rela-
tifs a I'entretien de la chose louée sur le
loyer. Détermination du taux auquel il
convient de rentabiliser I'investissement a
plus-value (taux d'intérét, durée de vie et
coiit de I'entretien futur des nouvelles instal-
lations).

Tribunal fédéral
14.09.1992
F.c.G. SA

ATF 118 11 415

Art.269a lit.tb CO (15 al.1 litt.b AMSL); 14
OBLF (10 OSL)

. La question de la répercussion sur le loyer des frais
engendrés par d'importantes réparations est portée
régulierement devant notre haute Cour. L'arrét en
cause est intéressant a plus d’'un titre. Il confirme,
dans une affaire genevoise, que la part des travaux
considérée comme de I'entretien ne peut motiver
une hausse sur la base de I'art. 14 OBLF (repris de
I'art. 10 OSL; ATF 110 Il 404 ss, Benso); on rappellera
que la Cour de justice de ce canton a toujours refusé
de suivre le TF sur ce point. Par ailleurs, il apporte
d’importantes précisions sur la détermination de la
part de plus-values créées par les travaux effectués,
ainsi que sur le taux auquel il convient de la rentabi-
liser.

. Le litige est soumis au nouveau droit. Selon
I'art. 269a litt. b CO, ne sont pas abusifs, en régle
générale, les loyers qui sont justifiés par des haus-
ses de colts ou par des prestations supplémentaires
du bailleur. L’art. 14 al. 1 OBLF définit les prestations
supplémentaires comme étant les investissements
qui aboutissent a des améliorations créant des plus-
values, I'agrandissement de la chose louée ainsi que
les prestations accessoires supplémentaires; en

regle générale, les frais causés par d’importantes
réparations sont considérés, a raison de 50 a 70 %,
comme des investissements créant des plus-values.
Les hausses de loyers fondées sur des prestations a
plus-value sont réputées non abusives lorsqu’elles
ne servent qu’a couvrir équitablement les frais d’inté-
rét, d’amortissement et d’entretien résultant de I'in-
vestissement (art. 14 al. 2 OBLF).

. Lorsque d'importantes réparations sont effectuées

dans un immeuble, elles constituent en géneéral a la
fois des prestations a plus-value et des prestations
d’entretien. La distinction est difficile a opérer, mais
elle est d’'importance: les travaux créant des plus-
values justifient une hausse de loyer au sens de
I’art. 269a litt. b CO, alors que les travaux d’entretien
courants sont couverts par le loyer actuel (art. 256
al. 1 CO). Pour pallier a cette difficulté, I'art. 14 al. 1
OBLF pose une présomption selon laquelle une part
de 50 a 70 % de l'investissement constitue de la plus-
value, ce qui évite au bailleur d’en démontrer le
pourcentage exact (ATF 110 Il 407). Mesure de sim-
plification, cette disposition vise également & encou-
rager (ou ne pas décourager) le bailleur & entrepren-
dre 4 temps les travaux d’entretien courants, et a
I'inciter a réaliser des travaux d’entretien extraordi-
naires (soit plus importants que nécessaires; cf. ATF
110 11 409). Le TF précise toutefois que la regle de
I'art. 14 al. 1 OBLF ne consacre pas une présomption
irréfragable selon laquelle les frais des importantes
réparations devraient toujours étre pris en considé-
ration a raison de 50 & 70%. Le recours au forfait
n’est qu’'une alternative a la détermination exacte de
la part de I'investissement a plus-value, qui dispense
le bailleur d’en prouver I'importance réelle; si cette
part est déterminable, la présomption tombe. L’indi-
cation d’'un ordre de grandeur vise a empécher que
le taux maximum de 70% ne soit pris en compte
systématiquement (cf. TF, 17.04.1989, T. SA c. L., DB
1990, p. 20s, n° 32, ou le TF a procédé a une analyse
détaillée du but et de la genese de l'anc. art. 10 al. 1
OSL, repris a l'art. 14 al. 1 OBLF).

En I'espéce, le montant total de I'investissement est
de Fr.478682.—. Les instances inférieures ont jugé
successivement que le 70%, puis le 50% de cette
somme correspondait a des travaux a plus-value.
Locataire et bailleresse admettent fous deux la
répercussion totale des frais de remplacement du
chauffage sur le loyer (Fr. 26500.—), mais divergent
pour le reste sur la part de plus-value, évaluée
respectivement & 50 et & 60 %. Le TF, relevant qu'au-
cune des parties ne s’en prend a la solution forfai-
taire retenue par la Cour cantonale, estime que le
point de vue du locataire peut étre suivi. La part des
travaux a plus-value se monte ainsi a Fr. 252591, —,
le solde, par Fr.226091. —, constituant de I'entretien.

. Selon I'arrét Benso déja cité, seule la part des tra-

vaux considérée comme de la plus-value peut étre
répercutée sur le loyer. La doctrine dominante, ainsi
que la jurisprudence cantonale, partagent également
cette opinion (cf. not. Egli, Apercu de la jurispru-
dence récente du TF en application de 'AMSL, RJB
1988, p. 58s; Lachat/Micheli, Le nouveau droit du
bail, Lausanne 1990, p.232; SVIT-Kommentar Miet-
recht, Zurich 1991, n. 51 ad art. 269a CO; Zihlmann,
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Das neue Mietrecht, Zurich 1990, p. 1485s). Avant
l'arrét Benso, les tribunaux genevois et vaudois
admettaient également que les travaux de pur entre-
tien pouvaient justifier une majoration du loyer dans
une mesure déterminée (cf. not. Bastian, Pratique
récente en matiére d’AMSL, 4° Séminaire sur le bail
a loyer, Neuchdtel 1986, p. 12). La Cour de justice
genevoise a maintenu sa pratique malgré I'arrét
Benso; elle I'a appliquée au cas d’espéce.

Le TF a déja eu I'occasion de critiquer cette pratique,
estimant que la prise en considération de frais d’en-
tretien différés privilégie injustement le bailleur
négligent par rapport & celui qui s’est constamment
soucié d’entretenir la chose louée comme le lui
imposent ses obligations; par contre, les frais d’en-
tretien en raison d’investissements consentis dans le
cadre de I'art. 12 al. 1 OBLF (anc. 10 al. 1 OSL) peu-
vent justifier une majoration de loyer (DB 1997, p. 18,
n°17). Cette jurisprudence doit étre maintenue, la
motivation des juges genevois, critiquée en doctrine
(cf. not. Lachat/Micheli, op. cit, p. 232), ne pouvant
étre approuvée.

La quotité de la répercussion des prestations a plus-
value sur le loyer (art. 14 al. 2 OBLF) laisse Ia place
au pouvoir d’appréciation du juge, qui s’inspirera
notamment de I'expérience de la vie.

En régle générale, le taux d'intérét a prendre en
considération équivaut a I'intérét hypothécaire de
premier rang majoré d'un demi pour-cent (ATF 111 1]
383; Egli, op. cit, p. 58 et les réf. jurisprudentielles
citees,; Lachat/Micheli, op. cit,, p. 231; SVIT-Kommen-
tar Mietrecht, n.51 ad art 269a CO; Zihlmann, op.
cit, p. 149). En revanche, le TF rejette expressément,
car trop schématique, I'opinion de la Chambre vau-
doise immobiliére (Guide du propriétaire, ch. 259.3)
selon laquelle il faudrait tenir compte de la réparti-
tion théorique entre fonds propres (40%) et fonds
étrangers (60 %), les premiers étant rentabilisés au
taux hypothécaire de premier rang majoré d’un demi
pour-cent, les seconds I'étant & ce taux.

Seul le montant de I'investissement non amorti doit
étre rémunéré, avec deux méthodes qui conduisent
au méme résultat: il faut prendre en compte le taux
plein sur la moitié de I'investissement, ou la moitié
du taux sur le total de I'investissement (SVIT-Kom-
mentar Mietrecht, n.51 ad art 269a CO). Le taux
déterminant est le taux en vigueur au moment de la
notification de la hausse, et non celui de son entrée
en vigueur, en 'occurrence 6%, ce qui donne un taux
d'intérét & prendre en considération pour le calcul de
la hausse de loyer de 3,25% = (6% + 0,5%) X V4

En I'espéce, les travaux portaient sur le remplace-
ment des étanchéités, le nettoyage des facades, la
maconnerie anticarbonation, la peinture des fagades,
le remplacement des fenétres et des volets, la réfec-
tion des sanitaires, ainsi que I'amélioration de
l'instaliation de chauffage central. La durée de vie
probable de ces installations, décisive pour fixer le
taux d’amortissement, reléve de I'expérience de la
vie. Les juges genevois ont fixé cette durée a 15 ans,
portée a 25ans par notre haute Cour «selon les
données d’'expérience», ce qui donne un taux
d'amortissement de 4% (cf not SVIT-Kommentar
Mietrecht, p. 498 s).

8.

10.

11.

L'entretien futur des nouvelles installations créant
des plus-values est aussi répercutable sur le loyer,
seion le texte clair de l'art. 14 al.2 OBLF (contra:
Lachat/Micheli, op. cit, p. 232). Le taux de répercus-
sion sur le ioyer est de 1% de I'investissement selon
les auteurs du SVIT-Kommentar Mietrecht (n.51 ad
art. 269a CO), ou de 10% des intéréts et de 'amortis-
sement selon certains iribunaux cantonaux. lci
encore, il s'agit d'une question d’'appréciation. La
seconde solution, retenue par les juges genevois, est
adéquate et peut étre suivie.

En résumé, le taux & prendre en considération au
sens de lart.14 al.2 OBLF pour déterminer la
hausse de loyer est de 7,975% = (3,25% + 4%) +
{3825% + 4%) X '} Le montant ainsi obtenu,
comparé a I'état locatif avant la hausse, justifie une
hausse du loyer en proportion.

Note

Cet arrét souléve une fois encore le probléme des
importantes réparations, la jurisprudence fédérale
ayant confirmé & plusieurs reprises que la part des
travaux qui n’est pas considérée comme de la plus-
value ne peut étre répercutée sur le loyer. Le TF était
arrivé a cette conclusion dans l'arrét Benso, en
procédant & une analyse historique et téléologique
de I'ancien art. 10 OSL, repris a I'art. 14 OBLF. Cette
norme vise a encourager le bailleur (ou ne pas
décourager, précise notre haute Cour) a entrepren-
dre des travaux de rénovation, en lui permettant de
répercuter sur le loyer des frais qui sinon n’auraient
pas pu I'étre, ou seulement dans une mesure moin-
dre. Le raisonnement repose sur le fait que l'entre-
tien de I'immeuble est normalement englobé dans le
loyer en vertu de I'art. 256 al. 1 CO, seules les haus-
ses de colts constituant un motif de majoration.

Les juges genevois s'étaient systématiquement oppo-
sés a la jurisprudence fédérale, en formulant quatre
objections (cf. not. Cour de justice, 15.12.1986, Sl Le C.
¢. B, Comm. 21, p. 13s, n°4, SJ 1967, p. 446).

a) D'un point de vue économique, I'impossibilité de
répercuter une partie des frais de gros investisse-
ments dissuaderait le bailleur d’entretenir I'im-
meuble. Or, c’est justement I'inverse qu'a cher-
che le législateur, selon 'analyse du TF dans sa
jurisprudence plusieurs fois confirmée.

b) L'art. 256 al. 1 oblige le bailleur & entretenir Ia
chose dans ['état ol elle se trouvait au moment
de la conclusion du contrat, alors qu’'une impor-
lante rénovation servirait & remetire la chose
louée a I'état de neuf et

) le bailleur serait pénalisé en cas d ‘application de
l'art. 269a litt. a CO (loyers comparatifs), qui com-
mande de comparer les objets loués en tenant
compte de leur état d’entretien. Ces objections ne
pourraient étre soutenues que si les loyers dimi-
nuaient au fur et & mesure de I'usage de la chose,
ce que la réalité économique réfutera d’emblée.
Juridiquement, le locataire ne peut se prévaloir
de défauts, s’agissant du défraichissement des
installations, que si celles-ci sont déja amorties,
et donc lorsque le bailleur est négligent. Par
ailleurs, l'usage de la chose louée n’a pas
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d’influence directe sur la moyenne des frais d’en-
tretien permettant une diminution de loyer au
sens de l'art. 270a al. 1 CO (baisse des frais).

L’impossibilité de répercuter les travaux d’entretien
oblige les bailleurs a prévoir des provisions pour
l'entretien de I'immeuble. Cette remarque meérite
réflexion. Comme le relévent Lachat et Micheli (op.
cit, p. 232), I'existence d’une provision pour I'exécu-
tion de travaux intervenant a intervalles espacés
doit étre présumée dés la construction de I'immeu-
ble, le poste «entretien» n'étant pas ou peu utilisé
durant les premiéres années. Une telle présomp-
tion existe également a I'égard de I'acquéreur de
I'immeuble, raison pour laquelle le juge ne se
souciera pas de savoir s'il a repris ou non la
provision préexistante (ATF 117 Il 84); on peut
supposer d’ailleurs que le prix d’achat tient compte
de I'état de I'immeubie et des travaux a y effectuer.
Corboz (note a la suite de l'arrétF. c. G. SA, SJ 1993,
p. 219 s) estime que le systéme de la présomption
d’une provision suffisante est parfaitement soutena-
ble, mais pose {rois problémes:

aa) La jurisprudence fédérale admetirait trop faci-
lement que les grands travaux d’entretien sont
causés par la négligence du bailleur. |l faut
toutefois rappeler que le systéme est fondé sur
la loi elle-méme (art. 256 al. 1 CO, 14 OBLF),
laguelle ne fait aucune distinction de ce type,
sinon de favoriser le bailleur diligent. Ainsi, la
négligence éventuelle du bailleur ne modifiera
en rien le systéme, mais sera prise en considé-
ration dans la détermination de la part des
travaux & plus-value au sens de l'art. 14 al. 1
OBLF; cette disposition étant une mesure d’en-
couragement, le TF a fort justement estimé qu'il
n’y avait pas lieu de récompenser le bailleur
négligent par la prise en compte d’une fraction
élevée de I'investissement dans la détermina-
tion de la plus-value (17.04.1989, T. SA c. L., DB
1990, p. 21, n° 32; Meyer, Mietrecht im Alltag,
3°éd., Zurich 1982, p. 66).

bb) Une provision pour l'entretien de I'immeuble
«sérieusement concue du point de vue écono-
mique » devrait étre réadaptable pour compen-
ser l'inflation. Cela n’est pas un probléme. Si
le bailleur constitue effectivement une provi-
sion (laquelle est par définition avancée par le
locataire), les interéts d’'un placement sérieux
rapporteront davantage que le renchérisse-
ment.

cc) Ml faudrait tenir compte de la provision dans les
cas ou l'on procede a un calcul de rendement
au sens de l'art. 269 CO. Corboz reléve que le
TF refuse d’inclure dans les charges de I'im-
meuble une provision pour I'entretien futur
d'un batiment (ATF 117 Il 84). 1l faut toutefois
préciser que notre haute Cour n’a pas nié
I'existence de provisions, mais a refusé de les
prendre en considération pour les raisons que
1) le locataire ne pouvait en contréler I'affecta-
tion si elles n’étaient pas utilisées, 2) qu’il n’en
bénéficiait pas s'il quittait I'immeuble et 3) qu'il
n’était pas certain qu'elles passent a I'acqué-
reur en cas de vente de I'immeuble. Le seul
contrble possible de I'affectation et du montant
d’'une provision consiste a présumer gu’elle

servira a maintenir la valeur de immeuble. ||
ne se justifie de tenir compte d’'une provision
que si I'on procéde a un calcul de rendement
sur un immeuble neuf (pour lequel méme la
moyenne des charges d'entretien n'est pas
connue). Par la suite et dans la logique du
systéme, I'art. 14 al. 2 OBLF permettra la cons-
titution de provisions pour l'entretien et le
remplacement des nouvelles installations, par
la prise en compte des frais d’intérét, d’amor-
tissement et d’entretien futur de celles-ci.
M.C.J.

Hausse de loyer. Cumul admissible des
critéeres du renchérissement pour le capital
exposé aux risques et de la hausse des char-
ges de l'immeuble, ce dernier facteur ne
pouvant étre répercuté forfaitairement.

Tribunal fédéral

11.02.1993

Dame B. et consorts ¢. Société X. SA

MP 1993, p. 75 (ATF 119 1l 32, cons. 3 non publié)

Art. 269a litt. b et e CO

. Le cumul des critéres de majoration de loyer de la

compensation pour le capital exposé aux risques et
de la hausse des charges de I'immeuble est admissi-
ble (Habermacher-Droz, Pratique récente en matiére
de loyers, 7° Séminaire sur le droit du bail, Neuchétel
1992, p. 15).

. N'est pas admissible en revanche la prise en compte

d’'un pourcentage forfaitaire pour la répercussion
d'une hausse des charges de I'immeuble; un tel
procedé favorise le bailleur négligent et pénalise le
bailleur diligent; il va a 'enconire de la méthode de
pondération préconisée par la jurisprudence fédérale
(ATF 111 /] 380). M.C.J.

m Hausse de loyer. Rendement brut per-
mettant de couvrir les frais pour les construc-
tions récentes. Nécessité d’'une réserve claire
au moment de la conclusion du contrat,
lorsque ce motif est invoqué en cours de bail.
Rejet par le TF de I'adaptation du rendement
brut en fonction de la variation des coilts et
du renchérissement.

Tribunal fédéral

01.04.1992

Fonds de prévoyance X. c. B. et N.
ATF 118 11 124; SJ 1992, p. 595 (rés.)

Art. 269a litt. c CO
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La Fondation propriétaire a conclu des baux en 1985
et en 1987 ne contenant aucune réserve de hausse.
Les locataires n'ont pas contesté les majorations de
loyer notifiées en 1986, 1989 et 1990, motivées par
I'adaptation partielle au renchérissement et un ren-
dement insuffisant. La bailleresse a notifié une nou-
velle hausse de loyer pour le 1 mai 1991, fondée sur
une adaptation partielle au rendement brut (15%) et
formulé une réserve de 10% pour une adaptation
uiterieure. Elle a été déboutée par les instances
cantonales.

Le Tribunal fédéral rappelie que la législation en
matiére de loyers abusifs repose sur divers critéres
entre lesquels il peut y avoir un rapport de tension.
En effet, il s’agit d’'une part d’éviter que le bailleur
n’'obtienne, au détriment du locataire, un rendement
excessif de la chose louée. D'autre part, on admet
qu’un loyer n'est pas abusif lorsqu’il se situe dans
les limites des loyers comparatifs, méme si le rende-
ment admissible est dépassé (ATF 112 /I 155). Toute-
fois, en cours de bail, les critéres absolus doivent
étre relativisés, en ce sens qu'en l'absence de
réserve de hausse, le bailleur ne peut se référer a ia
methode absolue que si les circonstances se sont
modifiées depuis la derniére fixation de loyer (cf.
notamment Habermacher-Droz, Pratique récente en
matiére de loyers, 7° Séminaire sur le droit du bail,
Neuchatel 1992, p. 13 et les réf. cit.).

L'art. 269a litt. ¢ CO a pour but de favoriser la cons-
truction de nouveaux logements dont le rendement
est souvent inférieur aux frais d’investissements
durant les premiéres années qui suivent I'achéve-
ment des travaux. Ainsi, par le biais de cette disposi-
tion, le bailleur peut obtenir un rendement supérieur
a celui autorisé par les autres criteres iégaux. La
notion de rendement brut permettant de couvrir les
frais d’investissements est précisée a I'art. 15 al. 2
OBLF qui, contrairement a I'art. 10 OBLF, ne se
réfere pas aux loyers comparatifs.

Le bailleur peut-il, en cours de bail, adapter le rende-
ment brut en se basant sur 'augmentation des colits
et le renchérissement, comme le soutient la Fonda-
tion? Le cas échéant, doit-il procéder en invoquant

“I'art. 269a litt. b et e CO ou peut-il directement appli-
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quer I'art. 269a litt. ¢ CO ?

Le TF répond par la négative. Il rappelie sa jurispru-
dence antérieure, selon laquelle le principe de la
bonne foi implique que le locataire peut conclure de
I'absence de réserve de hausse clairement stipulée
que le loyer procure au bailleur un rendement suffi-
sant. Il en résulte que lorsque celui-ci a omis —
comme c’est le cas en I'espéce — de formuler une
telle réserve dés le départ du contrat, le recours a la
méthode absolue n’est possible ultérieurement que
si les circonstances se sont modifiées depuis la
derniére fixation de loyer.

Par conséquent, le bailleur ne peut, en cours de bail,
invoquer la hausse du taux hypothécaire et le ren-
cherissement pour justifier-une adaptation du rende-
ment brut. Admettre une telle possibilité reviendrait,
selon le TF, & créer une possibilité d’adapter le loyer
qui serait indépendante et qui dépasserait les limites
fixées par I'art. 269a litt. b et e CO.

5. «La jurisprudence du Tribunal fédéral part du point

de vue que le schématisme repris sur ce point de
I'ancien droit contient une régiementation volontaire-
ment unique et exclusive, qui empéche, dans le
cadre de la méthode de calcul relative, de prendre
en compte une structure particuliére des colts qui
s'écarte des critéres standardisés du legislateur. Ni
le texte, ni le sens de la loi ne permettent de déduire
que le bailleur d’une construction récente serait ainsi
privilegié face aux mécanismes généraux de fixation
des loyers» (SJ 1992, p. 595). En résumé, I'art. 269a
litt. ¢ CO peut servir de base pour la détermination
du loyer initial. En cours de bail, il pourra étre
invoqué pour adapter le rendement devant couvrir
les frais, pour autant qu’une réserve ait été stipulée
au départ. En revanche, I'évolution du taux hypothé-
caire et le renchérissement ne permettent pas de
revoir le rendement brut d’'un immeuble.

. La Fondation allegue enfin que dans le cadre de la

methode relative, I'absence de réserve de hausse ne
peut lui étre opposée indéfiniment. Sans se pronon-
cer sur le principe, le TF admet que I'argument n’est
pas dénué de tout fondement lorsque le loyer est
calculé en fonction du prix du marché. En revanche,
il rejette catégoriquement cette possibilité pour le
cas ol, comme en I'espéce, le loyer est fondé sur les
colts. En effet, sous réserve de I'abus de droit, le
locataire n'a pas a supporter une erreur du bailleur
dans ce domaine.

La bailleresse ne pouvant en I'espéce se prévaloir
d’une telle réserve, le TF a rejeté le recours.

1.B.

MHausse de loyer. Détermination des
moments de réféerence pour la prise en
compte de I'évolution des facteurs de hausse
dans le cadre de la méthode relative. Préci-
sion de jurisprudence.

Tribunal fédéral

12.11.1992

B. c. Compagnie d’assurances X.
ATF 11811 422

Art. 18 AMSL (18 OBLF)

. Le bail, conclu le 11.03.1986, est entré en vigueur le

01.05.1986, pour wun Ioyer annuel initial de
Fr.10440.—. Le taux hypothécaire de référence
(Banque hypothécaire du canton de Genéve) était
alors de 55%; il a diminué ensuite deux fois de
¥4%, les 01.04.1987 (5,25 %) et 01.09.1988 (5 %), pour
remonter deux fois de V2 %, les 01.07.1989 (5,5%) et
01.10.1989 (6%). Le loyer a évolué de la maniére
suivante:
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— hausse non coniesiée, notifiee le 10.12.1987,
entrée en vigueur le 01.04.1988, portant le loyer a
Fr. 10860.—, motivée par une adaptation du loyer
suite au remplacement des fenétres.

— hausse non contestée, notifiée le 09.06.1989,
entrée en vigueur le 01.10.1989, portant le loyer a
Fr.11952.—, motivée par la hausse du taux hypo-
thécaire a 5,25 %, le maintien du pouvoir d’achat
du capital exposé aux risques et la hausse des
colts d’exploitation.

— hausse litigieuse, notifiée le 08.12.1989, devant
entrer en vigueur le 01.04.1990, portant le loyer a
Fr.12792.—, motivée uniquement par la hausse
du taux hypothécaire a 5,75%, ce qui justifiait un
loyer majoré de 7 %.

Le Tribunal des baux et loyers genevois a rejeté la
demande de la bailleresse en validation de la
hausse contestée; la Cour de justice a annulé ce
jugement et fixé le loyer annuel a Fr. 12792.—. Le TF
admet partiellement le recours du locataire et fixe le
loyer annuel & Fr. 11987. —.

. S’agissant d’'une hausse devant entrer en vigueur
avant le 1% juillet 1990, le litige est soumis a I'ancien
droit.

. La méthode relative implique la prise en considéra-
tion de I'évolution des facteurs de hausse depuis la
derniére fixation du loyer. Le locataire considére que
celle-ci a eu lieu a la date de I'entrée en vigueur du
dernier loyer (01.10.1989), ou le taux hypothécaire de
référence était a 6% la bailleresse estime quant a
elle qu’il faut se fonder sur le taux connu par elle au
moment de la notification de la précédente hausse.

. La détermination des moments de référence a déja
fait couler beaucoup d’encre. Le TF procéde donc a
un examen rétrospectif de sa jurisprudence et des
critiques dont elle a fait I'objet, en doctrine comme
en jurisprudence cantonale. D’'une maniére relative-
ment constante, le TF a retenu comme date de la
derniére fixation du loyer celle de I'entrée en vigueur

du dernier loyer (ATF 11111380, 108 Il 140; 107 1l 261;

106 Il 166). La doctrine a toutefois relevé «ici et la»
des cas ou le TF s'était fondé, sans explication, sur
la date de la notification de la derniere hausse. Le
grave inconvénient de la solution de principe appli-
quée «a la lettre», soit la prise en compte de la date
de I'entrée en vigueur du dernier loyer non contesté,
tient dans I'impossibilité pour le bailleur de répercu-
ter les hausses de colts intervenues enire la notifica-
tion de la précédente majoration de loyer et son
entrée en vigueur (Rochat, La jurisprudence récente
en matiére de loyer abusif, JT 1983 | 13). Pour y
parer, le TF a recouru (dans des arréts non publiés)
a la notion de réserve tacite quant a I'évolution du
loyer entre la notification de la hausse et son entrée
en vigueur, par l'indication de la date de référence
utilisée. Cette solution a également été critiquée,
jugée incompatible non seulement avec le nouveau
droit (I'art. 18 OBLF exige qu'une réserve soit expri-
mée en francs ou en pour-cent du loyer), mais déja
avec la notion de réserve, le bailleur étant censé
connaitre le motif de hausse auquel il renonce totale-
ment ou partiellement et 'ampleur de la hausse de

6.

loyer que ce motif pourrait justifier; elle viole par
ailleurs le principe de la confiance, selon lequel
bailleur et locataire ont fondé leur accord, a la
conclusion du bail ou a I'occasion d’une notification
de hausse de loyer, sur les éléments connus au
moment ot I'offre du bailleur a été formulée (cf. not.
Habermacher-Droz, Pratique récente en matiere de
loyers, 7° Séminaire sur le droit du bail, Neuchétel
1992, p. 17).

Faisant le bilan de sa jurisprudence, le TF estime
que son intention, que d’aucuns lui ont prété, n'a
jamais été d'exclure la possibilité pour le bailleur de
se prévaloir des hausses de codts intervenues entre
la notification et I'entrée en vigueur de la derniére
majoration de loyer. Il est vrai, admet-il, que la
formulation de certains arréts a, «semble-t-il, jeté
une certaine confusion dans les esprits» (p. 427). Il
reconnait toutefois que la jurisprudence actuelle pri-
vilégie trop le critére temporel, lequel néglige certai-
nes hypothéses, telle la prise en compte par le
bailleur, lors de la précédente notification de hausse
de loyer, d’'une hausse annoncée du taux hypothé-
caire de référence, qui devait intervenir avant I'en-
frée en vigueur du nouveau loyer. L.e TF préconise
donc, a I'avenir, «de mettre davantage I'accent sur
les éléments matériels qui ont été retenus lors de la
derniére fixation du loyer plutét que de se concentrer
sur le moment ou la précédenie augmentation de
loyer a été notifiée ou est entrée en vigueur. Par
conséquent, pour juger de I'admissibilité d’'une majo-
ration de loyer, dans le cadre de la méthode relative,
on tiendra compte de tous les facteurs de hausse qui
n‘auront pas été pris en considération lors de la
derniére fixation du loyer, a moins que I'absence
d’une réserve valablement formulée n’y fasse obsta-
cle le cas échéant» (p.427). Le TF reléve encore
qu’une hausse de loyer, admissible en principe selon
cette régle, devra étre refusée en tout ou partie, faute
de répercussion totale ou partielle d’une baisse anté-
rieure du taux hypothécaire (art. 13 al. 4 OBLF).

En I'espéce, le taux hypothécaire de référence était
de 5% au moment de la derniére notification de
hausse de loyer (09.06.1989), mais la bailleresse
savait que ce taux serait porté a 5,5% au 01.07.1989,
fait dont elle a tenu compte dans le calcul du loyer.
Le taux hypothécaire a donc augmenté de 55% a
6 % (hausse intervenue entre le 01.07.1989 et I'enirée
en vigueur de la hausse contesiée, le taux étant resté
a 6% entre la notification de cette hausse et son
entrée en vigueur), ce qui justifie en principe une
majoration de loyer de 7%. Le TF précise qu’il faut
tenir compte du taux hypothécaire de référence, en
faisant abstraction du taux différent mentionné dans
les avis de hausse (ATF 118 Il 45ss).

Note

Les précisions apportées par cet arrét sur la déter-
mination des moments ou des «&léments matériels»
de référence, pour I'application de la méthode rela-
tive, méritent que 'on s’attarde une fois encore sur
ce sujet. Le but recherché, tant par le TF que par les
tribunaux cantonaux et la doctrine, est simple et
double: d’'une part, il convient que la solution choisie
ne prive pas [e bailleur de la faculté de se prévaloir
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d'un facteur de hausse dont il ne peut prévoir I'évolu-
tion, durant une certaine période; d’autre part, il faut
que la notion de réserve soit respectée, de maniére
ace que le destinataire d’'une hausse de loyer puisse
de bonne foi présumer gu'elle tient compte des
derniers critéres économiques connus, sauf majora-
tion partielle conforme aux exigences formelles de
I'art. 18 OBLF.

L'abandon du critére temporel (date de notification,
date d'entrée en vigueur du loyer) au profit d’un
crittre matériel (bases de calcul dont il a été tenu
compte lors de la fixation du loyer) se justifie surtout
dans I'hypothése (expressément visée en I'espéce)
ol une hausse du taux hypothécaire, déja annoncée
au moment de la notification d’une majoration de
loyer, doit intervenir avant son entrée en vigueur. En
réalité, le critére temporel garde toute son impor-
tance, car il reste, par nécessité, au centre du débat.
Selon le TF, il faut tenir compte «de tous les facteurs
de hausse qui n’auront pas été pris en considération
lors de la derniére fixation du loyer, a moins que
I'absence d'une réserve valablement formulée n'y
fasse obstacle» (p. 427); or, une réserve doit obliga-
toirement étre formulée si un élément matériel n'a
pas été pris en considération. Seul le critere tempo-
rel pourra servir de repére pour fixer la limite a
partir de laquelle une réserve est nécessaire. Les
notions de «dates» et d’'«éléments matériels» sont
intimement liées, puisqu’a une date correspond tou-
jours un facteur économique précis. La nouvelle
jurisprudence doit seulement permettre de recher-
cher lequel, selon le motif de hausse invoqué.

S’'agissant du critére du renchérissement pour le
capital exposé aux risques (art.269a litt. e CO, 16
OBLF), la pratique largement répandue consiste a
prendre en considération I'lPC du mois précédant
I'envoi de I'avis de hausse, I'lPC étant calculé 3 la fin
de chaque mois et publié postérieurement. L’indica-
tion, dans le formulaire de hausse, d'un indice (ou
d’'une date correspondant a un indice) calculé anté-
rieurement devra étre accompagnée d'une réserve
valablement formulée pour la part de hausse non
répercutée correspondant & I'évolution de I'indice
pris en considération jusqu'au dernier indice connu
au moment de la notification. Une réserve, expresse
ou tacite, n'aura plus de raison d'étre pour I'évolu-
tion de l'indice postérieurement au dernier indice
connu lors de la notification de hausse, celui-ci cons-
tituant la base de calcul pour la hausse suivante.

Plus délicate est la question de I'évolution des frais
d’entretien et d'exploitation de I'immeuble (art. 269a
litt. b CO, 12 OBLF). Ceux-ci sont pris en considéra-
tion dans le cadre d'un exercice annuel (ATF 111 11
380), qui correspond en général 4 une année civile.
Il faudrait donc autoriser le bailleur qui notifie une
majoration en cours d'année a se prévaloir, a 'occa-
sion de la hausse suivante, d’une prise en compte de
ces frais depuis le 31décembre de I'année précé-
dant la notification du dernier loyer, sans nécessité
de formuler une réserve (fictive) entre cette date et
celle de l'avis de majoration. Une telle solution
merite toutefois d'étre nuancée, dans les cas ol la
modification du précédent loyer était également justi-
fiée par ce facteur de hausse; il conviendrait alors

11.

que le formulaire de hausse indique expressément la
prise en compte de ces frais jusqu’a la fin de I'exer-
cice précédent, et cela pour deux raisons. D’une
part, le locataire de bonne foi est en droit de s'atten-
dre & ce que des frais d'entretien déja exécutés
soient englobés dans les frais invoqués a I'appui
d’une hausse notifiée postérieurement: d’autre part,
il existe une pratique (contraire au droit; cf ATF 719
11 32 du 11.02.1993, cons. 3b non publié, supra n° 17,
Habermacher-Droz, op. cit, p.9; DB 1991, p. 18,
n° 16) qui persiste a vouloir répercuter forfaitaire-
ment et en tout temps les hausses de codts. L’ab-
sence d'indication d’une date de référence (qui doit
étre celle de la fin du dernier exercice), dans un tel
cas, devrait conduire le juge a se fonder sur la date
de notification du dernier loyer, sauf réserve répon-
dant aux exigences de I'art. 18 OBLF. Il est a noter
que la répercussion des frais d’entretien et d’exploi-
tation, en relation avec les exigences formelles de
P'art. 18 OBLF, posent d’innombrables problémes aux
praticiens.

La recherche du taux hypothécaire déterminant
(art. 269a litt. b CO, 13 OBLF), dont les variations sont
souvent annonceées plusieurs mois a I'avance, est
délicate également. La question se pose lorsqu’une
hausse du taux, annoncée avant la notification de la
majoration de loyer, devient effective avant I'entrée
en vigueur de celle-ci. Dans I'arrét en cause, ou cette
hypothése était réalisée, le TF n’a pas tenu compte
de I'évolution du taux hypothécaire telie gu'indiquée
dans I'avis de majoration: la bailleresse se prévalait
de la hausse du taux de 5,25% 4 5,75 % pour justifier
une majoration de loyer de 7 %, majoration admise
en principe par les juges, mais pour motif que le taux
avait augmenté en réalité de 55% 4 6%. La prise en
compte du taux hypothécaire de 5,5% comme point
de départ se justifie, selon le TF, pour Ia raison que
la bailleresse savait, lors de la fixation du précédent
loyer non contesté, que le taux «allait &tre porté a
55%», et que «ce facteur de hausse a été pris en
considération par elle» (p. 428). Sans que cela res-
sorte de i'arrét, la bailleresse aurait di formuler une
réserve pour se prévaloir plus tard de I'évolution non
répercutée du taux de 525% a 55% (cf. supra
n° 15). Le recours aux «éléments matériels détermi-
nants» ne permet pas toutefois d’appréhender toutes
les hypotheses envisageables. Quid si la bailleresse,
au moment de la derniére notification de hausse non
contestée, n’avait pas fait valoir le facteur du taux
hypothécaire ? Devrait-elle alors &tre présumée dans
l'ignorance de I'annonce d’une variation du taux, et
étre autorisée a s’en prévaloir ultérieurement sans
formuler de réserve? La réponse ne ressort pas de
I'arrét (mais devrait étre négative, cf. infra). De pius,
la pratique ne se limite pas (hélas!) 4 ces deux cas
de figure. Comment par exemple déterminer les
«¢éléments matériels» retenus lors de la derniére
fixation du loyer lorsque celleci a eu lieu a la
conclusion du contrat, ou lorsqu’elle est fondée sur
un critere de hausse absolu? Jusqu’ol aller dans
I'examen du précédent loyer dans les cas ou il est
impossible de dire si, compte tenu de la motivation
du bailleur (par exemple «hausse des colts»), la
hausse annoncée du taux hypothécaire a été prise
ou non en considération? La méthode relative ne
se préte pas & ce genre d'investigations, et cela
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justement parce que la manifestation de volonté du
bailleur que constitue la motivation d’'une majoration
de loyer ne doit pas étre interprétée du point de vue
du bailleur (savait-il que le taux hypothécaire allait
changer et en a--il tenu compte?), mais du point de
vue du locataire (ATF 117 11 460, JT 1992 | 590, et les
réf. cit). L'annonce d’'une variation du taux hypothé-
caire étant notoire (et médiatisée), il conviendrait de
présumer que celle-ci, connue des parties et en
particulier du locataire, a influencé ce dernier dans
sa décision de ne pas contester le précédent loyer,
faute de réserve valable. Toute autre présomption
(car c’est bien par présomption qu’il faudra détermi-
ner les criteres pris en considération dans tous les
cas ou le bailleur ne se prévaut pas directement de
la hausse prochaine du taux hypothécaire) nous
semble contraire au systéme et a la sécurité juri-
dique.

A notre sens, cet arrét consacre la solution selon
laquelle il faut se fonder, pour tous les motifs de
hausse relatifs, sur les derniers éléments économi-
ques connus (ou dont les prochaines variations sont
connues) a la date de la notification du dernier loyer
non contesté (cf également Rollini, Les dates de
références pour la fixation des critéres de majora-
tion: état de la question, Cahiers du bail, 1993,
p. 34s). A moins que la formulation différente adop-
tée par notre haute Cour ait, une fois encore, «jeté
une certaine confusion dans les esprits».

A relever enfin que le TF prend ici un taux hypothé-
caire de 6% comme second élément de comparai-
son, ce qui semble contraire a la jurisprudence selon
laguelle le bailleur est lié par les motifs invoqués
(ATF 117 1] 457, JT 1992 | 587). Peut-étre faut-il y voir,
en relation avec I'art. 13 al. 4 OBLF (qui était applica-
ble en I'occurrence), une volonté de s’éloigner des
déclarations de volonté du bailleur quant a la réper-
cussion du taux hypothécaire sur le loyer: selon le
TF, il convient «d’examiner uniquement I'évolution
du taux hypothécaire de référence, en faisant abs-
traction du taux différent mentionné dans les avis de
majoration» (ATF 118 Il 45).

M.C.J.

m Le locataire qui paie, par bulletins
préimprimés recus de la gérance, le loyer
dont le montant fait I'objet d’une contesta-
tion n'est pas censé acquiescer a la demande
en validation du loyer ou retirer sa contesta-
tion.

Cour de justice, Genéve
05.03.1993

Dame C. c. Assurance X.
MP 1993, p. 93

Art. 270e CO

mLoyers échelonnés. Mainlevée provi-
soire sur la base du contrat? Différences
entre I’ancien droit et le nouveau.

Tribunal cantonal, Lucerne

19.02.1992

RSJ 1992, p. 340

Art. 269¢c, 270d CO; 19 al.2, 26 al.3 OBLF; 10
al.2,14 et 15 AMSL; 13 0SL; 82 LP

. Fondé sur un contrat de bail a loyers échelonnés, le

bailleur poursuit son locataire pour des loyers
impayés. En procédure de recours, le locataire sou-
tient qu'il n’y a pas de titre de mainlevée pour les
loyers majorés conformément a I'échelonnement
prévu par le contrat.

. Il s’agit en I'espéce de loyers échelonnés au sens de

I'art. 269¢ nouv. CO. Comme le contrat a été conclu
avant le 1* juillet 1990, les modalités de la majoration
sont soumises a l'ancien droit (art.26 al. 3 OBLF).
Celui-ci prévoyait déja I'obligation de communiquer
sur formule officielle les augmentations de loyer en
cas d’échelonnement convenu (art. 13 OSL). L'ancien
droit autorisait la contestation des loyers échelonnés
a 'occasion de chaque majoration (art. 10 al. 2, 14 et
15 AMSL; ATF 113 Il 299), alors que le nouveau
I'exclut sous réserve de la contestation du loyer
initial (art. 270c CO). Ainsi, la communication écrite
par laquelle la majoration est demandée n'a qu'un
caractére d’'information. Les cantons peuvent d’ail-
leurs prévoir que la copie de la convention constitue
une formule suffisante dans ce cas (art. 19 al.2
OBLF). En 1977, la jurisprudence lucernoise a admis
qgu’une formule officielle communiquant une majora-
tion de loyer ne constituait pas un titre de mainlevée
au sens de 'art. 82 LP, faute de contenir une déclara-
tion de volonté du locataire, a fortiori une reconnais-
sance (écrite) de dette de sa part (LGVE 1977 |
n° 385). Cela vaut méme si le locataire a renoncé a
contester la hausse et I'a ainsi acceptée. Il est évi-
dent qu’en matiére de majorations de loyer causées
par des hausses de colits ou la compensation du
renchérissement, cette jurisprudence, certes séveére,
est justifiée. Dans le cas des loyers échelonnés en
revanche, I’échelonnement du loyer est connu dés ie
début par le locataire, qui I'a accepté en signant le
contrat. Dans cette mesure, il existe une reconnais-
sance de dette qui justifierait la mainlevée provi-
soire, selon le nouveau droit en tout cas, puisque
celui-ci limite la contestation de la hausse au
contrble de la conformité a I'échelonnement contrac-
tuel. lci, c'est toutefois I'ancien droit qui s’applique, et
qui prescrit un contréle du caractére non abusif du
loyer. A vrai dire, méme selon I'ancien droit, I'octroi
de la mainlevée peut se soutenir si la majoration est
entrée en force faute de contestation notamment. En
I'espéce toutefois, le locataire prétend n’avoir jamais
recu un avis régulier de majoration, point sur lequel
le bailleur ne s'est pas laissé interroger. Faute de
preuve d’'une notification réguliére et a temps de cet
avis, la mainlevée doit donc étre refusée.
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Note

Dans la mesure ol il ne contient aucune reconnais-
sance de dette écrite du locataire, un avis de majora-
tion du loyer, méme réguliérement notifié et non
contesté, ne vaut pas titre de mainlevée provisoire.
L'arrét qui précéde a raison de rappeler ce point,
admis par d'autres juridictions (Fribourg: BISchK
1982, p. 17; Argovie: RSJ 1975, p. 268). En revanche,
s'agissant de loyers échelonnés fixés par un contrat

de bail valable, ia situation est différente et le juge de
la mainlevée peut prononcer celle-ci sur la base d'un
avis de majoration régulierement notifiée et non
contesté, cela sous {'empire du nouveau droit
comme de ['ancien. En ce cas en effet, il existe un
ensemble de pieces suffisant au regard de I'art. 82
LP. A notre avis, la méme solution s’applique aux
loyers indexés, désormais réglés aux art. 269b et
270c CO, 17 et 19 al. 2 OBLF.

J.M.R.
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3. Protection contre les congés

m Résiliation donnée par le bailleur, moti-
vée en cours de procédure. Obligation de
motiver le congé, principes et effets. Examen
par le juge de I’exactitude et de la valeur de
la mgtivation, ainsi que des raisons de son
retard.

Tribunal fédéral
18.03.1992
Dame S. et Sch. c. B.

Art.271 al.1et2,271a al. 1 litt. aetb CO

. Ala fin du mois d’occtobre 1990, les locataires ont fait

savoir par écrit a leur bailleur que la hausse notifiée
un mois auparavant était nulle, faute d'utilisation de
la formule officielle obligatoire. Par téléphone du
10 décembre, les parties se sont mises d’accord sur
le montant du loyer. Le bailleur a résilié le bail le
24 décembre 1990 pour la fin du trimestre suivant.
Les locataires contestent la validité du congé. L’auto-
rit¢ de conciliation, puis le président du Tribunal
d'appel d'Appenzell (Rh.-E.) ne leur accordent
qu’'une prolongation de bail. Le TF annule le juge-
ment.

Il est établi que les locataires ont exigé, par lettre du
28 decembre 1990, que le congé soit motivé, confor-
mément & I'art. 271 al. 2 CO. Le bailleur n'a dévoilé
ses raisons qu'a I'occasion de I'audience de I'auto-
rité de conciliation, qui s’est tenue le 6 mars 1991.
Les instances cantonales n’ont pas jugé qu'un tel
comportement était contraire aux régles de la bonne
foi.

S'agissant de I'importance et des effets de la motiva-
tion, le TF apporte des précisions aux principes
développés par la doctrine (cf. not. Barbey, Commen-
taire du droit du bail, Ill/1, Genéve 1991, n. 281 et 290
ad art. 271-271a CO; Lachat/Micheli, Le nouveau
droit du bail, 2° éd., Lausanne 1992, p. 286 et 322 s). i
est vrai qu’une résiliation non motivée reste valable
et n’influence pas le délai de contestation. Toutefois,
I'absence de motivation n’est pas dénuée de consé-
quences, sans quoi le législateur n'aurait pas posé
le principe du devoir de motivation {Begriindungs-

pflicht) & I'art. 271 al. 2 CO. D’un autre coté, le défaut
de motivation ne crée pas une présomption selon
laquelle la résiliation a été donnée abusivement: le
législateur n'a pas prévu une telle présomption et le
juge ne saurait en tenir compte. L’obligation de
motiver doit étre prise au sérieux. Si le congé est
motivé, son auteur doit en prouver I'exactitude. S'il
attend plus de deux mois, comme en I'espéce, il doit
étre en mesure d'expliquer également ce retard,
pour rester crédible; a défaut, il court le risque de
voir ie congé déclaré abusif.

. L'instance inférieure n'a pas examiné le contenu de

la motivation, ni la raison pour laquelle celle-ci a été
donnée avec autant de retard. Ces points doivent
étre éclaircis. Il faut en effet que I'exactitude et la
valeur de la motivation soient connues dés que la
résiliation est contestée. Un congé ne peut étre
déclaré abusif que s’il est donné sans intérét et de
maniére incompatible avec son but, par exemple s'il
est chicanier et sans avantage apparent pour son
auteur. Dans le cas présent, le TF ne peut trancher Ia
guestion de savoir si le congé contrevient aux régles
de la bonne foi, au sens de l'art. 271 al. 1 CO, faute
d’eéléments suffisants & cet égard. Il reléve toutefois
qu'un retard de plus de deux mois pour que le
bailleur explique les raisons du congé n'est pas
compréhensible eu égard au motif invoqué (préten-
due violation du devoir de diligence); il était dans
l'intérét du bailleur de réagir le plus rapidement
possible. La résiliation pourrait également étre abu-
sive parce que le bailleur s’est montré d'accord de
discuter la hausse de loyer peu de temps avant de
résilier, donnant ainsi I'impression d’étre intéressé a
la continuation du bail.

. Une majoration de loyer qui n’est pas notifiée au

moyen de la formule officielle est nulle. Une résilia-
tion du bailleur lui faisant suite peut néanmoins étre
contestée en vertu de I'art. 271a al. 1 litt. b CO (congé
destiné & imposer une modification unilatérale du
bail ou une augmentation de loyer). Un lien de
causalité doit exister entre le congé et la hausse
{(preuve a charge du locataire). Le temps écoulé
entre la contestation et le congé peut servir d’indice,
mais un long laps de temps ne conduira pas forcé-
ment & nier |'existence d'un lien de causalité
(Barbey, op. cit, n.95 a 99 ad art. 271-271a CO:;
Lachat/Micheli, op. cit, p. 325s; USP|, Commentaire
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du bail a loyer, Geneve 1992, n. 10 et 43 s ad art 271a
CO). Le lien de causalité existe lorsque la résiliation
est en rapport direct avec la majoration de loyer
(ATF 115 |l 487 et les réf. cit). En I'occurrence et
contrairement a l'avis de I'instance cantonale, la
conversation téléephonique du 10 décembre, lors de
laquelle les parties se sont mises d’accord sur une
hausse de loyer, ne rompt pas le lien de causalité.

. Le congé peut également étre annulé en vertu de
I'art. 271a al. 1 litt. a CO, s'il est donné parce que le
locataire fait valoir de bonne foi des prétentions
découlant du bail. Cette disposition exige que le
locataire ait fait valoir, a tout le moins, des réclama-
tions 4 prendre au sérieux et non contraires aux
régles de la bonne foi; elles doivent apparaitre
admissibles au regard du contrat ou de la loi et avoir
un lien de causalité avec le congé (cf nol Barbey,
op. cit, n. 53, 57, 60, 66 s, 70, 72 et 76 ad art. 271-271a
CO). Les locataires qui rendent attentif leur bailleur a
I'obligation d’utiliser une formule officielle pour la
notification d'une majoration de loyer font valoir une
prétention découlant du bail. L’art. 271a al. 1 litt. a CO
peut donc aussi étre applicable au cas d’espéce.
Restera a éclaircir I'existence d'un lien de causalité
entre cette prétention et le congé.

. Le TF renvoie l'affaire a l'instance inférieure afin

qu'elle examine le motif du congé, les raisons du
retard de la motivation et les liens entre la contesta-
tion du loyer et la résiliation.

M.C.J.

mVente de I'immeuble. Résiliation des
baux par I'acquéreur. Protection des locatai-
res contre les congés, opposable a I'acqué-
reur, en raison de procédures contre I’ancien
bailleur, antérieures ou pendantes. Besoin
propre d'une collectivité publique dans I'ac-
complissement d’une tache d’intérét général.

Autorité de conciliation, Neuchatel
07.01.1992

B. et consorts ¢. Chemins de fer fédéraux
RJN 1992, p. 80

Art. 261 al. 1, 271a al. 1 litt. d et e CO

. Les Chemins de fer fédéraux ont acquis un immeu-
ble dans le but de le démolir, de maniére & pouvoir
réaliser le tracé de Rail 2000. Les baux ont été rési-
liés. Les locataires contestent la validité du congé. lIs
font valoir qu'une procédure en matiére de bail était
pendante au moment de la vente et qu'une autre
procédure s’était terminée moins de 3 ans aupara-
vant.

2. L'art. 261 al. 1 CO prévoit qu'en cas d’aliénation de la

chose, le bail passe a I'acquéreur, avec les droits et
obligations qui en découlent. Le locataire qui a été
partie & une procédure en matiére de bail contre le
précédent bailleur jouit de la protection de I'art. 271a
al. 1 litt. e CO (annulabilité du congé donné dans les
3 ans suivant la fin d’une procédure de conciliation
ou d’'une procédure judiciaire). Cette protection est
opposable a [l'acquéreur de I'immeuble, sous
réserve d'un cas de résiliation anticipée (Lachat/
Micheli, Le nouveau droit du bail, Lausanne 1990,
p. 305). La méme solution s’impose dans I’hypothése
ou une procédure est en cours (art. 271a al. 1 litt. d
CO) au moment du transfert de propriété. En I'es-
pece, les locataires peuvent se prévaloir de I'art. 271
al. 1 litt. d, respectivement litt. e CO. Les congés doi-
vent étre en principe annulés, sauf réalisation de
I'une des exceptions prévues a l'art.271a al. 3 CO
(notamment litt. a: besoin urgent du bailleur).

. L'autorité de conciliation considére que la baille-

resse fait valoir & juste titre son besoin propre, la
réalisation du tracé de Rail2000 étant d’intérét
public, concréte et relativement urgente (Thanei, Die
Erstreckung des Mietverhéltnisses, Fachreihe Miet-
recht Nr.2, Zurich 1990, p. 14). Elle accorde néan-
moins aux locataires une prolongation de bail de
15 mois (art. 274e al.3 CO), en procédant a une
pesée des intéréts en présence (taux d’occupation
de 'immeuble (4 sur 17), date probable des travaux).

Note

. S’agissant de I'annulabilit¢ du congé, opposable a

I'acquéreur de la chose louée en raison de procédu-
res antérieures ou pendantes en matiére de bail, on
rappellera que le TF avait jugé, sous I'ancien droit,
que la protection contre les congés était opposable &
I'acquéreur qui avait repris les baux (ATF 110 /I 311,
JT 1985 | 15). La décision de |'autorité neuchételoise
doit donc étre approuvée, I'art. 261 al. 1 CO imposant
la reprise des contrats en cas d’aliénation de I'im-
meuble (cf. DB 1990, p. 9s, n° 11, not. p. 10, point 7).

M.C.J.

m(}ongé donné par le bailleur au cours
d'une période d’interdiction de reésilier le
bail. Validité du congé admise en raison d’un
besoin urgent du bailleur. Notion de besoin
urgent.

Tribunal fédéral

21.01.1992

Pepo C. c. Hans et Cécile S.
ATF 118 11 50; JT 1993 1 290

Art. 261 al. 2 litt. a, 271a al. 3 litt. a, 272 al. 2 litt. d,
274d al. 3 CO
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1. C. est locataire d’'un appartement de trois piéces et
demie depuis 1971. En 1990, lors d'un différend avec
son bailleur en raison d’'une hausse de loyer, les
parties se retrouvent devant I'autorité de conciliation.
Celle-ci ne peut les concilier, et le bailleur renonce a
porter la cause devant le juge. S'applique alors le
délai de deux ans d'interdiction de résiliation du bail
selon I'art. 28 al. 3 AMSL alors en vigueur. L'apparte-
ment est vendu le 30 mai 1990 aux époux S. L'inscrip-
tion est faite le 13 juin 1990. Les nouveaux propriétai-
res résilient le bail le 16 juillet pour le 31 mars 1991.
La résiliation, contestée par le locataire, a été jugée
admissible par le TF.

2. Le TF constate que les nouveaux propriétaires
auraient pu utiliser la possibilité offerte par I'art. 261

. al.2 litt.a CO et résilier le bail pour le prochain
terme légal s'ils avaient fait valoir un besoin urgent.
lls ont certes invoqué un tel besoin, mais ont malgré
tout résilié le bail pour le 31 mars 1991. C'est donc
I'art. 271 al. 3 litt. a CO qui est en cause. Ces deux
dispositions, comme I'art. 272 al.2 litt.d CO, font
appel a la notion d’'urgence liée au besoin manifesté
par le bailleur..C'est elle qui doit étre interprétée et
cela de facon uniforme. Le Tribunal rappelle que le
caractére récent de Ia révision du droit du bail justifie
une interprétation historique, ce qui 'améne a exa-
miner les raisons qui ont justifié les changements
entre les textes ancien et nouveau, et a faire un
rappel précis des débats parlementaires.

3. L'introduction de la notion d’urgence, ajoutée au
besoin du propriétaire, relativise le droit de ce der-
nier et protége la position du locataire. Cependant,
ces mémes débats démontrent que le besoin légi-
time du propriétaire doit fondamentalement I'empor-
ter sur I'intérét du locataire. Le TF fera sienne cette
constatation. Reste a définir plus précisément la
notion de besoin urgent. Le TF précise que les
art. 261 et 271a ne supposent pas une situation de
contrainte, voire méme de crise, examinée unique-
ment par rapport & la situation du bailleur face a ses
«Wohnverhéitnisse» (cons. 2d). Un tel besoin propre
est toujours donné, lorsqu’on ne peut pas imposer au
bailleur, pour des motifs économiques ou autres, de
renoncer a I'usage de I'appartement ou de la maison
louée a un tiers. Il faut a ce stade que toutes les
circonstances importantes soient appréciées. On
considérera en outre 'exigence de I'urgence, non
seulement dans le temps, mais aussi dans sa maté-
rialite. Et le TF de citer le cas d’un proche parent qui
ne voudrait occuper I'appartement litigieux que
parce que celui-ci est plus ensoleillé que celui qu'il
habite; dans ce cas, il N’y a pas de besoin personnel
urgent. '

4. En l'occurrence, le Tribunal a comparé la charge
hypothecaire des nouveaux propriétaires par rapport
au capital étranger investi (Fr. 1600.— par mois) et le
prix d’achat de I'appartement (Fr. 326000.—). Leur
gain net mensuel est de Fr. 5480.— et le loyer qu’ils
paient de Fr. 1780.—. De son c6té, le locataire, défen-
deur a la procédure, payait jusqu’a la décision du
premier juge, le 19 mars 1991, Fr.630.— par mois.
Le TF estime que, dans cette situation, la recon-
naissance d’un besoin urgent ne viole pas le droit
féderal. Pour arriver a cette conclusion, il fait son

28

choix entre deux opinions doctrinales. L'avis de
Lachat et Micheli (Le nouveau droit du bail, Lau-
sanne 1990, p.304) est rejeté comme étant trop
étroit: on ne peut limiter la notion de besoin urgent
a la situation du propriétaire qui n’a pas de locaux
pour lui-méme. Il donne en revanche la préférence
aux autres auteurs qui adoptent une position plus
souple. C'est le cas notamment lorsque la différence
est élevée entre le loyer payé par le propriétaire et
celui qu'il aurait dans son propre appartement.
Cependant, il faut bien entendu que cette charge
financiére soit, pour le nouveau propriétaire, difficile-
ment supportable («untragbar »).

. Le TF rappelle enfin que la reconnaissance du

besoin urgent du propriétaire n’exclut pas, dans un
second temps, la pesée des intéréts des parties en
cas de procédure en prolongation du bail (art. 272
al. 2 litt. d CO).

Note

. En matiére de bail a loyer, plus que dans la plupart

des autres matiéres du droit des obligations, le tra-
vail du juge implique une délicate évaluation des
intéréts en présence (Interessenabwigung). C'est a
la Cour supréme de fixer des points de repére et des
accents pour permettre une application uniforme de
la loi par les instances inférieures. C’est bien ce qu’a
fait le TF. On peut relever quelques-uns des piliers
qui soutiennent cette décision.

a) La référence faite par le TF & I'art. 34 sexies al. 1
Cst. féd. est importante. Cette disposition donne
mandat au législateur fédéral de faciliter I'accés a
la propriété. Elle n'est certainement pas celle qui
a fondé la compétence du législateur fédéral en
matiere de baux & loyer d'immeubles. Mais en la
citant nommément, le TF rappelle qu’on ne peut
pas sans se contredire vouloir faciliter I'accés a
la propriété et en méme temps interdire aux
propriétaires d’habiter ou d’utiliser les biens
qu'ils ont acquis. Face a la tache, voire au man-
dat précis qui est donné a la Confédération, le
juge peut, lorsque le législateur est défaillant ou
ne realise que partiellement sa mission, parti-
ciper a la réalisation d'un certain but (sur
ces questions, voir Aubert, La Constitution, son
contenu, son usage, Recueil des travaux présen-
t6s au 125° Congrés des Juristes suisses, Bale
1991, p. 127 ss).

b) Il faut approuver le TF d’avoir su, par un examen
précis des travaux parlementaires et des projets,
suivre au plus prés la volonté du législateur fédé-
ral. L’examen par notre haute Cour de la notion
d’'urgence était d’autant plus important que I'exi-
gence de l'urgence avait, sous I'ancienne loi, été
rejetee par elle (ATF 99 Il 52).

¢) Les intéréts des locataires ne sont pas mis en
péril par linterprétation faite par le TF de la
notion de «besoin urgent». L utilisation des ter-
mes «untragbar» et «unzumutbar» est impor-
tante. La prise en compte des intéréts économi-
ques du bailleur ne se fait pas a la légére. Le
refus du droit d’habiter son propre logement ou
sa propre maison doit avoir des conséquences
intolérabies pour le propriétaire.
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Autre élément de protection du locataire: le dou-
ble examen dans le temps de la notion de besoin
urgent. Pour étre valable, le congé doit respecter
cette exigence, c’est la premiere étape. Si le
locataire demande une prolongation du bail, I'ur-
gence du besoin exprimée par le bailleur sera
comparée aux conséquences pénibles de la rési-
liation pour le locataire. C'est la deuxiéme étape.
On peut parfaitement imaginer la reconnaissance
du bescin dans un premier temps et, dans un
deuxiéme temps, 'octroi d’une prolongation, pro-
bablement limitée.

F.K.

m Bail portant sur un logement de service

dont le bailleur est employeur du locataire.

Clause liant I'extinction du bail a la résilia-

tion du contrat de travail déclarée nulle, par

le fait que le locataire renonce par avance au

groibt jlmpératif de requeérir une prolongation
u bail.

Autorité de conciliation, Zurich
18.02.1991

Zircher Mietrechispraxis 1991, p.31; RSJ 1992,
p. 298

Art. 272b al. 2, 273 al. 2 litt. a, 273c CO; 19 et 20
CO;27al.2CC

. Un employé de la fabrique X. AG occupe depuis 1983
un appartement qui est mis a sa disposition par
I'employeur. Dans le contrat de bail se trouve une
clause qui prévoit que si le contrat de travail est
résolu, le contrat de bail sera considéré comme
résilié. Le contrat ajoute que le locataire renonce a
faire valoir une opposition {sous-entendu demande
de prolongation) devant les autorités compétentes en
matiére de bail. L'autorité zurichoise a jugé cette
clause nulle en vertu de I'art. 273c CO, expression
particuliere des art. 19 al.2 et 20 al.1 CO et de
I'art. 27 al. 2 CC.

. Il ne parait faire aucun doute que l'interprétation de
I'art. 273c CO, sinon sa simple lecture, conduit a la
nullité¢ de clauses qui interdisent au locataire ayant
renoncé a son poste de travail ou perdu celui-ci de
solliciter une prolongation de son contrat de bail
(Lachat/Micheli, Le nouveau droit du bail, 2°éd.,
Lausanne 1992, p. 345s; Zihlmann, Das neue Miet-
recht, Zurich 1990, p.217; SVIT-Kommentar Miet-
recht, Zurich 1991, n.4 ad art 273c CO). Si cette
affirmation est donc correcte, il convient cependant
d’'y apporter quelques précisions.

. Il 'y a cependant encore des employeurs qui souhai-
tent venir en aide a leurs employés et les favoriser
en leur offrant des appartements a des conditions
favorables. Ces avantages peuvent consister en
un loyer réduit ou en un emplacement privilégié

réduisant les colts de transport. Ces appartements
de service — au sens large — sont en général
limités en nombre et sont de ce fait strictement
réservés a ceux qui remplissent aussi la qualité
d’'employés du bailleur. Il convient donc, tout en
respectant l'art. 273c CO, de ne pas dissuader la
bonne volonté des employeurs-bailleurs.

. Si le locataire peut, dans les limites prévues par les

art. 272 ss CO, obtenir une prolongation de bail, il
risque de léser les autres employés de I'entreprise
du bailleur. Ceux-ci devront se loger ailleurs, a des
conditions supposées moins avantageuses. Les auto-
rités chargées de I'application du droit du bail doi-
vent donc largement tenir compte des avantages liés
a 'appartement de service. Cela signifie qu’aucune
prolongation «ne sera accordée parce que l'apparte-
ment doit &tre mis a la disposition du successeur du
travailleur sortant» (Message CF, FF 1985 | 1442;
Trachsel, Leitfaden zum Mietrecht, Zurich 1991,
p. 229; SVIT-Kommentar Mietrecht, op. cit, n. 18 ad
art 272 CO et contra: Zihimann, op. cit, p. 213, n. 69)
ou qu'il conviendra de tenir compte des besoins du
bailleur de loger I'un de ses employés en réduisant
la durée éventuelle d’'une prolongation et/ou en se
montrant trés sirict dans I'appréciation des intéréts
du locataire sortant (@ ce sujet, voir aussi
Lachat/Micheli, op. cit, p. 341s).

. Le principe de I'appartement de service étant admis,

il faut harmoniser les délais de résiliation qui sont
souvent differents entre contrat de bail et contrat de
travail. En particulier, il faut tenir compte des délais
minima et des termes prévus par le droit du bail.
L’'art. 266c CO prévoit, par exemple, un délai de
congé de trois mois pour un terme fixé par 'usage
local ou, a défaut, pour la fin d’'un trimestre de bail.
Dans ce cas, la résiliation du contrat de travail,
quelle gu'en soit la cause ou ['auteur, pourrait
conventionnellement inclure la dénonciation du
contrat de bail, mais dans le respect des délais plus
longs (pour autant que ce soit le cas) des disposi-
tions du CO sur le congé en matiere de bail (@ ce
sujet, voir Trachsel, op. cit, p. 32).

. Reste le cas de 'employé qui dénonce le contrat de

travail. Ce cas n’est évidemment pas prévu par la loi.
L’art. 273 al. 2 CO vise la situation du locataire qui
recoit un congé et qui dispose d’un délai de 30 jours
pour demander une prolongation et celle d’'un bail de
durée déterminée ou le locataire doit agir 60 jours
avant I'expiration du contrat. Si le délai de résiliation
du contrat de travail est plus long que 60 jours, on
pourrait, par transposition de I'art. 273 al. 2 litt. b CO,
prévoir que I'employé locataire peut saisir I'autorité
de conciliation 60 jours avant la fin du contrat de
travail/contrat de bail. Si le délai de congé du contrat
de travail est inférieur a 60 jours, I'employé devrait
pouvoir, 30 jours avant la fin du contrat de bail, saisir
ladite autorité. Le sysiéme présente le désavantage
de prévoir des dates différentes. On pourrait donc
imaginer de combler la lacune de la loi en prévoyant
que si c’est 'employé qui résilie le contrat de travail,
il doit, en méme temps, saisir {’autorité de concilia-
tion s’il entend demander une prolongation de bail.

F.K.
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4. Autorités et procédure

m Bail a loyer. Réclamation de dommages-
intéréts pour déprédation de la chose louée.
Passage obligé devant I'autorité de concilia-
tion préalablement a toute saisine du juge.
Tribunal fédéral

22.04.1992

Commune de X. c. H.

ATF 118 11 307
Art. 274, 274a, 274d, 274e, 274f CO

. Le droit fédéral ne prévoit expressément la compé-

tence matérielle des autorités de conciliation que
dans trois cas: la consignation des loyers (art. 259h
et i CO), le congé et la prolongation de bail (art. 273
CO) et la contestation du loyer (art. 270 ss CO). Pour
les litiges découlant de prétentions en réparation du

‘dommage causé a la chose louée, la loi ne se

prononce pas. C’est donc en recourant a une inter-
prétation littérale puis historique et systématique de
l'art. 274a CO que le TF a établi la compétence des
autorités de conciliation pour ces litiges aussi.

A remarquer que la compétence reconnue par le TF
se limite alors & I'obligation pour les autorités de
conciliation de tenter d’amener les parties a trouver
un accord, mais ne s’accompagne pas de celle de
prendre une décision, sauf dans les cas prévus aux
art. 259i al. 1 et 273 al. 4 CO.

Le TF n'a pas considéré que I'interprétation littérale
de I'art. 274a CO permette déja d’admettre que l'au-

~ torité de conciliation, chargée de chercher un accord

30

entre les parties dans les contestations issues de
baux de choses immobiliéres, doive nécessairement
et imperativement intervenir préalablement a la sai-
sine des autorités judiciaires. Pour les litiges rele-
vant des baux d’habitations et des baux commer-
ciaux, le TF estime par contre que le passage devant
I'autorité de conciliation est prévu par le droit fédéral
(art. 274d et f CO) et conditionne toute action maté-
rielle ultérieure.

Il ressort de I'examen des travaux des Chambres
federales que la compétence de I'autorité de conci-
liation en vertu du droit fédéral a été congue comme
trés générale. Le rapporteur de la commission du
Conseil national a en effet précisé que I'autorité de
conciliation devrait étre saisie de tous les conflits
entre bailleur et locataire (Votum Guinand, BO CN
1989, p. 545 in fine). Le TF en déduit que la volonté du
législateur était bien de faire précéder la procédure
judiciaire de I'art. 274f CO d’une intervention obliga-
toire de I'autorité de conciliation. A remarquer que le
TF parle d'une «intervention» préalable nécessaire
de l'autorité de conciliation et non pas d'une «déci-
sion» de celle-ci. On peut en déduire que, mis a part
les cas susmentionnés pour lesquels Ia loi la dote
d’'un pouvoir de décision, I'autorité de conciliation
limitera son intervention & une tentative de concilia-
tion.

4.

7.

Un examen de la doctrine permet au TF de dégager
un courant majoritaire en faveur d’une conciliation
préalable obligatoire (dans ce sens: Guinand, Autori-
tés et procédure, 6° Séminaire sur le droit du bail,
Neuchatel 1990, p. 1; Lachat/Micheli, Le nouveau
droit du bail, Lausanne 1990, p. 64; Lachat, Ubersicht
Uber das neue Mietrecht, MP 1990, p. 230; Ducrot,
Procédure et contentieux en matiére de bail &
loyer..., RVJ 1991, p. 138 ss; et aussi, dans une cer-
taine mesure, Rapp, Autorités et procédure en
matiere de bail a loyer. Observations critiques, in
Droit cantonal et Droit fédéral, Mélanges publiés par
I'Université de Lausanne, p.273ss, spéc. 276). La
gratuitt de la procédure, ainsi que le délai de
30 jours prévu a I'art. 274f CO pour saisir le juge, sont
des éléments déterminants pour le TF qui en conclut
que «la prétention en dommages-intéréts pour dom-
mage cause a la chose louée doit faire I'objet d'une
conciliation préalable a [Iintervention du juge»

(0. 311).

Note

Le TF pose ici un principe qui semble juste au regard
de la volonté du législateur telle qu'elle ressort
des travaux préparatoires devant les Chambres
fédérales. Il se fonde au surpius sur I'avis d'une
partie autorisée de la doctrine. L’arrét revét a n’en
pas douter une importance pratique considérable.
Il convient d’en préciser la portée.

Il s’agit tout d’abord de spécifier la notion de «com-
pétence matérielle» qui revient & I'autorité de conci-
liation en sus de celle que lui confére expressément
la loi dans les trois cas visés aux art. 25%h et i et 273
et 270ss CO.

Le passage obligé devant l'autorité de conciliation,
en tant que préalable nécessaire a toute action
devant le juge, doit se limiter a une simple tentative
de conciliation. On ne voit en effet pas que le TF ait
voulu étendre démesurément la compétence de ces
autorités en leur accordant un pouvoir décisionnel
qui irait alors clairement au-dela de celui qui découie
de la loi (art. 274e al.2 CO) tel que voulu par le
Iégislateur et reconnu par la doctrine (voir en particu-
lier Votum Guinand, BO CN 1989, p. 545 in fine; USPI,
Commentaire du bail 4 loyer, Genéve 1992, n. 1 et 10
ad art. 274e CO; Zihimann, Das neue Mietrecht,
Zurich 1990, p. 227 s; Engel, Contrats de droit suisse,
Berne 1992, p.204s; Lachat/Stoll, Das neue Miet-
recht fir die Praxis, Zurich 1991, p.41; Lachat/
Micheli, Le nouveau droit du bail, 2° éd., Lausanne
1992, p. 65).

Pour une partie de la doctrine (en particulier
Lachat/Micheli, op. cit, p. 63, et Lachat/Stoll, op. cit,
p. 39), les art. 274a a4 274g CO fixent des régles de
procédure de droit fédéral «qui s’appliquent impéra-
tivement a tous les cantonss». Toujours pour ces
auteurs, seuls «le nombre et la compétence territo-
riale de ces autorités (...) sont laissés a I'appréciation
des cantons». Il en résulte que la compétence maté-
rielle des autorités de conciliation telle que le TF I'a
définie constitue une regle de procédure de droit
fédéral qui s’'impose aux cantons et au respect de
laquelle les juges doivent veiller d'office (Knapp, in
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Commentaire de la Constitution fédérale, Béle,
Zurich et Berne, art. 64 en particulier n® 57, 74 et 75;
Voyame, Droit privé fédéral et procédure civile can-
tonale, RDS 1961 ll, p. 72, 74 s, 108 et 114; Guldener,
Schweizerisches Zivilprozessrecht, Zurich 1979, p. 64
el 68). |l apparait ainsi que le passage préalable
obligé devant I'autorité de conciliation est un moyen
gue le juge doit examiner et soulever d’office (dans
ce sens: Guldener, op. cit, p.81 et 121; Vogel,
Grundriss des Zivilprozessrechts, Berne 1992, n. 103
p. 119 et n. 105 p. 120; Habscheid, Droit judiciaire
privé suisse, Geneve 1981, p. 163 s).

. Finalement, cet arrét pose la question de la portée
de ce nouveau passage obligé devant 'autorité de
conciliation. Des raisons pratiques, liées en particu-
lier a la surcharge des autorités de conciliation et au
temps qu’elles mettent a se saisir d’'une cause, ame-
nent a4 se demander si cette nouvelle procédure vaut
aussi dans le domaine du droit des poursuites.

Le Professeur Pierre-Robert Gillieron s’est exprimé
oralement a ce sujet lors du 7° Séminaire sur le droit
du bail d’octobre 1992 et a précisé (dans un avis écrit
du 14 janvier 1993, reproduit in extenso ci-aprés avec
son autorisation) que, selon lui, tel était le cas pour
I’action en libération de dette intentée par un loca-
taire contre son bailleur, mais pas pour les actions
en mainlevée d'opposition liées au paiement du
loyer. Le Professeur Gilliéron justifie la distinction
opérée entre ces deux types d’actions par la nature
particuliere de chacune d’elles, 'une relevant de
I'application du droit matériel du bail a loyer et
I'autre uniquement de celle du droit des poursuites.

Selon l'avis écrit du Professeur Gilliéron, il est
nécessaire de porter I'action en libération de dette
devant l'autorité de conciliation avant de saisir le
juge: «L’action en libération de dette est une contes-
tation de pur droit matériel, dont le jugement est
rendu a l'occasion d'une procédure d’exécution
forcée, mais qui sortit des effets dans et hors la
procédure d’exécution forcée pendante et qui est
opposable au poursuivant et au poursuivi. L’action
en libération de dette est, d’'une part une action en
constatation négative de droit et, d’autre part, une
action provocatoire ou action de jactance. En raison
de son caractere provocatoire, elle entraine le ren-
versement du réle procédural des parties, mais ne
renverse pas le fardeau de la preuve et, le cas
échéant, le fardeau de I'allégation. Il appartient au
défendeur — le poursuivant — de prouver les faits
dont il déduit sa créance de loyer. Il faut donc
raisonner pour I'action en libération de dette comme
pour I'action en reconnaissance de dette introduite
avant ou apreés la nofification du commandement de
payer la créance de loyer, avant ou aprés le refus de
la mainlevée provisoire dans une poursuite pen-
dante tendant au paiement de la créance de loyer.
Or, il ne fait pas de doute que I'action en reconnais-
sance de dette est soumise au préalable obligatoire
de conciliation.»

Selon ce méme texte du Professeur Gilliéron, le
passage obligé devant I'autorité de conciliation ne se
retrouve pas dans le cadre de la procédure de
mainlevée d'opposition: «La procédure de mainle-
vée de |'opposition est un incident de la poursuite,

une contestation de pur droit de la poursuite. Le
jugement de mainlevée ne sortit d’effets que dans la
poursuite en cours. Lors méme qu’il applique, le cas
échéant, le droit matériel, le juge de la mainlevée ne
tranche pas une contestation de droit matériet; il dit,
sur le vu des piéces produites et en tenant compte
des explications des parties (...), si la poursuite peut
suivre ou non son cours, autrement dit si le poursui-
vant a un titre a la mainlevée provisoire de |'opposi-
tion tel qu’un contrat de bail & loyer ou si le poursuivi
a rendu plausible sa libération. Un préalable de
conciliation ne se justifie donc pas et serait méme
incompatible avec la nature de la procedure som-
maire de mainlevée.»

N.T.

Compétence de l|'autorité d’expulsion
pour statuer sur la validité du congé et la
prolongation du bail. Exigences du droit fédé-
ral quant a la procédure devant cette auto-
rite.

Tribunal fédéral

18.12.1991

Epoux Z.c. F.

ATF 117 11 554; JT 1992 1 601; SJ 1992, p. 310; MP
1993, p. 139

Art. 274d et g CO

. Selon lart.274g al.1 CO, lorsque le locataire

conteste un congé extraordinaire et qu'une procé-
dure d’expulsion est engagée contre lui, I'autorité
compétente en matiére d’expulsion statue aussi sur
la validité du congé donné par le bailleur en cas de
demeure du locataire (art. 257d CO}), pour violation
grave par le locataire de son devoir de diligence ou
pour de graves manques d’'égards envers les voisins
(art.257f al.3 et 4 CO), pour de justes motifs
(art.266g CO) ou en cas de faillite du locataire
(art. 266h CO). Si la résiliation extraordinaire est
considérée comme valable, 'autorité d’expulsion sta-
tue en outre sur une demande de prolongation de
bail émanant du locataire dans le cas particulier du
congé pour justes motifs (art. 274g al. 2 CO, qui se
réfere a I'art. 266g CO; cette compétence limitée au
seul cas des justes motifs découle du fait que dans
les autres hypothéses de congé exiraordinaire,
'art. 272a al. 1 CO exclut la prolongation du bail).

L’attraction de compétence en faveur de l'autorité
d’expulsion n’intervient-elle que si la procédure d'ex-
pulsion est déja pendante au moment ou le congé
est contesté? Une telle opinion n’est pas exclue par
une interprétation littérale de Il'art. 274g CO. Elle
restreindrait cependant singuliérement la portée de
cette disposition impérative. En effet, selon I'art. 273
al. 1 CO, les congés doivent éire contestés devant
'autorité de conciliation dans les 30 jours dés leur
réception; c’est dans le méme délai que doit étre
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déposée devant lautorité de conciliation une
demande de prolongation d’un bail de durée indéter-
minée (art. 273 al. 2 litt. a CO). Méme pour les congés
extraordinaires qui peuvent étre donnés 30 jours a
l'avance pour la fin d’un mois (art. 257d al. 2, 257f
al. 3 CO), le locataire doit saisir I'autorité de concilia-
tion pendant le délai de résiliation, c’est-a-dire avant
Fexpiration du bail. Comme I'expulsion suppose
cependant I'extinction du contrat, le bailleur ne
dépose normalement sa demande qu'aprés la
contestation du congé faite par le locataire dans le
délai de I'art. 273 CO (Zihimann, Das neue Mietrecht.
Zurich 1990, p. 112 et n. 244; SVIT-Kommentar Miet-
recht, Zurich 1991, n. 13 ad art 274g CO; Lachat/
Stoll, Das neue Mietrecht fiir die Praxis, 2° éd., Zurich
1991, p. 377 et 390s). Si I'on adoptait une interpréta-
tion littérale de l'art. 274g CO, I'attraction de compé-
tence ne jouerait pas dans le cas le plus fréquent;
pratiquement, elle n'aurait d'effet que dans les cas
de congé sans delai visés aux art. 257f al. 4 et 266h
al.2 CO (préjudice volontaire et faillite). Le but de
Part. 274g CO —~ qui est d'éviter des procédures
paralleles devant des autorités différentes — ne
serait pas atteint non plus. Il suffit donc, pour que
I'autorité d’expulsion soit compétente, qu’a cété de la
procédure d’expulsion, il y ait une contestation du
congé soit devant I'autorité d’expulsion elle-méme,
soit devant I'autorité de conciliation, soit déja devant
le juge aprés I'échec de la conciliation (art. 273 al. 5
CO); dans ces deux derniers cas, l'autorité déja
saisie devra transmetire la cause a ['autorité d’expul-
sion (SVIT-Kommentar Mietrecht, op. cit, n. 14 ad
art 274 g CO).

Si l'autorité d’expulsion est appelée a statuer sur la
validité du congé extraordinaire ou sur ia prolonga-
tion du bail, elie doit examiner Ia cause de maniére
complete et libre, aussi bien en fait qu’en droit, sans
se contenter de vraisemblances quant aux faits ni
s’accommoder de restrictions quant aux moyens de
preuve. Cette obligation résulte de I'art. 274d al. 3 CO
et du principe selon lequel une décision jouissant de
l'autorité de la chose jugée sur une prétention rele-
vant du droit fédéral suppose un examen exhaustif
du fondement de I'affaire (Kummer, Grundriss des
Zivilprozessrechts, 4°éd., Berne 1984, p. 256). Elle
vaut méme si le droit cantonal désigne comme auto-
rite d'expulsion I'autorité de conciliation et prescrit la
procédure sommaire.

Note

L'arrét résumé ci-dessus mérite sans doute d’étre
approuvé. L'attraction de compétence prévue a
I'art. 274g CO vise a éviter qu’une procédure d’expul-
sion ne puisse étre bloquée par un procés séparé en
contestation du congé, ou en prolongation de bail
dans le cas de I'art. 266g CO. Au regard de ce but, et
quelle que soit la date d'ouverture des procédures
respectives, il est expédient que I'autorité d’expul-
sion puisse connaitre de I'ensemble du litige. On
notera cependant que I'art. 274g CO ne s'applique
pas a tous les cas de congés anticipés, celui de
l'art. 261 al. 2 litt. a CO (résiliation anticipée de I'ac-
quéreur) n’étant ainsi pas mentionné. A notre avis,
rien n‘'empéche le droit cantonal d'étendre la régle

de I'attraction au-dela de celle adoptée par le légisia-
teur féderal. S'agissant des pouvoirs d’instruction de
l'autorité d'expulsion, le TF a eu raison de préciser
qu'ils devaient étre complets. Selon nous toutefois,
une limitation des moyens de preuve est incompati-
ble avec le droit fédéral pour tout prononcé d’expul-
sion, méme en dehors des hypothéses visées a
I'art. 274g CO, compte tenu du caraciére pratique-
ment définitif de I'expulsion si elle est prononcée
(voir DB 1992, p. 31, n° 35, point 5).

J.M.R.

m Résiliation anticipée pour justes motifs
d’un contrat de sous-location par la locataire
principale. Contestation du congé par la
sous-locataire devant I'autorité de concilia-
tion. Expulsion de la sous-locataire requise
de la Présidente du Tribunal de district par la
locataire principale. Attraction de compé-
tence en faveur de I'autorité d’expulsion.
Pouvoir de cognition de I'autorité d’expul-
sion s'agissant de la validité du congé.

Tribunal fédéral
20.04.1993
D.c.W.

ATF 1191l...

Art. 274g CO

. Il appartient aux cantons de désigner les autorités

compétentes en matiére de bail et de régler la
procedure (art. 274 CO). Mais le droit fédéral res-
treint parfois cette compétence, ainsi que I'illustre la
présente affaire: le TF avait & se prononcer sur
I'étendue du pouvoir de cognition de I'autorité com-
pétente en matiére d’expulsion, lorsque le droit can-
tonal prévoit une procédure sommaire pour juger
des cas d’expulsion, et que le droit fédéral désigne
cette autorite, par attraction de compétence (art. 274g
CO), pour juger de la validité d’'un congé. Les faits
sont les suivants: une sous-locataire se voit notifier
une résiliation anticipée pour justes motifs (art. 266g
CO); elle conteste ce congé devant I'autorité de
conciliation. De son coté, la locataire principale saisit
la Présidente du Tribunal de district, autorité compé-
tente dans le canton de Zurich, d’'une requéte en
expulsion. Se fondant sur I'art. 274g al. 1 et 3 CO,
I'autorité de conciliation transmet I'affaire a la Prési-
dente du Tribunal. Celle-ci rend une ordonnance de
non-entrée en matiére s’agissant de la procédure en
expulsion, motivée par le fait que la procédure de
contestation du congé n'était pas liquidée («Hliquidi-
tht»); sur cette base, elle rend une seconde ordon-
nance de non-entrée en matiére concernant la
procédure de contestation du congé et retransmet
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ce dossier a l'autorité de conciliation. La locataire
principale recourt en vain contre ces deux ordon-
nances auprés du Tribunal cantonal; saisi sur
recours de droit public, le TF donne raison a la
recourante.

. Les cantons désignent les autorités compétentes en
matiére de bail (art. 274 CO). Certains cantons,
comme celui de Zurich, ont désigné deux autorités
différentes pour les procédures en expulsion et en
contestation du congé. Dans les cas ol, comme en
I'espéce, le congé est contesté dans une procédure
et 'expulsion requise dans une autre, le droit fedéral
prescrit une attraction de compétence en faveur du
juge de I'expulsion, qui doit également statuer sur la
validité du congé, ceci afin d’éviter la multiplication
des procédures et d’éventuels jugements contradic-
toires (ATF 118 Il 305 cons. 4a). Cette attraction est
prévue par 'art. 274g al. 1 CO, qui dispose que lors-
qu’un locataire conteste un congé extraordinaire et
gu’une procédure d’expulsion est engagée contre lui,
I'autorité compétente en matiére d’expulsion. statue
aussi sur la validité du congé donné par le bailleur,
en cas de demeure du locataire (art. 257d CO), pour
violation grave par le locataire de son devoir de
diligence ou pour de graves manques d’'égards
envers les voisins (art. 257f al. 3 et 4 CO), pour de
justes motifs (art. 266g CO), et en cas de faillite du
locataire (art. 266h CO). Si le congé est jugé valable,
et qu’il a été donné pour de justes motifs (art. 266g
CO), lautorité compétente en matiére d’expulsion
statue aussi sur la prolongation du bail (art. 274g al. 2
CO; ATF 117 Il 556 cons. 2, JT 1992 | 602 cons. 2).
Quant a l'art.274g al. 3 CO, il dispose que si le
locataire saisit P'autorité de conciliation, celle-ci
transmet la requéte a [lautorité compétente en
matiére d’expulsion. L’art. 274g CO est de droit impé-
ratif. C’est donc bien a juste titre que lautorité de
congciliation a transmis le dossier de contestation du
congé a la Présidente du Tribunal saisie d'une
requéte en expulsion.

. Il appartient également aux cantons de régler la
procédure en matiére de bail (art. 274 CO); ils sont
libres de prévoir une procédure ordinaire ou som-
maire, accélérée ou non. Dans le canton de Zurich,
il est prévu que les requétes en expulsion soient
liqguidées en procédure sommaire; le pouvoir de
cognition du juge de !'expulsion est donc limité.
Lorsque celui-ci est chargé également de statuer sur
la validité d’'un congé par atiraction de compétence,
quelle est alors I'étendue de son pouvoir de cogni-
tion? La doctrine est divisée sur ce point. Quant au
TF, il rappelle les deux principes suivants: premiére-
ment, la maxime d'office de l'art.274d al.3 CO
déploie également des effets dans le cas de l'attrac-
tion de compétence de l'art.274g CO; deuxiéme-
ment, une décision finale ayant force de chose jugée
concernant une prétention fondée sur le droit fédéral
doit exposer de maniére exhaustive et les faits et le
droit (ATF 118 Il 306 cons. 4a; 117 Il 559 cons. 2d et
les ref, JT 1992 | 605 cons. 2d). En conséquence,
l'autorité compétente en matiére d’expulsion jouit
d’'un plein pouvoir de cognition pour juger de la
validité du congé extraordinaire: elle doit donc se
saisir de I'affaire sans égard a I'état de I'instruction;
au besoin, elle doit instruire elle-méme I'affaire, en
faits et en droit, résoudre les questions préjudicielles
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relevant du droit civil, procéder a I'administration
des preuves. En I'espéce, c'est donc a tort que
l'autorité saisie d’'une requéte d’expulsion, chargée
également par le droit fédéral de statuer sur la
validité du congé, a refusé d’entrer en matiére sur
ces deux objets pour le motif que la procédure en
contestation du congé n’était pas liquidée.

C.G.

mBail a loyer. Procédure d’'expulsion
sommaire. Droit a I'assistance judiciaire
gratuite lorsqu’il est aussi statué sur la
validité du conge.

Tribunal fédéral

17.06.1992

W.M. c. Tribunal supérieur du canton de
Lucerne

Pladoyer n° 5/92, p. 63
Art. 257d, 274g CO; 4 Cst. féd.

. Le droit & l'assistance judiciaire gratuite découle

directement de I'art. 4 Cst. féd. et est garanti lorsque
la cause présente des difficultés suffisanies pour que
la partie indigente ait besoin d’étre assistée afin que
ses intéréts soient sauvegardés (ATF 112 la 15 ss).

. Dans le cas particulier, la procédure d’expulsion

intentée contre le locataire avait été précédée d’'une
contestation du congé signifié a ce dernier en appli-
cation de l'art. 257d CO. Le TF a donc considéré que
devait s’appliquer I'art. 274g CO, qui étend la compé-
tence matérielle de I'autorité saisie de la procédure
d'expulsion a I'examen de la validit¢ du congé
contesté.

. Le TF a souligné que la compéfence du juge d’expul-

sion prévue a I'art. 274g CO comportait le risque que
ce dernier, chargé dans la plupart des cantons de
trancher I'expulsion en procédure sommaire, exa-
mine de maniére sommaire également la question
de la validité du congé attaqué. Il rappelle que le
droit féderal exige, indépendamment des prescrip-
tions cantonales en matiére d'expulsion, que la
question de la validité du congé soit examinée, tant
en fait qu'en droit, de maniére fouillée et compléte,
avant qu’il soit statué sur I'expulsion.

. Le TF a retenu que I’examen approfondi de la vali-

dité de la résiliation en raison de la demeure du
locataire (art.257d CO) pouvait soulever des ques-
tions juridiques délicates justifiant I'octroi d’une assis-
tance judiciaire gratuite. Il a relevé que tel était le cas
lorsque, comme en l'espéce, le locataire contestait
la validité du congé, motif pris qu’il lui avait été
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notifié¢ avant I'échéance du délai de 30jours de
l'art. 257d al. 1 CO. Le fait que ce probléme n’ait
encore donné lieu ni & une jurisprudence bien établie
ni a une solution doctrinale unanime (seuls Lachat
et Stoll ont sur ce point expressément pris position,
in Das neue Mietrecht fiir die Praxis, Zurich 1991,
p. 136, n° 6.5 et p. 137, n° 6.7) ameéne le TF & considé-
rer que l'assistance d'un conseiller juridique était
indispensable & un profane pour lui permetire de
s'exprimer, avant que la validité'du congé ne soit
établie et I'expulsion ordonnée.

N.T.

mlrrecevabilité d’un recours en réforme
interjeté contre la décision d’une autorité
cantonale statuant comme juridiction uni-
que. La décision de I'autorité de conciliation
n’est pas une décision de premiére instance,
au sens de I'art. 48 al. 2 litt. a 0J.

Tribunal fédéral

15.10.1991

VonW.c. M.

ATF 117 11 504; JT 1992 | 592

Art. 48 al. 2 litt. a OJ

Lorsqu’un jugement cantonal n’est précédé que de la
décision de I'autorité de conciliation, le recours en
réforme n’est pas ouvert. En effet, pour qu'un tel
recours soit recevable, il faut au préalable que la
contestation ait été examinée au moins par deux
instances cantonales disposant d’un plein pouvoir de
cognition. L’autorité de conciliation n'est pas une
instance cantonale disposant d’un plein pouvoir de
cognition, au sens de I'art. 48 al. 2 iitt. a OJ. Elle est
une institution indépendante, non subordonnée au
juge. Sa décision n'est pas susceptible d’étre annu-
lée ou confirmée par un tribunal saisi postérieure-
ment. La décision entre en vigueur si I'autorité judi-
ciaire n’est pas saisie. Dans le cas contraire, elle est
mise a néant sans autre formalité et le juge statue en
premiére instance (USPI, Commentaire du bail &
loyer, Genéve 1992, n. 3 ad art. 274f CO). Il s’agit en
fait d’'une «prédécision prima facie» dont le but est
de déterminer Ia répartition des réles dans la procé-
dure judiciaire subséquente.

En I'espéce, la décision rendue par I'autorité de
conciliation avait été portée directement devant le
juge unique de la commission judiciaire (section du
Tribunal cantonal) du canton d’'Obwald. La procédure
cantonale ne prévoyant qu’une administration de
preuve limitée a ce stade, le TF a considéré qu'il
s'agissait d’'une décision rendue par une instance
inférieure, partant non susceptible d’un recours en
réforme.

Note
La procédure de conciliation constitue une étape non

seulement préalable, mais également obligatoire

avant la saisine du tribunal. Le TF a mis un terme a
Finsecurité juridique qui régnait jusque-la dans ce
domaine. Le principe sera confirmé dans I'arrét
Commune de X. ¢. H. (ATF 118 Il 307, voir supra
n° 26).

. D’énoncé simple, ce principe souléve néanmoins un

certain nombre de questions. En effet, si I'on peut
considérer que la régle s’applique sans difficulté a
une contestation découlant uniquement du droit du
bail, la question apparait plus délicate, notamment
lorsque le litige reléve également du droit de la
poursuite. Nous limiterons notre examen aux actions
découlant des art.82ss LP. La partie qui, dans le
cadre d'une contestation relevant du droit du bail,
introduit une action en libération de dette doit-elle
impérativement saisir I'autorité de conciliation avant
de pouvoir procéder? En considérant que la procé-
dure devant l'autorité de conciliation est non seule-
ment préalable, mais également obligatoire pour tout
litige relatif aux baux de choses immobilieres, la
réponse est affirmative (cf. & cet égard le commen-
laire de Gilliéron & propos de I'arrét Commune de X,
¢c. H., supra n° 26).

. L'art. 83 al. 2 LP fixe au débiteur un délai de dix jours

pour intenter au for de la poursuite une action en
libération de dette. Compte tenu du principe énoncé
ci-dessus (conciliation préalable obligatoire), le débi-
teur se verrait contraint, lorsque le litige reléve du
droit du bail, de saisir simultanément I'autorité de
conciliation et le juge. Cette solution ne nous semble
pas satisfaisante, dans la mesure ou elle multiplie
inutilement les procédures, crée une insécurité juri-
dique et, de surcroit, une surcharge des autorités
judiciaires. En outre, elie contrevient & notre sens au
principe de I'art. 274d CO qui impose une procédure
simple et rapide pour les litiges portant sur les baux
d’habitations et de locaux commerciaux.

La solution consiste, & notre avis, a appliquer par
analogie I'art. 83 al. 2 LP & la procédure devant I'au-
torité de conciliation. Ainsi, le débiteur qui a fait
I'objet d’'une décision de mainlevée provisoire dans
le cadre d'un litige relevant du droit du bail devra
impérativement saisir I'autorité de conciliation dans
les dix jours de la mainlevée, s'il entend préserver
ses droits. Si la conciliation aboutit, la procédure
sera clbturée par un accord valant transaction judi-
ciaire. En cas d’'échec de la conciliation, le débiteur
disposera d’un délai de trente jours pour introduire
I'action en libération de dette devant le tribunal com-
pétent. En revanche, contrairement 4 une pratique
qui tend & s’instaurer, nous pensons que le principe
d’une conciliation préalable et obligatoire ne s’appli-
que pas a toutes les actions du droit des poursuites,
mais uniquement a celles entrainant des effets de
droit matériel. Ainsi, le créancier qui veut obtenir Ia
mainlevée provisoire ou définitive de I'opposition
n'aura pas a saisir I'autorité de conciliation avant de
pouvoir agir. En effet, la demande de mainlevée
n’est pas une contestation de droit matériel, au sens
ot I'entend le TF (cf. ATF 118 Il 307 précité). inutile
avant une procédure de mainlevée définitive (le débi-
teur aura déja pu s’exprimer dans le cadre de la
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procédure de conciliation qui aura précéde le juge-
ment au fond), la conciliation préalable alourdirait
inutilement la procédure de mainlevée provisoire.
Postérieure a celle-ci, mais obligatoire et précédant
I'action en libération de dette, la conciliation nous
semble répondre parfaitement a la volonté exprimée
par le législateur, sans alourdir inutilement la proceé-
dure de mainlevée.

) I.B.

m Bail commun. Contestation d'une aug-
mentation de loyer. Existence d'une consorité
formelle nécessaire des colocataires.

Cour de justice, Genéve
25.01.1993
S.c.SIE.

~ Cabhiers du bail 1993, p. 60

Art. 270, 270a, 270b CO

. Les époux S. ont conclu comme colocataires un bail
commun portant sur un logement avec la société
immobiliére E. Une hausse de loyer leur ayant été
notifiée, ils en contestent conjointement la validité
devant la Commission {aujourd’hui: Autorit€) de

conciliation. Faute d’entente entre les parties, la bail-
leresse saisit le Tribunal des baux et loyers d’une
action en validation de la hausse, qui est déclarée
bien-fondée. LLe mari fait alors seul appel de cette
décision. Admettant I'existence d’une consorité for-
melle nécessaire et constatant que la femme n’a pas
été citée dans la procédure en qualité de cotitulaire
du bail, la Cour d’appel en matiére de baux et loyers
du canton de Genéve déclare I'appel irrecevable.

Note

. En cas de bail commun, le contrat fait naitre pour

chaque locataire les mémes droits et obligations.
Sauf convention contraire et sous réserve d'un pou-
voir de représentation (cf Tribunal des baux, Vaud,
10.12.1992, Cahiers du bail 1993, p.23), les droits
formateurs liés aux rapports contractuels doivent
étre exercés conjointement par les deux (ou contre
les deux) colocataires. La régle trouve un prolonge-
ment au plan procédural pour l'ouverture d’une
action formatrice, comme c’est le cas de la contesta-
tion d’'une augmentation de loyer ou de la demande
d’'une diminution de loyer (art.270ss CO). C'est
donc & juste titre que les juges genevois ont ici re-
connu l'existence d’une consorité formelle néces-
saire des époux colocataires (dans ce sens, Schmid,
Der gemeinsame Mietvertrag, RSJ 1991, p.374s;
Wessner, Logement et famille, 3° Séminaire sur le
bail a loyer, Neuchétel 1984, p. 13s,; moins catégo-
rique, Barbey, L'’AMSL, Lausanne 1984, p. 142).

P.W.

5. Bail a ferme

mConditions de conclusion d'un bail a
ferme agricole. Conséquences du décés du
fermier. Rivalités entre ses héritiers pour
reprendre le bail. Reprise du bail par la fille
du défunt, a la fois héritiére et bailleresse.
Extinction du bail par confusion.

Tribunal fédéral

28.12.1992

Susanne D. et consorts ¢. Martin K.
ATF 118 11 441

Art. 118 CO; 4 al. 1, 18 LBFA

. Par le contrat de bail a ferme agricole, le bailleur
s'oblige a remetire au fermier I'usage d’une entre-
prise ou d’'un immeuble a des fins agricoles et a lui
en laisser percevoir les fruits ou les produits, en
contrepartie d'un fermage (art. 4 al. 1 LBFA). Aucune
forme n’étant prescrite, le contrat peut étre conclu
expressément ou tacitement, par actes concluants.

En I'espéce, une jeune veuve, suite au décés de son
mari agriculteur, a laissé pendant plusieurs années
son pére faucher un pré et utiliser le foin pour son
propre compte, moyennant le versement annuel de
Fr.3000.—: le TF admet & juste titre la conclusion
tacite d’un contrat de bail a ferme agricole.

. Le fermier est décédé en cours de bail. En telle

occurrence, les droits et obligations découlant du
contrat passent aux héritiers du défunt, selon les
régles usuelles du droit successoral (Guinand, Décés
du bailleur, décés du locataire, quelles conséquen-
ces? 7° Séminaire sur le droit du bail, Neuchéatel
1992, p. 10, n° 31). Vu I'importance des relations per-
sonnelles entre parties au bail a ferme agricole et
des aptitudes professionnelles requises du fermier,
aussi bien les héritiers du fermier défunt que le
bailleur peuvent résilier le contrat dans un délai de
six mois pour le terme de printemps ou d’automne
suivant (art. 18 al. 1 LBFA). Si la résiliation émane du
bailleur, le conjoint ou un descendant du fermier
défunt peut déclarer, dans les trente jours, vouioir
reprendre le conirat (art. 18 al. 2 LBFA). Si le préten-
dant n’offre pas de garanties suffisantes quant a une
exploitation normale des terres affermées ou si la
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continuation du bail est, pour d’autres motifs, intolé-
rable au bailleur, celui-ci est habilité, dans les trente
jours & compter de la réception de la déclaration de
reprise, a ouvrir action en résiliation du bail (art. 18
al. 3 LBFA). Le bailleur peut ainsi &tre obligé d’entrer
en relation contractuelle avec une personne détermi-
née; il ne saurait toutefois étre forcé de le faire avec
tous les membres de I'hoirie ou plusieurs fermiers
(Miiller, Die privatrechtlichen Bestimmungen des
Bundesgesetzes (iber die landwittschaftliche Pacht,
RJB 1987, p. 6; Paquier-Boinay, Le contrat de bail 2
ferme agricole: conclusion et droit de préaffermage,
these, Lausanne 1991, p. 175, n. 56). La loi favorise
ainsi la poursuite du bail en cours par 'un des
héritiers du fermier défunt au détriment de la liberté
contractuelle du baiileur.

Lorsque plusieurs prétendants manifestent leur
volonté de reprendre le bail, comme en I'espéce, le
bailleur peut désigner celui d’entre eux qui le repren-
dra (art. 18 al. 2 LBFA: ¢f aussi Studer/Hofer, Le droit
du bail a ferme agricole, Brugg 1988, p. 152). Les
criteres devant guider ce choix ne sont exposés ni
dans la loi, ni dans le Message du Conseil fédéral
I'appui du projet de loi (FF 1982 1 293). La doctrine et
la jurisprudence sont également muettes sur ce
point. Faut-il dés lors en déduire que le bailleur
dispose d’'un pouvoir discrétionnaire? Le TF a pu se
dispenser de répondre a cette question puisque,
dans la présente affaire, I'une des personnes préten-
dant & la reprise du bail était 3 |a fois bailleresse et
héritiere du fermier: Ia fille du fermier décédé, bailie-
resse, avait résilié le contrat de bail suite au déces
de son pére (art. 18 al. 1 LBFA); a titre de descen-
dante, elle avait en outre fait part & la communauté
des héritiers de sa volonté de pouvoir disposer &
nouveau de ses terres (art. 18 al. 2 LBFA), tandis que
son frere déclarait 4 son tour vouloir reprendre le
bail (art. 18 al. 2 LBFA). Le TF y voit un cas d'extinc-
tion du contrat par confusion (art. 118 CO), les quali-
tés de bailleresse et de fermiére étant réunies en
une seule personne. C'elit ét¢ une aberration —
juridique et pratique — que d'exiger d’elie qu'elle se
désigne comme reprenante du bail.

Note

La confusion est une cause d’extinction de I'obliga-
tion, et non du contrat & proprement parler. Certes,
elie peut affecter tout un rapport de droit (Engel,
Traité des obligations en drojt suisse, Neuchétel
1973, p. 523) dans la mesure ou, lorsqu’il n'existe
plus ni créances ni dettes par suite de confusion, le
contrat n’a plus d’objet.

C.G.

m Résiliation_ anticipée d'un bail a ferme

agricole pour justes motifs. Existence de
justes motifs nige.

Tribunal fédéral
24.10.1991
J.M. c. Epoux M.

Art. 17 al. 1 LBFA

. L'art. 17 al. 1 LBFA prévoit que si le maintien du

contrat devient intolérable pour une partie du fait de
circonstances graves, celle-ci peut résilier le bail par
écrit, dans un délai de six mois, pour les termes de
printemps et d’automne. Pour interpréter ia notion de
«circonstances graves», on peut se reporter a Ia
doctrine et a la jurisprudence relative aux art. 266g et
297 CO et aux anciens art. 269 et 291 CO, puisqu’en
vertu de I'art. 1 al. 4 LBFA, le CO est applicable a titre
supplétif. Le TF a V'occasion de rappeler quelques
principes essentiels en la matiere: une résiliation
pour circonstances graves suppose que celles-ci
n'étaient pas prévisibles lors de la conciusion du
contrat (ATF 63 /] 82, JT 1937 | 392); la partie qui est
a l'origine de ces circonstances ne peut pas s'en
prévaloir (Becker, Obligationenrecht — Die einzel-
nen Vertragsverhélinisse, Vi 2, Berne 1934, n. 3 ad
art. 269 CO; Oser/Schoenenberger, Das Obligatio-
nenrecht, V 2, 2°éd., Zurich 1936, n. 8 ad art. 269
CO); le maintien du contrat doit étre devenu intoléra-
ble en raison de motifs particulierement graves,
objectivement ou subjectivement (Becker, op. cit,
n. 4 ad art 269 CO).

. Dans le présent litige, le bailleur invoque comme

motif fondant sa résiiiation anticipée les voies de fait
intervenues entre les épouses des parties au contrat.
Le TF admet que des difficultés importantes et dura-
bles entre parties vivant sous le méme toit — comme
en I'espéce — constituent des circonstances graves
fondant une résiliation anticipée (Studer/Hofer, Das
landwirtschaftliche Pachtrecht, Brugg 19867, p. 134).
Les voies de fait invoquées peuvent certes consti-
tuer un juste motif de résiliation anticipée, mais il
convient de replacer ces événements dans leur
contexte. Dans I’affaire en cause, les relations du
bailleur et de son épouse avec leur entourage ont
toujours été problématiques; les mémes frictions se
sont déja produites avec le locatajre précédent; les
voies de fait se sont déroulées aprés la notification
de la letire de résiliation. Pour ces raisons, le motif
invoqué par le bailleur n’est pas de nature & fonder
une résiliation avant terme du baijl a ferme.

- Ne constitue pas non plus en I'espéce une circons-

tance grave justifiant une résiliation anticipée le fait
d’avoir taillé des arbres fruitiers d'une maniére
contestable. Le verger ne représente pas une partie
essentielle du domaine mis a bail, partant le
domaine n'est pas mis en danger — comme il le
serait par exemple en cas d’exploitation inadéquate
du sol ou d'entretien défectueux des batiments (cf
TF, 12.07.1990, DB 1991, p- 11, n°10). Si ie bailleur
estimait que la taille des arbres fruitiers Iui était
préjudiciable, il pouvait toujours demander répara-
tion sur la base de I'art. 23 al. 4 LBFA.

CG.









