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1. DISPOSITIONS GENERALES

n Conditions auxquelles le pas-de-porte promis
par le nouveau locataire a son prédécesseur cons-
titue une transaction couplée frappée de nullité.

Art. 24, 254 CO

E Bail a loyer de durée déterminée portant sur
une villa. Congé donné par le bailleur avec effet
immédiat pour cause de prostitution dans les lieux
loués; congé jugé inefficace a défaut de motiva-
tion concréte du préjudice.

Art. 257fal. 3et4 CO

B Résiliation du bail par le bailleur motivée par
I'existence de justes motifs (art. 266g CO), retirée,
suivie d’'une nouvelle résiliation, fondée sur les
mémes faits mais motivée par la violation du
devoir de diligence du locataire (art. 257f al. 3
CO). Absence d'identité entre les deux résiliations.
Transformations effectuées sans autorisation par
le locataire. Droit du bailleur d’exiger la remise en
I'état antérieur, et, en cas de dommage causé a la
chose louée, de résilier le bail en application de
Part. 257f CO.

Art. 641 CC; 2571, 260a, 266g CO

n Devoir d’entretien du bailleur. Changement
d’'affectation d’'une salle de cinéma.
Art. 256 al. 1, 257f al. 1, 259 et 259a al. 1 lit. a CO

E Conclusion d’un bail d’habitation. Dol du bail-
leur qui ne révele pas au locataire des travaux
futurs visant 'aménagement des combles de I'im-
meuble et provoquant d’'importantes nuisances de
bruit et de poussiére. Grave défaut. Droits du loca-
taire.

Art. 28 al. 1, 259b CO

ﬂ Défauts de la chose louée. Réduction de loyer
accordée & un locataire commergant, le restaurant
loué se trouvant dans un état de grande vétusté.
Incidence de I'évolution du chiffre d’affaires sur la
détermination du pourcentage de réduction, en
particulier dans le cas d’un bail partiaire.

Art. 259d (255 anc.) CO

Défauts de la chose louée. Détermination de la
température que le bailleur doit garantir et en des-
sous de laquelle linsuffisance de chauffage
constitue un défaut. Inapplicabilité de la norme
SIA 384/2. Détermination de la quotité de la réduc-
tion de loyer a laquelle le locataire peut prétendre
lorsque la température moyenne est d’environ 16°.
Art. 259d CO; norme SIA 384/2

2

ﬂ Inadmissibilité des travaux de rénovation effec-
tués alors que le contrat de bail & loyer a été résilié.
Art. 260 CO; 928 CC

nTransfert d’un bail commercial. Etendue de la
responsabilité solidaire du locataire transférant &
indemnité due au bailleur a la suite de occupa-
tion illicite des locaux par le locataire reprenant
apres |'expiration du bail.

Art. 263 CO

m Bail & loyer commercial portant sur des places
de parc, une station d’essence et divers locaux et
installations servant a I'entretien de véhicules &
moteur, propriété de cing sociétés immobiliéres.
Bail considéré comme un contrat commun, dont la
résiliation doit émaner de toutes les personnes qui
forment la partie bailleresse.

m Décés du locataire. Résiliation du bail par la
bailleresse. Nullité du congé, faute d'avoir été
signifié a tous les héritiers.

Art. 560, 602 CC; 266a al. 1 CO

m Résiliation extraordinaire du bail par le loca-
taire, pour défauts de la chose louée. Interpré-
tation de la déclaration de résiliation. Inefficacité
des congés qui ne satisfont pas aux exigences
légales ou contractuelles subordonnant leur exer-
cice. Ne constitue pas une exigence du congé en
raison des défauts la fixation d’un délai au bailleur
pour les réparer.

Art. 259b lit. a, 266g al. 1, 273 al. 1 CO

iE Bail commercial. Résiliation extraordinaire du
bail par la société locataire, motivée par I'exis-
tence de justes motifs. Notion de congé inefficace
et délai de contestation: rappel de jurisprudence.
Inexistence de justes motifs fondés sur de simples
fluctuations des affaires ou la conjoncture écono-
mique.

Art. 266g al. 1,273 al. 1 CO

m00ntrat dont la durée est subordonnée a la
vente ou & la construction sur la parcelle louée.
Nature du contrat, qualifié cumulativement de bail
de durée déterminée et indéterminée. Compatibi-
lité d’une telle qualification avec les régles sur la
prolongation du bail.

Art. 255 al. 1, 266 al. 2, 271, 271a, 272, 272a al. 1
lit. d, 273 al. 2 lit. b, 273c CO

Restitution de la chose louée en fin de bail.
Etendue de la responsabilité du locataire pour les
détériorations de la chose louée.

Art. 267 al. 1 CO
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2. PROTECTION CONTRE LES LOYERS
ABUSIFS

La procédure en contestation du loyer devant
'autorité de conciliation et le tribunal des baux
n‘est pas admise pour des logements dont la
mise & disposition est favorisée par 'autorité; cela
vaut aussi lorsque la contestation se fonde sur
l'art. 269 CO.

Art. 253b al. 3 et 269 CO; art. 2 al. 2 OBLF

Contestation d’'une majoration de loyer notifiée
pour Péchéance d’'une convention d’échelonne-
ment. Détermination des méthodes de calcul appli-
cables et des moments de référence.

Art. 269c, 270d, 274e al. 1 CO; 18, 26 al. 3 OBLF

Frais accessoires. Introduction du systéme des
colts effectifs pour la perception de certains frais
accessoires précédemment compris dans le loyer.
Admissibilité du principe. Nullité des prétentions
de la bailleresse en I'espece, faute de motivation
suffisante.

Art. 257a al. 2, 257b al. 1, 269d CO; 19 al. 1
OBLF

m Contestation du loyer initial. Formule officielle
obligatoire pour la conclusion du nouveau bail.
Limitation de I'examen de 'admissibilité du loyer
aux critéres mentionnés dans la formule officielle.
Art. 269d, 270 CO; 19 al. 1 lit. a et 19 al. 3 OBLF

mContestation du loyer initial. Conditions for-
melles de recevabilité. Notion de hausse sensible
par rapport au précédent loyer.

Art. 270 CO

m Demande de diminution du loyer. Moment dé-
terminant pour le calcul. Portée des motifs invo-
qués par les parties avant la saisine de I'autorité.
Modification du taux hypothécaire de référence en
cours de procédure.

Art. 270a al. 2 et 3, 274d al. 3 CO

mBaisse de loyer en raison de la diminution
du taux hypothécaire. Taux de répercussion a
prendre en considération pour le calcul, lorsque le
loyer avait été augmenté, sous I'ancien droit, en
application des taux de répercussion alors plus
élevés.

Art. 13 al. 1, 26 al. 4 OBLF

m Hausse de loyer motivée par la mise en ceuvre
d’une réserve formulée a 'occasion de la derniere
majoration de loyer non contestée. Conditions de
validité d’'une réserve, niée dans le cas d'espéce.
Art. 18 OBLF

3. PROTECTION CONTRE LES CONGES

Validité du congé donné en raison de la viola-
tion d’'une clause contractuelle interdisant les ani-
maux, qu’il s’agisse d’'un congé extraordinaire ou
d'un congé donné pour la prochaine échéance
Iégale ou contractuelle.

Art. 257f, 271 CO

m Annulation des résiliations données par la bail-
leresse, motivées par le souci d’éviter aux loca-
taires les inconvénients liés a des travaux proje-
tés. Etendue et conséquences de I'obligation de
motiver. Absence d'intérét propre, sérieux et
objectif de la bailleresse au départ des locataires.
Art. 271 CO

Eﬂ Résiliation du contrat par la bailleresse, moti-
vée par |'exécution de travaux de rénovation a
effectuer dans I'établissement loué. Annulation du
congé.

Art. 260, 271 al. 1 et 271a al. 1 lit. b CO

Congé de représailles. Pas de protection contre
les congés lorsque les contestations entre bailleur
et locataire ont porté sur des bagatelles.

Art. 271aal. 1 lit. ech. 1 et2 et 271aal. 2 CO

4. AUTORITES ET PROCEDURE

m Demande de diminution du loyer. Saisine tar-
dive de l'autorité de conciliation. Décision de non-
entrée en matiere rendue par celle-ci, avec indica-
tion de la seule voie de recours en nullité.
Compétence de l'autorité de conciliation. Force
dérogatoire du droit fédéral.

Art. 270a al. 2, 274e et f CO

5. DIVERS

m italie. Impossibilité pour les propriétaires d'ap-
partements d'obtenir 'exécution de décision d'ex-
pulsion. Exception préliminaire du non-épuisement
des voies de recours internes. Mesures litigieuses
constituant une réglementation de l'usage des
biens. Grande latitude du législateur national pour
la mise en ceuvre des politiques sociales et écono-
miques, notamment dans le domaine du logement.
Proportionnalité de I'ingérence.

Art. 1 du Protocole n° 1, art. 14 CEDH

m Bail conclu pour une durée de dix ans, in-
corporant des conditions générales dont une
clause donne au locataire la faculté de résilier de
maniéere anticipée. Interprétation du contrat.

Art. 1,18 al. 1 CO

m Invalidation partielle de la convention proto-
colée dans un procés-verbal de conciliation pour
cause derreur essenticlle de la bailleresse, qui
avait omis d’y inclure deux mensualités dues par
le locataire.

Art. 24 al. 1 ch. 4 CO

mlnterprétation de l'art. 95 ORI. Nécessité de
Paccord de tous les créanciers gagistes poursui-
vants pour le versement d’acomptes sur les loyers
et fermages pergus par I'office.

Art. 95 ORI
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JURISPRUDENCE

1. Dispositions générales

n Conditions auxquelles le pas-de-porte
promis par le nouveau locataire a son prédé-
cesseur constitue une transaction couplée
frappée de nullité.

Tribunal cantonal, Vaud

12.01.1994

C.c.R.

CdB 1994, p. 123
Art. 24, 254 CO

. Le demandeur est locataire de locaux commerciaux

qu’il cherche a remettre; il fait part de cette inten-
tion & son bailleur, en précisant qu’il entend recevoir
la somme de Fr. 30000.— de son successeur. La
défenderesse ayant marqué de lintérét pour les
lieux, le demandeur lui indique qu’il y a plusieurs
candidats et que le choix du nouveau locataire
dépend de lui. La défenderesse prend donc I'enga-
gement écrit de verser Fr. 30000.— au demandeur
et, quelques jours plus tard, signe un contrat de bail
avec le propriétaire; le demandeur résilie alors son
propre bail. La nouvelle locataire allegue alors que
son engagement n’est pas valable et refuse de
s’exécuter; le demandeur agit en paiement.

. La Cour civile du Tribunal cantonal constate en

premier lieu que les parties exercent des métiers
différents et que la défenderesse ne reprend ni le
commerce, ni la clientéle, ni méme les agen-
cements de la boutique du demandeur. La défende-
resse s’est engagée a verser le montant litigieux
pour pouvoir entrer dans les lieux; sa prestation
constitue donc un pas-de-porte, sans relation
directe avec l'usage de la chose louée. En outre, la
conclusion du bail était subordonnée a I'acceptation
de l'obligation contractée par la défenderesse: la
régie représentant le propriétaire a déclaré au cours
des enquétes qu’elle n'aurait pas signé le bail avec
la défenderesse sans avoir I'assurance qu’un
accord était intervenu entre cette derniére et le
demandeur. Le pas-de-porie convenu avec la
défenderesse constitue donc une transaction cou-
plée au sens de l'art. 254 CO, frappée en principe
de nullité.

. La Cour civile ajoute toutefois que lorsque, comme
en l'espéce, la transaction couplée est conclue
avec un tiers (et non pas avec le bailleur ou son
représentant), elle ne tombe sous le coup de
l'art. 254 CO «que si le bailleur ou son représentant
connait le couplage et y consent» (USPI, Com-
mentaire du bail a loyer, Genéve 1992, n. 24 ad
art. 254 CO). Cette condition supplémentaire ne
pose pas de difficulté en l'espece, puisque le
bailleur était au courant de larrangement passé
entre les parties a la procédure; en outre, il tirait un
avantage économique de cette opération puisque le
loyer convenu avec la défenderesse est plus élevé
que celui qui était versé par le prédécesseur de
celle-ci. Pengagement de verser le pas-de-porte est

donc nul (sans que cela n’affecte la validité du bail
passé par la défenderesse avec le propriétaire).

. La Cour civile retient enfin qu’en tout état de cause,

c’est sous I'empire d’'une erreur essentielle au sens
de l'art. 24 al. 1 ch. 4 CO que la défenderesse s’est
engagée a verser un pas-de-porte au demandeur.
Elle ignorait en effet que le choix du nouveau loca-
taire ne dépendait pas uniqguement de son prédé-
cesseur, contrairement & ce que ce dernier lui avait
indiqué; en d’'autres termes, en échange de son
engagement, la défenderesse obtenait non pas
(ainsi qu'elle le croyait sous I'empire d’une erreur
essentielle) la certitude de conclure le bail, mais
simplement la renonciation du demandeur a son
propre bail.

Note

. L'exigence de la connivence du bailleur lorsque la

transaction couplée est conclue avec un tiers n’est
pas nouvelle: elle a déja été posée par une autre
juridiction cantonale (cf. DB 1995, p. 5, n° 1) et cor-
respond a l'opinion défendue par plusieurs auteurs
(cf., outre le commentaire édité par 'USPI cité par
la Cour civile: Tercier, Les contrats spéciaux, 2° éd.,
Zurich 1995, p. 189, n. 1495; Zihimann, Obliga-
tionenrecht I, Bale 1992, n. 5 ad art. 254, Barbey,
Le transfert du bail commercial, SJ 1992, p. 33 ss,
p. 43. Voir en revanche: Higi, Die Miete, in
Obiligationenrecht, 3 éd., V 2 b, Zurich 1994, n. 29
ad art. 264; Lachat/Micheli, Le nouveau droit du
bail, 2° éd., Lausanne 1992, p. 260 [note 6]).

. Cette exigence ne trouve cependant pas appui sur

le texte légal et n'apparait dés lors guére défen-
dable de lege lata. Le fait que seules sont visées
par la loi les conventions auxquelles la conclusion
ou la continuation du bail sont subordonnées
devrait d'ailieurs constituer un garde-fou suffisant:
rares seront les cas dans lesquels un tel couplage
pourra étre imposé sans le concours du bailleur.

. En tout état de cause, il semble exagéré de recher-

cher si la transaction couplée peut étre imputée
(pour reprendre un terme utilisé par la Cour civile)
au bailleur ou si ce dernier retire un bénéfice éco-
nomique de 'opération.

. Sur le plan terminologique, 'on peut relever que la

définition restrictive du pas-de-porte adoptée par la
Cour civile, qui a le mérite de la clarté, n'est pas
unanimement acceptée (voir par exemple DB 1992,
p. 7 8, n° 4 et la note Knoepfler).

B.F.
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H Bail a loyer de durée déterminée por-
tant sur une villa. Congé donné par le
bailleur avec effet immédiat pour cause de
prostitution dans les lieux loués; congé jugé
inefficace a défaut de motivation concreéte
du préjudice.

Tribunal fédéral
10.01.1995

X.c. Y. et Dame Z.
MP 1996, p. 7

Art. 257fal. 3 et 4 CO

. Le bail est conclu le 1* juillet 1991 pour une durée
déterminée de deux ans. Le 18 février 1992, le
bailleur résilie le contrat avec effet immédiat pour le
motif que Dame Z. s’adonne, dans la villa, a la
prostitution par métier.

. Enrésumé, le TF expose que la résiliation anticipée
(art. 257f al. 3 CO) est justifiée lorsque le maintien
du bail est devenu insupportable et que le locataire
enfreint son devoir de diligence en dépit d'une pro-
testation écrite du bailleur; que ce dernier peut se
dispenser de la mise en demeure lorsque celle-ci
apparait manifestement inutile (Lachat/Micheli, Le
nouveau droit du bail, 2° éd., Lausanne 1992,
p. 298 s; USPI, Commentaire du bail a loyer,
Genéve 1992, n. 42 ad art. 257f CO); qu’'une rési-
liation immédiate du bail (art. 257f al. 4 CO) est
possible en tout temps dés lors que le locataire
cause volontairement un préjudice grave a la chose
(Lachat/Micheli, op. cit., p. 298 s; USPI, op. cit,
n. 38 ss ad art. 257f CO); que la doctrine qualifie
de violation grave du devoir de diligence I'exploita-
tion non convenue d'un bordel dans une maison
d’habitation et les inconvénients majeurs qui en
résultent pour les autres locataires; que cette viola-
tion doit toutefois peser lourd dans la réalité et étre
propre & porter atteinte a la bonne réputation de la
maison (USPI, op. cit, n. 21 ad art. 257f CO;
Lachat/Stoll, Das neue Mietrecht fiir die Praxis,
3¢ éd., Zurich 1992, p. 317; Menge, Kiindigung und
Kindigungsschutz bei der Miete von Wohn- und
Geschéftsrdumlichkeiten, thése, Béle 1993, p. 9);
qu’il incombe au bailleur d’apporter la preuve de la
violation grave du contrat, du préjudice grave et de
la causalité (art. 99 al. 3 CO en rappori avec
Fart. 42 al. 1 CO; ATF 115 Il 1 cons. 4; Lachat/
Stoll, op. cit, p. 317; USPI, op. cit, n. 30 ad
art. 257f CO; Zihimann, Kommentar zum schweize-
rischen Privatrecht, Obligationenrecht I, Bale 1992,
n. 4 ad art. 257f CO; du méme auteur, Das neue
Mietrecht, Zurich 1990, p. 57).

. Le TF reléve que le fondement de la demande est
le préjudice grave causé par la prostitution occa-
sionnelle de la locataire Dame Z.; que le recourant
justifie sa prétention en se référant a I'arrét publié in
ZR 85/1986, n° 28; que l'arrét invoqué est basé sur

une situation totalement différente et qu’il ne donne
pas de motivation suffisante au préjudice invoqué
par le recourant. Le TF poursuit: «Le recourant
aurait di faire valoir son dommage concret. Pour
motiver le préjudice, il ne suffit pas de citer un arrét
semblable ou d’invoquer la prostitution occasion-
nelle qui néquivaut pas a un véritable bordel. Les
explications du recourant quant aux circonstances
(villa, situation privilégiée, etc.) ne spécifient pas
suffisamment le préjudice. Celui-ci omet d’exposer
en quoi la violation du contrat est grave et quels
inconvénients en ont résulté, le cas échéant, pour
lui ou ses voisins. »

U.N.Z.

ﬂ Résiliation du bail par le bailleur
motivée par l'existence de justes motifs
(art. 266g CO), retirée, suivie d'une nouvelle
résiliation, fondée sur les mémes faits mais
motivée par la violation du devoir de dili-
gence du locataire (art. 257f al. 3 CO).
Absence d'identité entre les deux résilia-
tions. Liberté reconnue au bailleur d'accep-
ter ou d'interdire des travaux de transforma-
tions entreprises par le locataire ou de louer
des locaux semblables a des fins différentes.
En cas de transformations effectuées sans
autorisation, droit du bailleur d’exiger la
remise en |'état antérieur, et, en cas de dom-
mage causeé a la chose louée, de résilier le
bail en application de I'art. 257f CO.

Tribunal des baux, Zurich
18.04.1995
ZMP 1995/2, p. 27

Art. 641 CC; 257f, 260a, 266g CO

. Le contrat de bail du 30 juin 1993 porte notamment

sur un atelier situé dans les combles de I'immeuble,
loué a des fins professionnelles. En décembre
1993, le locataire entreprend d’importantes transfor-
mations (démontage d’un lavabo, installation d’'une
baignoire, d’'une douche et d’'un agencement de cui-
sine), sans en aviser les bailleurs. Par courrier du
28 janvier 1994, le locataire est convoqué dans les
bureaux de la gérance de f'immeuble. Il n’honore
pas le rendez-vous. Le 18 février, les bailleurs met-
tent le locataire en demeure de rétablir I'état anté-
rieur de la chose louée. Le 7 mars, ils formulent une
demande écrite d'inspection du local. Le 8 avril, ils
réiterent la mise en demeure de remise en état et
I'assortissent d’'une menace de résiliation pour
justes motifs, pour le cas ol le locataire n'y donne-
rait pas suite dans les 30 jours (art. 266g CO). Le
19 mai, ils résilient le contrat pour justes motifs. Le
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locataire conteste le congé. A I'audience de conci-
liation du 26 juillet, les bailleurs retirent leur résilia-
tion et remettent simultanément au locataire un
nouvel avis de congé pour le 31 aolt 1994; ils invo-
quent cette fois 'usage non conforme de la chose
et la violation d’autres obligations au sens de
I'art. 257f CO. Les deux résiliations se référent au
surplus aux différentes correspondances énumé-
rées ci-dessus. Suite au retrait de la premiéere rési-
liation, la procéduré de conciliation est rayée du
réle, le litige étant devenu sans objet. Le locataire
conteste la seconde résiliation.

. Les deux résiliations sont fondées sur les mémes

faits, mais se distinguent quant aux motifs qui les
fondent. Les défendeurs avaient retiré la premiére
résiliation parce qu’ils avaient choisi un moyen de
droit inapproprié. La violation des obligations invo-
quée ne constitue en effet pas un juste motif au
sens de l'art. 266g CO (Higi, Die Miete, in Obliga-
tionenrecht, 3° éd., V 2 b, Zurich 1994, n. 87 ad
art. 257f CO; ZR 1974, n° 70). La décision de rayer
I'affaire du rble ne s’oppose pas a ce que les
bailleurs fassent valoir le méme état de fait en invo-
quant une autre cause de résiliation extraordinaire
(art. 257f CO). En effet, la procédure de conciliation
est devenue sans objet en raison du retrait de la
premiere résiliation, et non parce que le locataire
aurait cessé de violer ses obligations. Dés lors, il ne
s’agit pas de deux résiliations identiques.

. Le propriétaire-bailleur a le droit de disposer a sa
guise de sa propriété (art. 641 CC). Il peut, dans les
limites de la loi, utiliser, consommer et modifier la
chose (Meier-Hayoz, Das Sachenrecht, in Das
schweizerische Zivilgesetzbuch, 1V.1.1, Berne 1981,
n. 26 ad art. 641 CC). Le droit du bail ne limite pas
la liberté du bailleur d’accepter ou de refuser des
transformations ou rénovations (Zihimann, Kommen-
far zum schweizerischen Privatrecht, Obligationen-
recht |, Bale 1992, n. 2 ad art. 260a CO; Lachat/
Stoll, Das neue Mietrecht fiir die Praxis, 3° éd.,
Zurich 1992, p. 397). En revanche, les droits du
locataire découlent d’'un contrat. lls sont limités a
'usage de la chose louée conformément au bail
(art. 253 CO). Le locataire n'est pas autorisé a
modifier, consommer ou endommager la chose
(Schmid, Miete, Pacht, Leihe, in Das Obligationen-
recht, 3° éd., V 2 b, Zurich 1974, n. 3 ad art. 261
anc. CO). Il est tenu de la restituer a la fin du bail
dans I'état résultant de 'usage conforme a celui-ci
(art. 267 al. 1 CO). Des lors, le bailleur est en droit
d’exiger la remise en état des locaux s'il n'a pas
consenti aux transformations entreprises par le
locataire. Il s’ensuit que les propriétaires ont, en
Foccurrence, la liberté de donner a bail P'atelier liti-
gieux comme local de travail, et de transformer
celui sis dans un immeuble voisin a des fins d’habi-
tation. Cela découle du caractére absolu du droit du
propriétaire (Rey, Die Grundlagen des Sachen-
rechts und das Eigentum, Zurich 1991, n. 578 s).

. Aux termes de l'art. 260a al. 1 CO, le locataire ne
peut procéder a des transformations de la chose
que si le bailleur y a consenti par écrit. Uaccord du
bailleur en la forme écrite simple est une exigence
légale impérative (Higi, op. cit., n. 23 ad art. 260a

CO), introduite en faveur de la sécurité du droit et
de la facilité de la preuve (Message, FF 1985 |
1421). Le locataire qui entreprend des transforma-
tions ou rénovations sans I'accord écrit du bailleur
viole son obligation d’user de la chose avec soin
(art. 257f al. 1 CO). &'l ne renonce pas aux travaux
malgré une mise en demeure écrite du bailleur, ce
dernier dispose du droit de résiliation extraordinaire
de l'art. 257f al. 3 CO. Lorsque les travaux sont
achevés, le bailleur a seulement le droit, en prin-
cipe, d’exiger la remise en état de la chose en
application de l'art. 260a al. 2 CO. Toutefois, il peut
résilier le bail de facon anticipée, en vertu de
lart. 257f al. 3 CO, si la chose louée a été endom-
magée, d'un point de vue objectif, le dommage
pouvant résulter de I'exécution de travaux de trans-
formations considérables ou de rénovations inap-
propriées (Higi, op. cit, n. 31 ad art. 260a CO;
USPI, Commentaire du bail a loyer, Genéve 1992,
n. 65 ad art. 260-260a CO).

. Le Tribunal qualifie en I'espéce les transformations

de considérables, les installations sanitaires entre-
prises occupant environ un tiers de la surface de
I'atelier et leur prix s’élevant a Fr. 15000.—. Il admet
au surplus que le maintien du bail est devenu
insupportable pour les bailleurs, compte tenu du
comportement du locataire aprés la fin des transfor-
mations et du fait que ce dernier ne s’est montré
aucunement intéressé a une solution a 'amiable. La
résiliation extraordinaire n'est pas une mesure dis-
proportionnée; fondée sur lart. 257f CO, elle est
dés lors valable.

U.N.Z.

n Devoir d'entretien du bailleur. Change-
ment d'affectation d'une salle de cinéma.
Tribunal fédéral

16.08.1995

Pladoyer 1996/1, p. 62

Art. 256 al. 1, 2571 al. 1, 259 et 259a al. 1 lit. a
co

. Une société est locataire d’une salle de cinéma,

jusque-la vouée exclusivement a la projection de
films pornographiques, mais désormais destinée &
d’autres types de films et & un public plus large. Les
bailleurs refusent de remettre en état la salle de
cinéma, en soutenant que sa décrépitude est la
conséquence du comportement peu soigneux des
clients de la locataire et qu’elle lui est donc impu-
table, ses clients intervenant a titre d’auxiliaires.
Les bailleurs avancent en outre gqu’ils n'ont pas a
financer un futur changement d’affectation des
locaux loués.

. Il convient de déterminer si les travaux réclamés

par la locataire relevent de I'entretien de la chose
louée dans un état approprié a I'usage pour lequel
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elle a été louée, et incombent a ce titre aux
bailleurs en vertu de l'art. 256 al. 1 CO. Pour les
bailleurs, il s’agit de travaux de rénovation et de
modification de l'objet loué devant étre pris en
charge par la locataire. lls ajoutent que les dégats
provoqués par les clients du cinéma excédent une
usure normale de la chose et que la locataire n’a
pas satisfait & son obligation d’entretien de la salle.

. Le TF rappelle que l'art. 256 al. 1 CO oblige le
bailleur & entretenir la chose louée, dans un état
conforme a lusage convenu, le loyer couvrant en
général les frais dentretien (ATF 110 Il 404
cons. 3a). |l ajoute que la nature de la chose louée et
son affectation voulue par les parties déterminent
Fusage convenu (arrét du 24 septembre 1985 dans la
cause Dame P. contre Caisse d’épargne du canton
de Geneve, SJ 1986, p. 195 cons. 1d; Higi, Die
Miete, in Obligationenrecht, 3° éd., V 2 b, Zurich
1994, n. 13 ss ad art. 256 CO; USPI, Commentaire
du bail & loyer, Genéve 1992, n. 22 ad art. 267-267a
CO; Corboz, Les défauts de la chose loude, SJ 1979,
p. 131). Selon lart. 259a al. 1 lit. a CO, lorsqu’un
défaut se manifeste en cours de bail, le bailleur n’est
tenu de remettre la chose en état que si le défaut
n’était ni mineur, ni imputable au locataire.

. En vertu de l'art. 259 CO, un défaut est mineur, et
sa suppression a la charge du locataire, s’il peut
étre éliminé par de menus travaux de nettoyage ou
de réparation indispensables & I'entretien normal de
la chose (Guinand/Wessner, Les obligations du
bailleur. Les défauts, la rénovation et la modification
de la chose louée, FJS n° 358, p. 7). D’autre part, le
locataire est tenu de réparer les dégats causés, par
lui-méme ou par des personnes dont il répond, en
violation de son obligation d’'user de la chose avec
le soin nécessaire (art. 257f al. 1 CO; USPI, op.
cit., n. 9 ad art. 259b CO). Pour le TF, tel est le cas
lorsque le dommage exceéde [usure normale
(Lachat/Micheli, op. cit., p. 357 s; Ziist, Die Méngel-
rechte des Mieters von Wohn- und Geschéfts-
rdumen, thése, Saint-Gall 1992, p. 81). Le balilleur
ne dispose donc d’aucune prétention contre le loca-
taire lorsque la chose endommagée devait de toute
fagon étre réparée ou remplacée en raison de sa
vétusté (USPI, op. cit., n. 30 ad art. 267-267a CO;
jugement du 9 avril 1986 du Tribunal des baux du
district de Zurich, MP 1987, p. 12).

. En Yespéce, et pour le TF, les parties avaient
convenu que les locaux loués seraient utilisés
comme salle de cinéma. La nature des films proje-
tés n’importait donc pas et le changement de type
des films concernés n’a aucune incidence sur I'obli-
gation d’entretien des bailleurs. Au surplus, les tra-
vaux réclamés concernent uniquement des objets
loués indispensables & I'exploitation de n’importe
quelle salle de cinéma (moquettes, tentures, écran,
rideaux, fauteuils, cache-mobiles). |l s’agit donc de
travaux d'entretien nécessaires a remetire la salle
dans un état conforme a I'usage prévu par le bail, et
non de travaux de rénovation.

. Les défauts apparus en cours de bail (siéges en
trés mauvais état, tentures tachées et déchirées,
écran et rideaux tachés, cache-mobiles défectueux

et moquettes trés abimées) ne sont pas mineurs au
sens de l'art. 259 CO. Le TF releve qu’au surplus
cela faisait au moins 20 ans que les bailleurs
n‘avaient plus effectué aucun entretien de la salle.
Alors que les baremes généralement utilisés admet-
tent une durée de vie de 5 & 15 ans pour les
moquettes et de 10 ans pour les tapisseries, sous
réserve d'une réduction de 20 & 50% pour les lieux
publics (MP 1995, Indizes und Kennziffern zum
Miet- und Wohnungswesen, p. 22; USPI, op. cit,
n. 22 et 27 ad art. 267-267a CQ; Lachat/Micheli,
op. cit, p. 358). Pour le TF, il est patent que la
moquette et les tentures d’'un endroit public comme
une salle de cinéma sont usés aprés 20 ans et que
ses autres installations (fauteuils, rideaux, écran et
cache-mobiles) doivent également étre remis en
état apres un tel laps de temps. Dans ces condi-
tions, le comportement des clients du cinéma ne
permet pas aux bailleurs d’échapper a leur obliga-
tion d’entretien, et il leur appartient de prendre en
charge les travaux qui y sont liés.

N.T.

ﬂ Conclusion d'un bail d’habitation. Dol
du bailleur qui ne révele pas au locataire des
travaux futurs visant I'aménagement des
combles de I'immeuble et provoquant d’im-
portantes nuisances de bruit et de poussiére.
Grave défaut. Droits du locataire.

Tribunal des baux, Zurich
31.08.1995
ZMP 1995/2, p. 2, n° 12

Art. 28 al. 1, 259b CO

. Une locataire a pris a bail un appartement de trois

pieces et demie a Zurich, pour un loyer mensuel
de Fr. 2290.—, auquel s’ajoutait une somme de
Fr. 104.— a titre de frais accessoires. L'appartement
était situé a I'étage supérieur de limmeuble.
Lentrée en jouissance des locaux loués a eu lieu le
15 aodt 1992. Un mois auparavant, soit a la conclu-
sion du contrat, la locataire avait été informée que
les facades de 'immeuble seraient assainies, et le
toit rénové. En réalité, le propriétaire a entrepris en
octobre 1992 'aménagement complet des combles
en deux appartements. Ces travaux ont duré des
mois, et entrainé des nuisances considérables de
bruit et de poussiére. Les parties ont alors convenu
d’'une réduction de loyer de 40%, la locataire se
réservant le droit de résilier le bail si la situation
devait perdurer. Aux nuisances susmentionnées se
sont ajoutées en janvier 1993 I'apparition de traces
de moisissures et 'immixtion de froid dans I'appar-
tement. Le 8 février 1993, la locataire a résilié le
contrat avec effet immédiat. Elle invoque devant le
Tribunal des baux de Zurich la commission d’'un dol
par la bailleresse et I'existence de graves défauts
affectant la chose louée.
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2. S’agissant du premier moyen, le Tribunal des baux Zurich d’avoir admis ici I'existence d’un dol par

de Zurich considére que la locataire s’est trouvée
victime d’'une erreur a la conclusion du contrat, et
gue cette erreur a pour origine une tromperie inten-
tionnelle commise par la bailleresse. Celle-ci en
effet n’a volontairement pas informé sa partenaire
des travaux d’aménagement des combles de Fim-
meuble, alors qu’elle avait connaissance de ces tra-
vaux pour lesquels elle avait d’ailleurs obtenu une
autorisation administrative bien avant la conclusion
du contrat. Or, & ce moment-la, et depuis plusieurs
mois, 'appartement litigieux était vide.

Le tribunal rappelle que le dol au sens de l'art. 28
al. 1 CO peut aussi consister dans le fait de taire
des faits vrais, méme futurs, qui devaient étre révé-
|és au cocontractant selon les régles de la bonne
foi. Ainsi en est-il de faits qui exercent une influence
sur la volonté de conclure, ou celle de conclure &
de telles conditions. Le tribunal précise que le
devoir de renseigner a la conclusion est variable de
cas en cas, mais a tout le moins il ne saurait étre
négligé dans des contrats de durée qui, comme le
bail & usage d’habitation, touchent directement la
sphere privée du partenaire. Et le ftribunal de
conclure & la commission d’un dol par la baille-
resse, en rejetant I'argument de cette derniére
selon lequel la locataire aurait ratifié le contrat vicié
en acceptant une baisse de loyer durant la période
des travaux. En se référant a la doctrine (not.
Schmidlin, Mdngel des Vertragsabschlusses, in Das
Obligationenrecht, 3¢ éd., VI 1 2, Berne 1995,
n. 121 s ad art. 31 CO), le tribunal observe en effet
gu'a défaut de déclaration expresse, la ratification
d'un contrat affecté d’'un dol par actes concluants
ne doit étre admise que de maniére restrictive. Or,
dans la présente affaire, la locataire a en plusieurs
occasions réservé sa faculté de résilier le contrat si
les nuisances devaient perdurer, ce qui ne pouvait
de bonne foi étre interprété comme une volonté de
ratifier, méme en présence d'un accord sur une
réduction du loyer.

. Pour ce qui touche le second moyen invoqué par la
locataire, le Tribunal des baux de Zurich constate
que les travaux d’aménagement des combles de
Fimmeuble lui ont causé, pendant des mois, des nui-
sances considérables et, a certains égards, insup-
portables: émanation de bruit et de poussiére, mais
aussi immixtion de froid et d’humidité provoquant
de la moisissure. Et le tribunal d’y voir un grave
défaut de la chose louée, fondant la locataire a rési-
lier le bail avec effet immédiat au sens de I'art. 259b
lit. a CO.

Note

. Cet arrét est intéressant, dans le mesure ol il traite
d’une question qui ne se pose qu’en de rares occa-
sions dans les litiges de bail, et 'on ne peut bien
slr que s’en réjouir: celle d’'un dol commis par le
bailleur et portant sur des faits futurs susceptibles
de constituer un grave défaut de la chose louée et
d’ouvrir ainsi la voie & un droit de résiliation antici-
pée du contrat par le locataire qui en est la victime.
Au vu de l'état de fait relaté dans larrét, il faut
approuver la décision du Tribunal des baux de

omission de la bailleresse. De toute évidence, cette
derniére a volontairement dissimulé de gros travaux
a entreprendre juste au-dessus de I'appartement
litigieux, dans le but de se gagner un locataire
occupant un logement resté vide pendant des mois
et promettant de payer un loyer plut6t cher, selon
les constatations du juge. Et il ne fait nul doute que
les travaux en question ont provoqué des nuisances
telles qu'elles ont entravé considérablement 'usage
des locaux loués, au point de permettre la résilia-
tion du bail avec effet immédiat.

. Ce qui nous laisse pourtant quelque peu perplexes,

c’est que le Tribunal des baux de Zurich, dans la
plus grande partie des considérants, disserte sur le
dol de la bailleresse, mais sans en tirer de conclu-
sion, sinon qu’il juge que la locataire était habilitée
a résilier prématurément le bail en raison de graves
défauts de l'appartement loué. Or, il convient de
distinguer ici deux faits imputables au bailleur:

— d'une part, le dol (qui affecte la conclusion du
contrat et permet au locataire d'invalider le bail
avec effet rétroactif, au sens de I'art. 31 CO);

— d’autre part, la violation de I'obligation de mainte-
nir la chose dans un état approprié a l'usage
pour lequel elle a été louée selon l'art. 256
al. 1 CO (qui affecte I'exécution du contrat et
autorise le locataire a résilier le bail avec effet
immédiat, au sens de l'art. 259b lit. a CO).

Le fondement de F'un et l'autre droits conférés au
locataire est donc différent, ce qui devrait conduire
a admettre le principe du concours (dans le sens
d’un choix alternatif entre les divers moyens), et
non le principe «lex specialis derogat generali»
(dans le sens de I'application exclusive des régles
régissant le bail), ainsi que le TF I'a jugé dans
d’autres contrats comme la vente (cf. ATF 114 1
131, JT 1988 | 508, cons. 1 et les réf. cit.). En l'es-
péce, et dans la mesure ou le locataire a opté,
comme il en avait le droit, pour la résiliation du balil
avec effet immédiat, on se demande pourquoi le
Tribunal des baux de Zurich s’est penché si longue-
ment sur Pattitude dolosive du bailleur. Le congé
extraordinaire prévu a I'art. 259b lit. a CO n’est en
effet pas subordonné a I'existence d’une faute, ni
méme d’un dol du bailleur.

. D'ailleurs, et cette question n’est pas abordée dans

l'arrét discuté ici, les moyens tirés du dol d’une par,
et de la violation de I'obligation de garantie en rai-
son des défauts d’autre part, different non seule-
ment par leur fondement, mais aussi par leurs
effets:

— Lorsque la partie victime d'un dol invalide le
contrat, elle est habilitée a demander a l'autre
la réparation de son dommage (art. 31 al. 3 CO
a contrario). Le cas échéant, la réparation vise a
compenser I'intérét négatif (le préjudice résultant
de la confiance dégue), soit a replacer le créan-
cier dans la situation qui aurait été la sienne si le
contrat n'avait pas été conclu. A ce titre, le loca-
taire pourrait par exemple réclamer au bailleur le
remboursement des frais de conclusion du bail
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ou des dépenses engagées ou supportées inuti-
lement en vue de I'exécution (cf. Gauch/Schluep/
Tercier, Partie générale du droit des obligations,
2° éd., Zurich 1982, I, n° 622 et 690; Engel,
Traité des obligations en droit suisse, Neuchéatel
1973, p. 2486).

— Lorsque le locataire résilie le bail selon I'art. 259b
lit. a CO, il peut aussi demander au bailleur la
réparation de son dommage (art. 259¢ CO).
Dans cette éventualité, la réparation vise en
revanche a compenser lintérét positif, soit &
replacer le créancier dans la situation qui aurait
été la sienne si le contrat avait été correctement
exécuté. Le locataire pourrait ainsi réclamer au
bailleur le remboursement des frais de déména-
gement anticipé et de dépenses en vue de trou-
ver un appartement de remplacement (cf. DB
1990, p. 10, n° 12), ou le remboursement du codt
d’'un loyer plus élevé pour une habitation de
méme catégorie, et cela jusqu’au plus prochain
terme contractuel (¢f. dans ce sens USPI,
Commentaire du bail & loyer, Genéve 1992, n. 17
ad art. 259e CO).

P.W.

ﬂDéfauts de la chose louée. Réduction
de loyer accordée a un locataire commer-
cant, le restaurant loué se trouvant dans un
état de grande vétusté. Incidence de I'évolu-
tion du chiffre d'affaires sur la détermination
du pourcentage de réduction, en particulier
dans le cas d’un bail partiaire.

Cour de Justice, Genéve
25.04.1994

K. c. Société X. SA

MP 1994, p. 185

Art. 259d (255 anc.) CO

. Le locataire d’un restaurant se plaint de défauts de

la chose louée et demande une réduction de son
loyer. Les preuves administrées en procédure ont
permis de démontrer que depuis 1987, le restaurant
et surtout la cuisine comportaient de graves défi-
ciences au niveau de leur fonctionnement. L'établis-
sement avait été créé entre 1969 et 1972. Au
moment de la conclusion du bail litigieux, en 1980,
le restaurant n’était sans doute pas dans un état de
parfaite fraicheur, mais rien ne prouve que la situa-
tion était inadéquate a ce moment-1a; elle l'est
devenue au fil des années, en I'absence de moder-
nisation sérieuse, a I'exception de 'aménagement
d’une mezzanine. Le bail a pris fin le 31 ao(t 1991.
La Cour cantonale retient que le restaurant et sa
cuisine n’avaient jamais été refaits depuis 1971 et
se trouvaient dans un état de grande vétusté: les
peintures étaient défraichies, le mobilier désuet, la

cuisine fonctionnait a peu prés au tiers de sa capa-
cité d'origine, le systéme de réfrigération était
encore plus amoindri, les installations électriques
dangereuses (nombreuses pannes, les systémes
de seécurité de certains appareils avaient di étre
débranchés afin que l'on puisse continuer a les utili-
ser) et le locataire avait subi d’autres menus incon-
veénients. Elle estime que le locataire peut se préva-
loir de I'art. 255 anc. CO (pour la période antérieure
au 1¢ juillet 1990, en vertu de l'art. 3 Titre final CC),
puis de l'art. 259d CO.

. Le loyer était proportionnel au chiffre d’affaires de

Iétablissement (bail partiaire), un minimum étant
néanmoins dd. La bailleresse est d’avis qu’il ne
saurait y avoir une réduction de loyer, car le chiffre
d’affaires du restaurant est resté stable, ou méme a
légerement augmenté durant la période & prendre
en considération. La Cour genevoise écarte cette
argumentation. Si 'examen du résultat d’exploita-
tion fournit certes d'utiles indications lorsqu’il faut
statuer sur la base des art. 255 anc. et 259d CO a
propos des locaux commerciaux (Straub, Der gast-
gewerbliche Mietvertrag, Zurich 1988, p. 321; Zist,
Die Méngelrechte des Mieters von Wohn- und
Geschéftsrdumen, Saint-Gall 1992, p. 192), il ne
s’agit toutefois que d’indices. La réduction de loyer
ne dépend en effet pas de I'existence d’'un dom-
mage, cette hypothése étant visée a 'art. 259e CO.
Seule compte la question de savoir si I'usage effec-
tif de la chose a ou non été amoindri (Corboz, Les
defauts de la chose louée, SJ 1979, p. 138). Les
juges genevois en concluent qu'il s’agit donc «de
déterminer si le preneur de locaux commerciaux a
dd, en raison de malfagons, déployer des efforts
plus intenses pour parvenir au résultat économique
qu’il aurait atteint 2 moindre mal dans une situation
normale. Le cas échéant, méme une augmentation
du chiffre d’'affaires d’'un commerce n’exclut pas
une réclamation fondée sur l'art. 259d CO». En
loccurrence, I'usage a bien été réduit par rapport a
P'usage convenu.

. Une diminution de loyer arrétée a 20 % paraft adé-

quate compte tenu de la jurisprudence qui s’est pro-
noncée dans des cas voisins (Corboz, op. cit.,
p. 146; Ziist, op. cit, p. 200, 204, 205; ATF 39 Il
288, 5J 1913, p. 649; RJB 1890, p. 270 s; SJ 1963,
p. 593); dans des affaires genevoises, la Cour avait
retenu une réduction de 30% pour divers défauts
affectant un café, et de 50% pour une trés mau-
vaise ventilation d’un restaurant. La réduction doit
s’appliquer sur I'entier du prix de la location, peu
importe que le loyer ait été proportionnel au chiffre
d’affaires du restaurant.

M.C.J.
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Défauts de la chose louée. Détermi-
nation de la température que le bailleur doit
garantir et en dessous de laquelle I'insuffi-
sance de chauffage constitue un défaut.
Inapplicabilité de la norme SIA 384/2. Déter-
mination de la quotité de la réduction de
loyer a laquelle le locataire peut prétendre
lorsque la température moyenne est d’envi-
ron 16°.

Tribunal d’appel, Tessin
26.01.1995

Dame O. c. Dame M.
MP 1996, p. 26

Art. 259d CO; norme SIA 384/2

. La locataire se plaint d’une température inférieure &
18° dans I'appartement loué et réclame une diminu-
tion de loyer de 50% durant les mois d’hiver. Le
juge de premiére instance rejette intégralement la
demande, estimant que la température existant
dans l'appartement litigieux ne constitue pas un
défaut au sens de I'art. 259d CO; il considere d’une
part que, selon le TF, une température de 18° ne
justifie pas une réduction de loyer, et d’autre part
que la norme SIA 384/2 recommande une tempé-
rature de 16 & 18° dans les chambres. La Cour
cantonale accueille partiellement le recours de la
locataire.

. Lart. 259d CO prévoit que si un défaut entrave ou
restreint 'usage pour lequel la chose a été louée, le
locataire peut prétendre a une diminution propor-
tionnelle du loyer & partir du moment ou le bailleur a
eu connaissance du défaut et jusqu’a I'élimination
de ce dernier. Dans le cas d’espece, il s'agit de
déterminer si la température rencontrée par la
demanderesse dans appartement constitue ou non
un défaut au sens de cette norme.

. Le Tribunal d’appel retient tout d’abord que, contrai-
rement & 'avis du premier juge, la norme SIA 384/2
ne peut étre prise en considération pour les raisons
suivantes:

— les normes SIA ne sont pas applicables automa-
tiquement, mais seulement si les parties en ont
convenu (ATF 107 11 178, JT 1981 | 603; Gauch,
Der Werkvertrag, 3¢ éd., Zurich 1985, n. 219,
222, 238, 240);

— d’un point de vue procédural, la partie qui se pré-
vaut de l'application des normes SIA doit en
outre faire valoir ce fait expressément, sans quoi
les partenaires contractuels seront présumés
avoir renoncé a une telle faculté au profit des
normes du CO;

— les normes SIA ne constituent pas un fait notoire
et doivent étre portées a la connaissance du
juge;

— la norme SIA 384/2 ne constitue qu’une recom-
mandation relative a la température dans divers
locaux.

. S'agissant de la température que le bailleur doit

garantir dans les locaux loués, le TF avait jugé suf-
fisante une température de 15° (ATF 42 |l 353,
JT 1917 1 271). La limite de tolérance a toutefois
été portée a 18° dans les années septante, avec
'augmentation des exigences de confort; a Zurich,
une température de 18° a été jugée conforme a ces
exigences (cf. Gerber, Rund um das Mietverhéltnis,
Zurich 1976, p. 40); a Neuchatel, la limite en deca
de laquelle il existe une carence thermique a été
fixée aux alentours de 18° (RJN 71 121); a Genéve,
il a été décidé tout d’abord qu’une température de
18° ne justifiait pas une diminution du loyer (SJ
1979, p. 145), mais cette pratique a été abandon-
née par la suite, une température de 17 a 18° ayant
été jugée insuffisante (MP 1988, p. 110). La Cour
tessinoise se rallie dés lors a I'opinion de Wessner
(note in DB 1989, p. 12, n° 8), qui fixe a 18° le seuil
en dessous duquel il faut admettre I'existence d’'un
défaut dans le confort thermique d’'un appartement.

. Amenée a déterminer la quotité de la réduction de

loyer dans un tel cas, la Cour cantonale examine la
jurisprudence (cf. not. ATF 42 1l 354 s, JT 1917 |
273; 97 11 66; MP 1988, p. 110, DB 1989, p. 11,
n° 8); elle reléeve qu’en Allemagne, une réduction
de loyer de 30% a été accordée pour une tempéra-
ture de 15°, de 25% pour un arrét total du chauf-
fage durant 20 jours (décisions citées par
Gmiir/Caviezel, Mietrecht-Mieterschutz, Zurich 1980,
p. 113); elle considére enfin que la doctrine fixe la
réduction de loyer aux alentours de 10 & 15% pour
une légere insuffisance de chauffage (cf. USPI,
Commentaire du bail & loyer, Genéve 1992, n. 16
ad art. 259d CO), et décide de réduire le loyer de
20% dans le cas d'espéce, pour une température
moyenne de l'ordre de 16° et une durée de deux
fois six mois correspondant aux deux hivers pen-
dant lesquels le défaut a été constaté.

M.C.J.

ﬂ Inadmissibilité des travaux de rénova-
tion effectués alors que le contrat de bail a
loyer a été résilie.

Tribunal cantonal, Saint-Gall

08.06.1994

K. c. Epoux K.

MP 1994, p. 190

Art. 260 CO; 928 CC

. Dix jours aprés avoir résilié le bail de lintimé, les

époux bailleurs entreprennent des travaux de réno-
vation, qui tendent notamment a la construction
d'un nouveau toit. A la requéte du locataire, le

1"
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tribunal de district compétent ordonne par voie de
mesures provisionnelles l'arrét immédiat des tra-
vaux et I'obturation du toit (qui avait été ouvert
entre-temps). Les époux bailleurs recourent contre
cette décision, en arguant que le bail concédé a I'in-
timé ne s’étend pas au grenier: le toit ne fait dés
lors pas partie de I'objet loué et le locataire ne peut
pas s’opposer & sa rénovation.

Le recours est rejeté. Le Tribunal cantonal saint-
gallois admet en effet que le bail porte également
sur le grenier et, par voie de conséquence, sur le
toit: le contrat de bail en cause désigne I'objet loué
simplement par son adresse postale (rue et
numéro), sans autre précision ou restriction; quant
a lavis de résiliation du bail, il indique qu’il s’agit
d’'une maison d’habitation familiale (Einfamilien-
haus), laquelle comprend le grenier dans le langage
courant. Les appelants admettent d’ailleurs que I'in-
timé avait laissé l'usage (partiel) du grenier au
bailleur originel (dont les recourants sont les suc-
cesseurs en vertu de l'art. 261 CO): l'intimé était
donc fondé a décider de l'utilisation du grenier et,
partant, en était locataire.

Lart. 260 al. 1 CO étant de droit impératif, le loca-
taire n’est pas tenu de tolérer les travaux de réno-
vation du toit, entrepris alors que le bail a été rési-
lié. En tout état de cause, ces travaux constituent
un trouble illicite de la possession, dont I'intimé peut
exiger la cessation en vertu de l'art. 928 CC.

Tranchant enfin une question annexe, le Tribunal
cantonal retient que, faute de convention contraire,
le bail de [lintimé s’étend également au jardin.
Partant, en entreposant divers débris du chantier
dans le jardin loué, les recourants ont troublé la
possession du locataire (art. 928 CC).

B.F.

ﬂ Transfert d'un bail commercial. Etendue
de la responsabilité solidaire du locataire
transférant a I'indemnité due au bailleur a la
suite de I'occupation illicite des locaux par

le locataire reprenant aprés |'expiration du
hail.

Tribunal fédéral
06.12.1995
J.c. A

ATF 121 1l 408

Art. 263 CO

. Lart. 263 CO réglemente le transfert du bail com-

mercial a un tiers. Lal. 1 pose le principe de la
regle, en disposant que le droit du locataire est
subordonné au consentement écrit du bailleur.

Lal. 2 précise que ce consentement ne peut étre
refusé que pour de justes motifs. L’al. 3 traite des
effets du transfert a I'égard du tiers reprenant,
lequel est subrogé au locataire. Quant a l'al. 4, il
régit les effets du transfert a I'égard du locataire
transférant: ce dernier est certes libéré de ses obli-
gations envers le bailleur; toutefois il répond soli-
dairement avec le tiers jusqu’a l'expiration de la
durée du bail ou la résiliation de celui-ci selon le
contrat ou la loi, mais dans tous les cas, pour deux
ans au plus. Dans l'arrét commenté ici, le TF se
penche sur la question de I'étendue de la responsa-
bilité solidaire du locataire transférant, en particulier
sur la question de savoir si celui-ci répond aussi de
lindemnité due au bailleur a la suite de 'occupation
illicite des locaux par le locataire reprenant aprés
I'expiration du bail. Confirmant la décision de la
Chambre des recours du TC vaudois, notre haute
Cour donne une réponse affirmative a cette ques-
tion.

. S’agissant des faits, il a été retenu que le bailleur A.

a loué au locataire J. des locaux a l'usage d’'un
café-restaurant & Yverdon-les-Bains. Le bail a été
conclu pour une durée de dix ans, soit jusqu’au
30 septembre 1998, avec renouvellement possible
de cing ans en cinq ans. Dans le courant de 1990,
le locataire a remis son commerce a un tiers, M., et
lui a transféré le bail, sans que le bailleur ne s’y
oppose.

A compter de novembre 1991, M. a cessé de payer
le loyer. Aprés avoir ouvert une poursuite en paie-
ment contre I'ancien locataire, le bailleur a mis en
demeure J. et M. d’acquitter les arriérés impayés,
sous peine de résiliation du contrat au sens de
Fart. 257d CO. Faute de réglement dans le délai
imparti, il a donné le congé le 13 avril 1992, en le
signifiant tant & 'ancien qu’au nouveau locataire.

Les locaux étant toujours occupés a 'échéance du
bail, soit le 31 mai 1992, A. a engagé une procé-
dure d’expulsion. Au cours de cette procédure, la
Cour civile du TC vaudois a ratifié une transaction,
par laquelle M. déclarait quitter les lieux le 30 avril
1993, ce qui fut fait. Auparavant, A. avait introduit
une seconde poursuite contre J. en paiement de
plus de Fr. 80000.—; ce dernier fit opposition; la
mainlevée provisoire en fut prononcée a concur-
rence de Fr. 40000.— environ.

Le 11 juin 1993, J. a ouvert action en libération de
dette devant le Tribunal des baux. Dans son juge-
ment du 28 janvier 1994, celui-ci a reconnu la vali-
dité du transfert du bail a M. et a condamné J. a
payer au bailleur A. un montant global de I'ordre de
Fr. 50000.— avec intéréts, les oppositions étant
levées a due concurrence. Ce jugement a été
confirmé le 1= novembre 1994 par la Chambre des
recours du TC vaudois.

Le locataire transférant J. a interjeté un recours en
réforme au TF. |l conteste devoir au bailleur A. un
montant chiffré & Fr. 25275.— avec intéréts a 5%
dés le 15 juin 1992, qui représente lindemnité
résultant de I'occupation illicite des locaux par le
locataire reprenant pour les mois de juin & octobre
1992.
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. Le TF se penche tout d’abord sur la limite dans e
temps, fixée a 'art. 263 al. 4 CO, de la responsabi-
lité solidaire du locataire transférant: en cas de bail
a durée déterminée, celui-ci répond jusqu'a I'expira-
tion de la durée contractuelle; en cas de bail a
durée indéterminée, il répond — selon les textes
clairs des versions allemande et italienne de la loi —
«jusqu'au prochain terme contractuel et 1égal pour
lequel il pouvait dénoncer le contrat» (p. 411), ce
que précise d’ailleurs le Message du CF (FF 1985 |
1425) et ce qui n'est pas contesté en doctrine.
Dans l'un et 'autre cas, la responsabilité est légale-
ment limitée & deux ans au plus.

. Le TF examine ensuite I'étendue matérielle de la

responsabilité solidaire du locataire transférant. |
constate que le texte de l'art. 263 al. 4 CO ne la
précise pas. Il observe également que la majorité
de la doctrine soutient que cette responsabilité par-
ticuliere s’étend a «toutes les obligations contrac-
tuelles dérivant du bail tel qu'il existait au moment
du transfert, qu'elles soient nées avant ou aprés
cette date» (p. 411). Outre les dettes de loyer peu-
vent ainsi étre visées celles en réparation du dom-
mage a la suite de dégéats que le nouveau locataire
a causés dans les locaux loués.

. Sur la qusstion qui lui pose en I'espéce le recours,
soit celle de savoir si le locataire transférant répond
aussi de lindemnité due au bailleur a la suite de
P'occupation illicite des locaux par le locataire repre-
nant aprés I'expiration du contrat, le TF remarque
que la doctrine n'y a jusqu’a ce jour pas répondu
directement, en dépit d’opinions de quelques auteurs
laissant entendre que la responsabilité de I'ancien
locataire puisse dans certaines circonstances
s’étendre au-dela de I'’échéance d’un congé extraor-
dinaire (cf. Barbey, Le transfert du bail commercial,
SJ 1992, p. 45; Higi, Die Miete, in Obligationen-
recht, 3° éd., V 2 b, Zurich 1994, n. 55 ad
art. 263 CO). Notre haute Cour en est donc réduite
a interpréter la loi.

. S’agissant tout d’abord de linterprétation littérale,
qui prime, le TF arrive a la conclusion qu’elle
ne permet pas de dégager le sens véritable de
lart. 263 al. 4 CO, notamment de dire si n'importe
quel congé ou seul le congé ordinaire est susceptible
de mettre une limite a la responsabilité du locataire
transférant avant I'échéance du délai de deux ans.

. Constatant que le texte légal n'est pas absolument
clair, le TF opéere d’autres interprétations, pour
admettre, implicitement, que linterprétation systé-
matique n’est ici pas de mise et, expressément, que
linterprétation historiqgue ne fournit aucune réponse
a la question posée. Il en va autrement de linter-
prétation téléologique. Notre haute Cour souligne
en effet que l'art. 263 al. 4 CO tend a protéger
lintérét du bailleur, plus précisément a offrir & ce
dernier une garantie, compte tenu que, sauf justes
motifs de refus, il est en principe tenu de consentir
au changement de locataire. Cette garantie appa-
rait donc comme la contrepartie des risques décou-
lant du transfert de bail, en particulier du risque que

le reprenant ne paie pas le loyer. Dans une telie
éventualité, déclare le TF avec raison, «si le loca-
taire sortant n’exécute pas non plus son obligation
solidaire et que le bailleur choisit de résilier le
contrat en application de l'art. 257d CO, il apparait
conforme a l'objectif de I'art. 263 al. 4 CO que le
locataire transférant continue de répondre de la
dette du nouveau preneur qui reste indiiment dans
les locaux aprés que le congé est devenu effectif »
(p. 413). Sans quoi, comme le précise le TF en fai-
sant allusion aux contrats a durée déterminée dont
I'échéance est postérieure au délai de deux ans, le
bailleur serait pratiquement contraint de devoir
renoncer 2 résilier pour cause de demeure du loca-
taire avant I'échéance de ce délai s'il entend tirer
profit de la garantie que lui offre I'art. 263 al. 4 CO.

Note

. Larrét commenté ici est intéressant a un double

titre. D’une part, il constitue la premiére sentence
qui est rendue par notre Cour supréme en applica-
tion du nouvel art. 263 CO et qui a fait I'objet d'une
publication officielle. D’autre part, cet arrét contri-
bue utilement & définir la portée de la régle qui régit
le transfert du bail commercial sur une question a
laquelle le texte Iégal ne donne pas de réponse pré-
cise et qui, apparemment, n'’a pas préoccupé la
doctrine spécialisée. C’est bien une jurisprudence
que pose ici le TF, en jugeant que la responsabilité
solidaire du locataire transférant s’étend a l'indem-
nité due au bailleur, & la suite de 'occupation illicite
des locaux par le tiers reprenant aprés I'expiration
du contrat.

. Cet arrét doit étre approuvé. En présence d'un texte

qui parait manquer de précision et en I'absence
d’'une volonté du législateur sur la question liti-
gieuse (a cet égard, et a notre avis, non seulement
le Message du CF et le BO des Chambres fédé-
rales sont muets, mais aussi les procés-verbaux
des commissions parlementaires), seule linterpré-
tation téléologique permet de dégager le véritable
sens de l'art. 263 al. 4 CO, selon la solution adop-
tée par le TF. D’ailleurs, il est pour le moins curieux
que le recourant se soit en l'espéce étonné de
devoir payer l'indemnité pour occupation illicite des
locaux par le tiers reprenant, alors que c’est finale-
ment aussi lui qui a conduit le bailleur & donner le
congé prématurément, en ne réglant pas les arrié-
rés de loyer. Toute autre solution obligerait de fait le
bailleur a renoncer a mettre fin au bail de maniére
anticipée, dans les cas ol I'échéance ordinaire
tombe au-dela du délai de deux ans, et cela dans le
seul but de ne pas perdre le bénéfice de I'art. 263
al. 4 CO. Une telle solution serait aberrante. Elle
irait d'ailleurs a I'encontre de I'objectif que poursuit
la régle en cause et qui, on le répéte, tend a la pro-
tection du bailleur. Il faut dés lors en déduire que si
le congé ordinaire met une limite & la responsabilité
du locataire transférant avant 'échéance du délai
de deux ans prévu a l'art. 263 al. 4 CO, tel n’est pas
forcément le cas du congé extraordinaire donné par
le bailleur, comme celui qui fait suite a la demeure
du locataire reprenant.

PW.
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m Bail a loyer commercial portant sur des
places de parc, une station d'essence et
divers locaux et installations servant a I'en-
tretien de véhicules a moteur, propriété de
cing sociétés immobilieres. Bail considéré
comme un contrat commun, dont la résilia-
tion doit émaner de toutes les personnes qui
forment la partie bailleresse.

Tribunal fédéral

20.06.1994

S.SAc. Slle V. et consoris
SJ 1995, p. 53

. Un contrat est commun lorsqu’une partie — voire les

deux — est formée de plusieurs personnes, par
exemple d'une pluralité de bailleurs ou de loca-
taires. Dans ce genre de convention, deux types de
relations coexistent: une relation externe entre les
parties, et une relation interne, «qui régit les rap-
ports juridiques existant entre la pluralité de per-
sonnes formant une partie au contrat; ces per-
sonnes constituent entre elles une communauté »

(p- 54).

De maniére générale, les droits formateurs liés au
contrat commun doivent étre exercés ensemble par
toutes les personnes qui forment une seule et
méme partie, ou étre exercés contre toutes ces per-
sonnes. Tel est le cas en particulier des droits for-
mateurs résolutoires comme la résiliation du bail,
car le rapport juridique créé par la conclusion du
contrat ne peut étre éteint qu'une seule fois, et pour
tous les contractants. En ce sens, le congé partiel
n'est pas admissible. Et le TF de préciser en s'ap-
puyant sur une doctrine abondante que, s’agissant
de la résiliation du contrat, on ne saurait «rendre
sur sa validité ou son annulation un jugement qui
n‘aurait force qu'entre certains intéressés, car le
rapport qui existe entre ceux-ci ne peut pas étre
détaché et jugé séparément du rapport indivisible
dans son ensemble » (p. 54 s).

Dans la présente affaire, cinq sociétés immobi-
lieres, représentées par la méme personne, avaient
remis & bail en 1966, sur des parcelles leur appar-
tenant, 150 places de parc, une station d’essence,
des locaux de service, ainsi que des installations
servant & I'entretien de véhicules a moteur. La loca-
taire était la société coopérative Migrol. Par un ave-
nant signé trois ans plus tard, les parties au bail ont
précisé les surfaces appartenant a chacune des
sociétés immobilieres et fixé le loyer annuel, indexé
au co(t de la vie, qui devait revenir a chacune d’elles.

Au cours des années suivantes, Migrol a cédé le
bail & 8. SA et de nouveaux cocontractanis se sont
substitués & certaines des sociétés bailleresses.
Les propriétaires ont augmenté le loyer par des
notifications séparées, chacun pour le montant le
concernant. En 1990, quatre des cinq propriétaires
ont résilié le bail, de maniére séparée, pour son
échéance du 30 juin 1996.

4. La question litigieuse touche la validité des congés.

Elle est liée a I'existence ou non d’un bail commun.
En clair: s’agissait-il d’'un seul contrat ayant pour
parties cing bailleurs d’'un c6té et un locataire de
lautre (le cas échéant, les congés partiels sont
nuls) ou de cing contrats distincts conclus avec
le méme locataire (le cas échéant, les congés don-
nés par une partie des bailleurs sont valides)?
Contrairement aux instances genevoises, le TF
considére qu'il s’agissait en I'espéce d’'un bail com-
mun et juge que seul un congé émanant de tous les
propriétaires pouvait y mettre fin.

. Pour étayer sa décision, le TF procéde par voie

d’interprétation, non sans rappeler que la conclu-
sion d’'un contrat commun exige que les parties
aient la volonté de conclure, avec la participation de
plusieurs personnes d’'un méme cbété, voire des
deux cbtés. Si la volonté commune et réelle des
cocontractants ne peut étre établie, le juge appli-
quera le principe de la confiance et recherchera
quel sens ceux-ci devaient donner, selon les régles
de la bonne foi, a leurs manifestations de volonté.
Pour ce faire, il convient de partir du texte du
contrat, puis de I'examiner au regard des circons-
tances qui ont entouré la conclusion, éventuel-
lement au regard du comportement ultérieur des
partenaires.

. En l'espéce, le TF juge que le contrat initial était

sans aucun doute un bail commun, conclu d’une
part par Migrol comme locataire, d’autre part par les
cing propriétaires désignés expressément comme
«bailleur», et pour lesquels avait signé un repré-
sentant commun. S’agissant de I'objet de la presta-
tion caractéristique — soit la location de places de
parc, d’une station d’essence et de divers locaux et
installations servant a I'entretien des véhicules a
moteur — il était divisible par sa nature, mais non
par la volonté des parties, en ce sens qu'il avait
pour elles un caractere unitaire et que les diverses
prestations offertes par la locataire & des tiers
avaient été envisagées comme un tout. Selon notre
haute Cour, Tlindividualisation, quelques années
apres la conclusion, des surfaces louées par
chaque propriétaire et des loyers que leur devait la
locataire ne constituait qu’'une modalité du contrat,
et non la transformation d’'un bail commun en une
pluralité de baux distincts.

PW.

m Déces du locataire. Résiliation du bail
par la bailleresse. Nullit¢ du congé, faute
d’avoir été signifié a tous les héritiers.

Cour de justice, Genéve

21.11.1994

A.c. M. C. et M. G.

Comm. 26, p. 45, n° 14

Art. 560, 602 CC; 266a al. 1 CO
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. Quelque dix mois apres le décés du mari locataire
dont elle avait été avertie, la bailleresse a voulu
résilier le bail portant sur un appartement. A cet
effet, elle a adressé le congé a la femme (qui avait
continué d’occuper les lieux et de payer le loyer),
en omettant de le signifier aussi a la fille du loca-
taire défunt.

. La Chambre d’appel en matiére de baux et loyers
de la Cour de justice de Genéve constate que le
décés du locataire fait passer les droits découlant
du bail aux héritiers formant I'hoirie avant le partage
(art. 560 al. 1 CC) et que, pour respecter les exi-
gences de l'art. 602 CC, le bailleur doit signifier le
congé a tous les héritiers. A défaut, la résiliation
adressée a un seul d'entre eux est nulle.

. EnVespéce, la sanction de la résiliation litigieuse ne
saurait étre remise en cause par le fait que, aprés
le décés de son mari locataire, I'épouse a payé le
loyer en son propre nom, ni par le fait que celle-ci a,
dans un premier temps, saisi seule la justice. On
admet d’ailleurs qu’en cas d’'urgence un héritier est
habilité & agir seul pour sauvegarder les intéréts de
la communauté héréditaire (ATF 116 Ib 449).

. Labus de droit, invoqué par la bailleresse, pourrait
étre opposé aux défenderesses si celles-ci avaient
été sollicitées de révéler le nom des membres de
I'hoirie et si la succession avait été partagée. Or, de
telles questions ne leur ont pas été posées.

Note

. La décision genevoise résumée ci-dessus doit étre
approuvée, méme si a premiére vue elle peut
paraitre sévere pour les propriétaires de locaux
loués. Elle est conforme au droit successoral et au
droit contractuel, singuliérement aux principes qui
régissent le bail commun (cf. ATF 20.06.1994,
supra n° 10).

. Selon les principes généraux qui prévalent en
matiere successorale (notamment les principes de
'universalité et de la saisine), 'ensemble des droits
et obligations du défunt passe a ses héritiers des
'ouverture de la succession (art. 560 CC). Ces der-
niers forment ensemble une hoirie qui, comme telle,
n’a pas la personnalité juridique.

. En cas de décés du locataire, le bail ne s'éteint pas
sans autre: il se poursuit avec les héritiers. Ceux-ci
acquiérent en commun la titularité des droits et obli-
gations résultant du contrat jusqu’au partage de la
succession. Ainsi peuvent-ils par exemple contester
la validité du congé que leur a signifié le bailleur ou
demander une prolongation du bail si la résiliation a
pour eux des conséquences pénibles, ce qui signi-
fie qu’ils ne sauraient se prévaloir de droits inhé-
rents & la personne méme du locataire défunt
(Guinand, Décés du bailleur, décés du locataire,
quelles conséquences?, 7¢ Séminaire sur le droit
du bail, Neuchdétel 1992, p. 10 ss).

. S’agissant en particulier des droits formateurs —
que ceux-ci soient générateurs (comme I'accep-
tation d’'une offre de reconduction du contrat),
modificateurs (comme la demande de hausse ou de

baisse du loyer) ou extincteurs {(comme la résiliation
du bail) ~ ils doivent en principe étre exercés
conjointement par tous et conire tous les héritiers.
De ce point de vue, le statut des héritiers du loca-
taire défunt jusqu’'a la liquidation de la succession
s’apparente a celui des colocataires qui ont conclu
un bail commun (Micheli, Les colocataires dans le
bail commun, 8° Séminaire sur le droit du bail,
Neuchdtel 1994, p. 4, 5 et 7). ll en résulte que si le
congé donné par le bailleur n'est pas adressé sépa-
rément a tous les membres de I'hoirie, ou alors a
leur représentant comme pourrait I'étre un adminis-
trateur officiel ou un exécuteur testamentaire, il est
nul. Le cas échéant, chaque héritier peut se préva-
loir de la nullité (Guinand, op. cit., p. 14; Micheli,
op. cit, p. 12 s et l'arrét genevois cité; Corboz/
Daoudi, Jurisprudence en matiére de baux et
loyers, SJ 1979, p. 610, n° 284 et les réf. cit.).

. Il faudra dans certaines circonstances exception-

nelles réserver application de l'art. 2 CC et oppo-
ser 'abus de droit a I'héritier qui invoquerait la nul-
lit¢ du congé. Tel pourrait étre le cas — mis a part
celui examiné par les juges genevois dans la pré-
sente affaire (cf. supra point 4) — lorsque le bailleur
ignore de bonne foi le décés du locataire ou qu’un
des héritiers n’est pas connu des autres au moment
de la résiliation (cf. Guinand, op. cit., p. 14).

PW.

m Résiliation extraordinaire du bail par le
locataire, pour défauts de la chose louée.
Interprétation de la déclaration de résilia-
tion. Inefficacité des congés qui ne satisfont
pas aux exigences légales ou contractuelles
subordonnant leur exercice (rappel de juris-
prudence). Ne constitue pas une exigence
du congé en raison des défauts la fixation
d'un délai au bailleur pour les réparer.

Tribunal fédéral
29.03.1996
Dame L. c. Z.

Art. 259b lit. a, 266g al. 1,273 al. 1 CO

. Invoquant d'une part l'absence de chauffage et

d'eau chaude en octobre 1991, d'autre part une
inondation ayant recouvert de boue le rez-
de-chaussée de la maison louée sur une épaisseur
de dix centimeétres survenue dans la nuit du 21 au
22 décembre 1991, le locataire a résilié le bail par
lettre du 30 décembre 1991 pour le 31 mars 1992.
Le représentant de la bailleresse a rappelé au loca-
taire que I'échéance du bail était fixée au 30 juin
1993 et I'a informé qu’il n'acceptait pas la résilia-
tion, par courrier du 13 janvier 1992. La bailleresse
a ouvert action en paiement, réclamant essentielle-
ment les loyers de décembre 1991 a mi-septembre
1992, date a laquelle la maison a été a nouveau
occupée.
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Lorsque le bailleur a connaissance d’'un défaut et
qu’il N’y a pas remédié dans un délai convenable, le
locataire est en droit de résilier le contrat avec effet
immédiat si le défaut exclut ou entrave considéra-
blement I'usage pour lequel 'immeuble a été loué
(art. 259b lit. a CO). Cette résiliation extraordinaire
est un cas particulier de congé pour justes motifs,
spécialement réglé par la loi (art. 266g al. 1 CO;
Higi, Die Miete, in Obligationenrecht, 3° éd., V 2 b,
Zurich 1994, n. 33 et 44 ad art. 259b CO; Ziist,
Die Méngelrechte des Mieters von Wohn- und
Geschéftsrdumen, these, Saint-Gall 1992, p. 264).

Le TF rejette I'opinion de la bailleresse, selon
laquelle le congé donné par le locataire ne peut pas
étre interprété comme une résiliation pour défauts
de la chose louée. Selon la jurisprudence rendue a
propos de l'art. 266g CO, le destinataire d’un congé
extraordinaire doit pouvoir comprendre qu’l ne
s'agit pas d’'un congé ordinaire, mais d’'un congé
fondé sur de justes motifs; le cas échéant, il
convient de déterminer le sens que revét la déclara-
tion de résiliation conformément au principe de la
confiance (TF, 03.10.1995, 4C.202/1994, cons. 2b,
n. p., se référant a 'ATF 92 1l 186, cons. 4a, rendu
en matiere de contrat de travail). En I'espéce, le
locataire a résilié le bail en invoquant les défauts de
la chose louée, son courrier du 30 décembre 1991
relatant sur plus d’une page les défauts affectant ou
ayant affecté la maison louée, avant de conclure
par la résiliation litigieuse. Lintention du locataire
de mettre fin au contrat pour cause de défauts était
clairement reconnaissable pour la demanderesse et
le gérant, sans qu'il soit nécessaire que celui-ci le
précise textuellement.

La Cour cantonale a considéré le congé litigieux
comme valable, faute d’avoir été contesté dans les
30 jours des sa réception. Se fondant sur sa juris-
prudence publiée quelques jours aprés le prononcé
de larrét attaqué (ATF 121 Ill 126 cons. 1), le TF
réfute ce point de vue, rappelant que les congés qui
ne satisfont pas aux exigences légales ‘ou contrac-
tuelles auxquelles est subordonné leur exercice
sont inefficaces, et n'ont pas & étre contestés selon
la procédure de I'art. 273 al. 1 CO (saisine de I'au-
torité de conciliation dans les 30 jours suivant la
réception du congé): «Le congé donné en raison
de defauts qui, par hypothése, ne seraient pas réa-
lisés ou n’atteindraient pas le degré de gravité
exigé, constitue précisément 'un des cas de
congeés inefficaces. »

Ne disposant pas des éléments nécessaires pour
trancher le fond du litige (bieri-fondé de la résilia-
tion, le cas échéant montant de la créance de la
demanderesse), le TF renvoie la cause a la Cour
cantonale, non sans avoir précisé que le locataire
qui entend résilier le contrat n’a pas besoin d’impar-
tir un délai au bailleur pour réparer le défaut; il suffit
en effet que le bailleur n'ait pas remédié au défaut
dans un délai convenable dés qgu'il en a eu connais-
sance (TF, 19.09.1995, 4C.401/1994, cons. 2c/cc,

n.p.).
M.C.J.

m Bail commercial. Résiliation extraordi-
naire du bail par la société locataire, moti-
vée par |'existence de justes motifs. Notion
de congé inefficace et délai de contestation:
rappel de jurisprudence. Inexistence de
justes motifs fondés sur de simples fluctua-
tions des affaires ou la conjoncture écono-
mique.

Tribunal fédéral
02.05.1995

Société K. & Cie c. R.
MP 1996, p. 17

Art. 266g al. 1,273 al. 1 CO

. Dans un arrét de principe rendu le méme jour que

dans raffaire ici en cause, le TF a tranché une
controverse doctrinale et qualifié d’inexacte I’affir-
mation selon laquelle tous les congés qui ne sont
pas nuls de par la loi sont annulables et doivent
étre contestés dans les 30 jours suivant leur récep-
tion (art. 273 al. 1 CO), sous peine de forclusion
(ATF 121 |ll 156, DB 1995, p. 25, n° 26). Notre
haute Cour a ainsi dégagé I'existence de congés
non pas annulables mais inefficaces et dénués d’ef-
fet parce qu’ils ne satisfont pas aux exigences
légales ou contractuelles auxquelles est subor-
donné leur exercice. Par exemple — et c’est le cas
en loccurrence —, est inefficace le congé donné
pour de justes motifs qui ne se réaliseraient pas.
Linaction du destinataire d’un tel congé ne rend pas
le congé efficace, mais le prive tout au plus de la
faculté de se prévaloir des art. 271 et 271a CO,
sous réserve du correctif de I'abus de droit (cas du
destinataire qui considere le congé inefficace mais
garde le silence). Dans le cas d'espéce, aucun
abus de droit ne peut étre retenu a charge du
bailleur qui a immédiatement informé la société
locataire qu’il contestait le bien-fondé du congé
litigieux.

. La société locataire motive la résiliation anticipée

du bail quelle a donnée par I'existence de justes
motifs rendant intolérable I'exécution du contrat
(art. 266g al. 1 CO); elle se référe a sa comptabilité
qui démontrerait des résultats catastrophiques met-
tant en péril son existence. Elle souhaite déména-
ger pour réduire les colts et éviter la faillite. Le TF
rappelle que les justes motifs de I'art. 266g al. 1 CO
supposent [l'existence de circonstances d’une
gravité exceptionnelle, inconnues et imprévisibles
au moment de la conclusion du bail et ne résultant
pas dune faute de la partie qui s’en prévaut
(TF, 24.10.1994, DB 1995, p. 9 s, n° 8, point 2, et
les ref. cit.). Il précise qu'«il ne doit pas s’agir de
circonstances susceptibles de se produire a I'avenir
et dont un homme d’affaires circonspect aurait di
tenir compte, ni de circonstances pouvant &tre
considérées comme de simples fluctuations des
affaires ou de la conjoncture économique». Les
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difficultés financieres invoquées en I'espéce, méme
inattendues, n’ont rien d’imprévisible «en dehors de
soudaines et graves crises économiques pouvant
toucher un large secteur ». Les conditions pour rési-
lier le bail en application de l'art. 266g al. 1 CO ne
sont dés lors pas réalisées.

M.C.J.

Contrat dont la durée est subordonnée
a la vente ou a la construction sur la parcelle
louée. Nature du contrat, qualifié cumulati-
vement de bail de durée déterminée et indé-
terminée. Compatibilité d’une telle qualifica-
tion avec les régles sur la prolongation du
bail. Conséquences de I'existence d'une
condition résolutoire dans la pesée des inté-
réts en présence. Application de I'art. 272a
al. 1 lit. d CO au cas d'espece (exclusion de
la prolongation du bail lorsque le bail est
conclu expressément en vue de travaux de
transformation ou de démolition).

Tribunal fédéral
15.03.1995

B.c.C.
ATF 121 111 260; SJ 1996, p. 34 (rés.)

Art. 255 al. 1, 266 al. 2, 271, 271a, 272, 272a
al. 1lit. d, 273 al. 2 lit. b, 273¢c CO

. C. aloué a B. un terrain avec locaux (soit une sur-

face avec avant-toit et kiosque-bureau) destiné au
dépdt et au commerce de véhicules automobiles,
pour un loyer mensuel de Fr. 500.— et pour une
durée limitée: «jusqua ce que C. vende ou
construise sur sa parcelle ». Le 20.12,1993, le loca-
taire a été invité a quitter les lieux avant la fin de
année, la conclusion d’un contrat de vente étant
imminente. C. a résilié le contrat sur formule offi-
cielle le 17.02.1994 pour le 31.10.1994. Limmeuble
a été vendu le 10.03.1994; le transfert de propriété
était subordonné au respect de quelques condi-
tions, notamment la libération des lieux par le loca-
taire. B. a contesté la validité du congé et demandé
la prolongation du bail. Le Tribunal de 1" instance a
constaté que le bail, de durée déterminée, avait pris
fin par 'aveénement de la condition résolutoire de la
vente de la chose louée, et prolongé le bail jusqu’a
fin octobre 1994. Le Tribunal d’appel du Tessin a
confirmé ce jugement. Le locataire saisit le TF d’un
recours en réforme.

La doctrine est divisée sur la question de savoir si
un contrat dont la durée dépend d’une condition
résolutoire, telle la démolition ou la vente de la
chose louée, est de nature déterminée ou indéter-
minée. Selon Higi (Die Miete, in Obligationenrecht,

3¢ éd., V 2 b, Zurich 1994, n. 36 et 44 ad art. 255
CO), un contrat dont la durée dépend d’une condi-
tion résolutoire constituée par un événement futur
et incertain doit étre qualifié de contrat de durée
indéterminée; un contrat ne peut étre de durée
déterminée que si son échéance est certaine et pré-
visible; une autre interprétation empécherait toute
possibilité de prolongation, contrairement & la
norme impérative de l'art. 273c CO. Pour Barbey
(Commentaire du droit du bail, /1, Genéve 1991,
n. 214 ad Introduction), un contrat dont la durée est
soumise & une condition résolutoire incertaine
quant & son avénement est simultanément de durée
déterminée et indéterminée; si 'événement incer-
tain intervient, il entraine immédiatement Pextinction
du contrat (durée déterminée), alors que si I'événe-
ment incertain ne se produit pas, le contrat doit
pouvoir étre résilié, d’ol sa nature de durée indéter-
minée. Ce point de vue, qui est celui de la doctrine
dominante, est partagé par notre haute Cour, qui le
juge en parfaite harmonie avec les régles générales
sur les obligations conditionnelles et, en particulier,
avec celles relatives aux conditions résolutoires. e
contrat litigieux, soumis a la condition résolutoire de
la vente de la chose louée, doit étre qualifié de
contrat de durée déterminée. Il prend fin automati-
quement dés la réalisation de la condition, sans
qu’il soit nécessaire de le résilier.

. Le TF admet que cette opinion peut apparaitre

comme étant peu compatible avec les normes sur
la prolongation du bail de durée déterminée (obliga-
tion d’agir 60 jours avant I'échéance du contrat,
art. 273 al. 2 lit. b CO; interdiction de renoncer &
Favance au droit de se prévaloir d’'une prolongation,
art. 273c CO). Il reléve toutefois que le législateur
n’a pas réglementé le cas particulier de la prolonga-
tion du bail de durée déterminée dont I'échéance
dépend, comme en 'espéce, d’un événement incer-
tain; if s’agit d’'une lacune que le juge doit combler,
par exemple en admettant la demande de prolonga-
tion dans les 30 jours suivant la connaissance par
le locataire de la réalisation de la condition résolu-
toire. Il faut cependant ajouter que le droit du loca-
taire de demander la prolongation du bail n'em-
péche pas le juge de tenir compte, dans
I'appréciation du principe et de la durée de la pro-
longation (art. 272 ss CO), de la condition résolu-
toire convenue entre parties. Le fait de qualifier le
contrat litigieux de contrat de durée déterminée
rend inapplicables les art. 271 et 271a CO sur I'an-
nulation du congé.

. Le TF reléve encore, pour ce qui a trait a la qualifi-

cation du contrat dans le cas d’espéce, que la notifi-
cation du congé avant I'avénement de la condition
et pour un terme postérieur a la vente de lim-
meuble ne transforme pas le bail en contrat de
durée indéterminée. La notification du «congé »
aprés que le locataire a été invité sans succés a
quitter les lieux ne constitue que la concession d’un
délai pour le départ de ce dernier, I'art. 266 al. 2
n'étant pas applicable. Le locataire ne peut pas non
plus se prévaloir du fait que I'annonce de la vente
était prématurée, puisque son propre déménage-
ment était une condition de celle-ci.
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Bien que théoriquement possible, la prolongation du
bail n'entre pas en ligne de compte dans le cas
d'espece. La jurisprudence avait déja clairement
exclu toute prolongation lorsque le locataire savait
que les locaux étaient mis a sa disposition tempo-
rairement a des conditions avantageuses (ATF 105
11198 s cons. 3b, JT 1980 | 163 s). En effet, le loca-
taire commet un abus de droit en demandant la pro-
longation, et Pacceptation d’'un tel contrat exclut
I'existence de conséquences pénibles au sens de
Part. 272 CO. En loccurrence, le locataire savait
que le contrat était conclu pour une trés courte
durée et a des conditions avantageuses. Le TF
tranche encore par I'affirmative la question de lap-
plication de l'art. 272a al. 1 lit. d CO, qui exclut la
prolongation du bail si celui-ci a été expressément
conclu, en prévision d'une transformation ou d’'une
démolition, pour une période expirant au début des
travaux ou a la réception de l'autorisation requise.
Cette norme ne concerne pas seulement celui qui
entend procéder aux travaux — en I'espéce I'acqué-
reur —, mais quiconque a mis des locaux en location
jusqu’au début des travaux envisagés.

Note

. La question de la qualification de baux conclus jus-

gu'a la vente de 'immeuble ou jusqu’a sa transfor-
mation (dans le sens de grands travaux de
construction, de rénovation ou de destruction) a
déja fait couler beaucoup d’encre. Cette question
revient & se demander si le contrat est commutatif
ou aléatoire, plus précisément si la prestation
caractéristigue de céder l'usage de la chose
dépend d’'un événement futur certain ou incertain.
Dans le second terme de l'alternative, le probléeme
se pose alors de savoir si le «contrat conditionnel »
se range dans la catégorie des baux a durée déter-
minée ou dans celle des baux a durée indétermi-
née, selon la distinction — apparemment exclusive —
que pose lart. 255 CO. Et s'il s’agit d'un bail a
durée déterminée, il faut alors s'interroger si et
dans quelle mesure les dispositions sur la protec-
tion contre les congés (art. 271 ss CO) trouvent
application.

S’agissant des baux dont la durée est liée a un évé-
nement futur qui ne représente pas une date du
calendrier, la premiére question a résoudre, en
toute hypothése, est celle de savoir si 'événement
est certain ou incertain.

. Si les parties concluent un bail devant durer jusqu’a

la vente ou a la transformation certaine de I'im-
meuble, soit jusqu’a un événement déterminé envi-
sagé comme un fait devant se produire avec certi-
tude, il s'agit d’'un contrat a durée déterminée, qui
prend fin automatiquement — c’est-a-dire sans
congé — a l'expiration de la période convenue
(art. 255 al. 2, 266 al. 1 CO; pour un exemple,
cf. ZR 1967, p. 217, n° 109: contrat valable jusqu’a
la démolition de I'immeuble).

A cet égard, on rappellera que la jurisprudence a
admis que la location de locaux jusgu’a la mort du
locataire constituait un contrat a durée déterminée
(ATF 56 11 190 s, JT 1930 | 548). C’est dire que le

bail peut étre passé pour une longue, voire une trés
longue durée, pourvu qu’il ne s’agisse pas d’'un
« contrat perpétuel », considéré comme un engage-
ment excessif, donc nul, au sens des art. 27 al. 2
CC et 20 CO (exemple: bail conclu pour la durée
de la vie du locataire et de ses descendants).

. Si les parties concluent un bail devant durer jusqu’a

la vente ou a la transformation incertaine de I'im-
meuble, soit jusqu’a un événement aléatoire dont il
est objectivement impossible de savoir a la conclu-
sion s'il se réalisera ou non avec certitude, il s’agit
d'un contrat soumis a une condition résolutoire,
c’est-a-dire d'un contrat qui produit ses effets jus-
qu’a Pavenement éventuel de I'événement. Selon la
doctrine dominante (Barbey, op. cit, n. 214 ad
Introduction; déja sous [ancien droit, Schmid,
Miete, Pacht, Leihe, in Das Obligationenrecht,
3°éd., V2b, Zurich 1977, n. 4 ad art. 267 anc. CO)
et le TF dans I'arrét commenté ici, le contrat est — a
priori — simultanément de durée déterminée et indé-
terminée. De deux choses 'une:

— Si la condition se réalise, le bail réputé a durée
déterminée s’éteint automatiquement. Le cas
échéant, le locataire ne saurait se plaindre d’un
soi-disant congé contraire aux régles de la bonne
foi (au sens des art. 271 et 271a CO), mais,
comme le TF 'admet a juste titre dans l'arrét qui
fait 'objet de la présente note, il est en droit de
requérir une prolongation judiciaire du contrat
dans les 30 jours dés la connaissance de la
vente ou de la transformation de immeuble. En
toute hypothése, et méme s’il ne dépose pas une
telle requéte, un délai raisonnable doit lui étre
octroyé pour libérer les locaux, dans la mesure
ou il ne pouvait connaitre a 'avance la réalisation
de la condition résolutoire.

- Si la condition ne se réalise pas, le bail condition-
nel réputé conclu pour une durée déterminée
devient un contrat a durée indéterminée, donc
résiliable. Le cas échéant, le loctaire pourra sans
autre contester le congé donné par le bailleur
(art. 271 et 271a CO) et demander une prolonga-
tion du contrat (art. 272 ss CO).

. Selon notre opinion, I'hypothése du bail condition-

nel simultanément a durée déterminée et indétermi-
née n'est juridiquement valable que si la surve-
nance de I'événement incertain entrait dans les
prévisions des parties de maniére concréte et dans
un certain délai. Sinon le bail doit étre considéré
comme un contrat de longue durée sans les limites
de temps qui, a linstar du «conirat perpétuel»,
peut entrainer une restriction excessive de la liberté
personnelle incompatible avec l'art. 27 al. 2 CG.
Dans une telle éventualité — mais tout dépend des
circonstances, notamment de 'ampleur de la res-
triction a la liberté personnelle et de la volonté
hypothétique des parties si elles en avaient connu
le caractere excessif — il faut en principe admettre
gue seule la clause de durée (illimitée, voire
perpétuelie) est nulle (art. 20 al. 2 CO). D’aprés le
TF, la clause viciée doit alors étre écartée au profit
d’'une disposition légale de substitution; le bail
sera alors considéré comme un contrat a durée
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indéterminée, soumis aux dispositions régissant la
résiliation ordinaire (ATF 96 Il 132 s, JT 1971 1 267 s:
cas d’'un bail conclu jusqu’a la liquidation non pré-
vue d’une société anonyme). Pour un courant de la
doctrine, dont I'opinion recueille notre approbation,
la jurisprudence du TF ne se justifie que si le bail,
au moment du jugement, a déja duré une période
«excessive» au sens de lart. 27 al. 2 CC, par
exemple une trentaine d’années comme dans l'arrét
cité ci-dessus. Dans le cas contraire, il faut donner
au juge le pouvoir de fixer la durée admissible en
tenant compte des circonstances; ce n'est que si
cette durée est considérée comme excessive au
moment du jugement que la partie qui entend étre
déliée de son engagement devrait alors pouvoir
résilier le bail (Merz, RJB 1972, p. 98 s; Cherpillod,
La fin des contrats de durée, Lausanne 1988,
p. 23 ss).

M.C.J./PW.

[E Restitution de la chose louée en fin de
bail. Etendue de la responsabilité du loca-
taire pour les détériorations de la chose
louée.

Tribunal fédéral

15.11.1995

V. c. SI M.-8.

SJ 1996, p. 322
Art. 267 al. 1 CO

. En vertu de l'art. 267 al. 1 CO, le locataire doit, a la

fin du bail, restituer la chose dans I'état qui résulte
d’'un usage conforme au contrat; cela signifie que
sa responsabilité contractuelle (art. 97 CO) n’est

engagée que dans la mesure ol la détérioration
de la chose, causée par lui-méme ou par une
personne dont il répond (cf. art. 257f al. 1 CQ),
excéde l'usure normale (cf. not TF, 16.08.1995,
4C.466/1994, cons. 3b, n. p.). L'usure normale est a
charge du bailleur en contrepartie du loyer qu’il
recoit (Mess., FF 1985 1 1436 ss).

. Si la responsabilité du locataire est engagée, celui-

ci supportera tout d’abord les frais de réparation de
linstallation; si la réparation est impossible ou que
son coflt dépasse la valeur actuelle de I'objet (Higi,
Die Miete, in Obligationenrecht, 3° éd., V 2 b, Zurich
1994, n. 105 et 111 ad art. 267 CO), il s’acquittera
d’'un montant correspondant non pas au remplace-
ment a neuf, mais tenant compte de la dépréciation
de la chose due a I'écoulement du temps (cf. not.
Lachat/Micheli, Le nouveau droit du bail, 2° éd.,
Lausanne 1992, p. 357 s; Guinand/Wessner,
L’extinction du bail et ses effets, FJS n° 361, p. 21).
Il ne doit rien si les dégats touchent une chose qui
devait de toute maniére étre remplacée en raison
de sa vétusté (ATF précité).

. La durée de vie des installations s’apprécie confor-

mément aux barémes édités en la matiere (MP
Indizes und Kennziffern zum Miet- und Wohnungs-
wesen (éd. 1995), p. 22; Lachat/Micheli, op. cit.,
p. 358; USPI, Commentaire du bail a loyer, Genéve
1992, n. 22 et 27 ad art. 267-267a CO). Le bailleur
ou le locataire peuvent toutefois apporter la preuve
que 'objet endommagé, en raison de sa nature ou
de sa qualité, avait une durée de vie plus longue,
respectivement plus courte que la moyenne indi-
quée par les barémes (USPI, op. cit, n. 27 ad
art. 267-267a CO; Lachat/Micheli, op. cit., p. 359,
ces auteurs considérant toutefois que les durées de
vie indiquées dans leur baréme constituent des
maxima).

. La preuve du dommage et de son étendue incombe

au bailleur (art. 8 CC; 42 al. 1 CO par renvoi de
Part. 99 al. 3 CO).

M.C.J.
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2. Protection contre les loyers abusifs

m La procédure en contestation du loyer
devant 'autorité de conciliation et le tribunal
des baux n'est pas admise pour des loge-
ments dont la mise a disposition est favori-
sée par l'autorité; cela vaut aussi lorsque la
contestation se fonde sur I'art. 269 CO.

Tribunal d’appel, Zurich
09.02.1994

X. c. Société coopérative H.
ZR 1995, p. 42

Art. 253b al. 3 et 269 CO; art. 2 al. 2 OBLF

. Société coopérative de construction zurichoise,

composée en majeure partie de sociétés de
constructions, inscrite au Registre du commerce le
01.02.1991. Son but consiste principalement en la
construction et la mise a disposition de logements
avantageux a des fins d'utilit¢ commune ou pour
ses membres, notamment au moyen d’aides fédé-
rales au logement. L'Office fédéral du logement
(OFL) a accordé un cautionnement fédéral pour un
montant maximal de Fr. 5000000.— en vue de
Fachat de quatre immeubles pour un montant de
Fr. 5620000.—. Octroi par 'OFL d'une aide fédé-
rale d’'un montant définitif de Fr. 1670000.—.
Finalement, élaboration par 'OFL d'un plan des
charges pour les immeubles loués, définitivement
valable au 01.01.1991.

Le 27.11.91, quatre locataires regoivent une notifi-
cation de hausse de loyer avec effet au 01.04.92.
Contestation des locataires auprés de I'autorité de
conciliation. Les parties n’étant pas parvenues a un
accord, la bailleresse a ouvert quatre actions de
méme teneur devant le Tribunal des baux de lar-
rondissement de Zurich, concluant & ce que soit
constaté que le Tribunal n’est pas compétent pour
connaitre de la contestation des hausses de loyer,
subsidiairement a ce que la hausse soit déclarée
non abusive. Le Tribunal a examiné les quatre
demandes au fond, et jugé qu'elles n’étaient pas
abusives. Sur recours de la demanderesse, se pré-
valant de l'incompétence de l'autorité de concilia-
tion et du Tribunal, et des défendeurs, concluant 3
ce que les augmentations de loyer et les autres pré-
tentions soient reconnues nulles, subsidiairement
abusives, I'Obergericht prononce rincompétence
des premiers juges.

Lart. 253b, al. 3 CO dispose que les dispositions
relatives & la contestation des loyers abusifs
(art. 270 ss CO) ne s’appliquent pas aux locaux
d’habitation en faveur desquels des mesures d’en-
couragement ont été prises par les pouvoirs
publics. Contrairement a l'opinion des défendeurs,
cette disposition ne concerne pas seulement la
construction de nouvelles habitations, mais égale-
ment l'acquisition de logements déja existants (suit
une précision terminologique propre a la version

allemande du texte légal). |l est incontestable qu’il y
a eu en 'espéce une aide des pouvoirs publics. On
ne voit pas en quoi cette interprétation contredirait
la ratio de la Loi fédérale encourageant la construc-
tion et I'accession a la propriété de logements du
04.10.1974 (LCAP). Selon son art. 1, la LCAP a
pour but d’encourager la construction de logements
ainsi que I'équipement de terrains & cet effet,
d'abaisser le colt du logement, au premier chef des
loyers, et de faciliter 'acquisition de la propriété
d’appartements et de maisons familiales. Si un
immeuble ancien est acquis dans le but de le sous-
traire a la spéculation, c’est-a-dire d’empécher des
changements de propriétaire futurs entrainant des
augmentations de loyer, ce procédé est tout a fait
conforme & I'esprit de la LCAP. Cela est garanti par
le fait que l'aliénation ou le changement d'affecta-
tion d'un logement construit ou acquis avec I'aide
de la Confédération nécessite I'autorisation de
FOFL. Selon l'art. 18 de ordonnance d’exécution
de la LCAP, lautorisation d’aliéner un logement
financé au moyen d’une aide fédérale ne peut &tre
accordée que si le nouveau propriétaire s’oblige
dans le contrat de vente a respecter la planification
des loyers ou du financement. Les locataires
obtiennent ainsi la garantie que leurs loyers reste-
ront stables & long terme ou qu'ils ne pourront en
tout cas étre modifiés que dans le cadre de la plani-
fication des loyers déterminée par 'OFL. Contrai-
rement aux allégations des défendeurs, il N’y a pas
eu en I'espéce hausse de tous les loyers, mais il a
également été procédé a des baisses de loyer. II
faut toutefois bien admetire que les baisses ne
concernent que quelques cas isolés alors que la
majorité des locataires a di subir une augmenta-
tion. Il est compréhensible que les locataires puis-
sent étre choqués de ce qu'une coopérative
acquiere d’anciens logements et en augmente les
loyers directement aprés; dorénavant I'OFL n’ac-
ceptera plus, lors de I'acquisition d’'immeubles, des
augmentations de loyer comme conséquence du
changement de propriétaire. A long terme cepen-
dant, cet achat et la soumission a la LCAP aura des
retombées positives pour les locataires. De plus,
les revenus modestes pourront bénéficier de réduc-
tions supplémentaires par le biais de I'aide fédérale.

. La seconde exigence de lart. 253b al. 3 CO

(contréle des loyers par une autorité) est également
remplie. Il semble exclu que la possession par 'OFL
d’'une part de Fr. 50000.— de la société L. SA — un
membre de la demanderesse — puisse conduire
a un conflit d’intéréts. Le décompte séparé des
colits accessoires établi selon les dépenses corres-
pondant aux prescriptions de la LCAP et de V'ordon-
nance y relative (art. 38 LCAP; art. 25 ORD).

. Selon l'art. 2 al. 2 OBLF, ne sont applicables aux

appartements en faveur desquels des mesures
d’encouragement ont été prises par les pouvoirs
publics et dont le loyer est soumis au contréle d’une
autorité que les art. 253 & 268b, 269d, 3° al. et 271
a 2749 CO. Lart. 270b CO, selon lequel le locataire
peut, dans les trente jours a partir de la communi-
cation, contester une hausse de loyer devant 'auto-
rité de conciliation comme abusive au sens des
art. 269 et 269a CO — qui s’applique aussi lorsque
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le bailleur diminue ses prestations ou introduit de
nouvelles charges — n’est pas mentionné a l'art. 2
al. 2 OBLF. On peut déja en conclure que la procé-
dure en contestation de loyer devant lautorité de
conciliation et le Tribunal des baux n’est pas
admise, méme s’il s’agit d’'une contestation fondée
sur Part. 269 CO. Une interprétation contraire
entrainerait des conflits avec l'autorité administra-
tive de contrdle, puisqu’une des conditions de la
non-application des dispositions sur les augmenta-
tions de loyer est justement qu'il existe un contréle
d’'une autorité (voir USPI, Commentaire du droit du
bail, Genéve 1992, n. 8 ad art. 253a-253b CO).
Lart. 56 LCAP stipule que les demandes d'aide
sous forme de crédit doivent étre formulées auprés
de 'OFL, qui prend une décision aprés avoir déter-
miné si les conditions sont remplies et examiné les
possibilités financiéres. Il est stipulé expressément
que l'aide fédérale n'est accordée que si les colits
de construction restent dans les limites admissibles
(art. 52 Ord.); 'OFL doit par conséquent vérifier par
avance que ces conditions sont remplies. Rien ne
s’oppose a une application par analogie de cette
procédure en matiére d’acquisition d'immeubles; en
'espéce, 'OFL, se fondant sur une estimation de
son architecte du 17.01.91, a accordé par lettre du
30.01.91 un cautionnement fédéral pour I'acquisi-
tion des quatre immeubles. Le processus en deux
phases proposé par 'OFL (1 phase: achat de I'im-
meuble par le constructeur d’intérét commun, com-
munication des éventuelles augmentations de loyer
rendues nécessaires par le prix d’achat, traitement
des contestations de loyer y relatives par l'autorité
de conciliation; 2° phase: demande d’'aide fédérale
auprés de 'OFL et soumission & la LCAP, ce qui
nécessite une nouvelle vérification du prix de vente
et des loyers) ne parait pas approprié, pour diffé-
rentes raisons. Lacquisition devrait en effet s’effec-
tuer d’abord sans aide fédérale, ce qui rendrait I'ac-
tivité des organisations de construction dans
lintérét général beaucoup plus difficile. En outre,
les loyers devraient ensuite étre adaptés en fonc-
tion du prix de vente, sans que I'on puisse prendre
égard & Pabaissement de base au sens de l'art. 36
LCAP, ce qui serait source d'erreurs. LOFL part
d’ailleurs lui-méme du principe qu’il doit examiner
une nouvelie fois le prix de vente et les loyers
(«les investissements décidés conformément a la
formule 8.3 LCAP sont reconnus pour tous les
immeubles »). Un tel double examen et les surcoiits
qu’il implique (expertise, inspection locale) s’avére
superflu. I serait également difficile de déterminer
la procédure a suivre si les deux autorités arrivaient
a des résultats opposés. Une planification des
loyers et du financement selon l'art. 21 de I'ordon-
nance d'exécution de la LCAP ne pourrait étre éta-
blie gu'aprés le contréle effectué par 'OFL, et ce
n'est qu'a ce moment que les loyers définitifs
seraient fixés. Dans un écrit du 29 juin 1993, I'OFL
semble considérer étre la seule autorité compétente
pour le contréle des loyers, mais affirme qu'a l'ave-
nir les hausses de loyer, en tant que conséquences
d’'une aliénation, ne seront plus acceptées. Pour ce
qui concerne le contrle des frais accessoires, il
faut également considérer que I'OFL est compétent,
puisque la LCAP prévoit leur séparation.

En conclusion, lautorité de conciliation et le
Tribunal des baux n’ont pas compétence pour se
prononcer sur les hausses de loyer litigieuses.

J.M.R.

Clause d’échelonnement conclue par
transaction judiciaire, a la suite de Ia
contestation d'une majoration de loyer.
Contestation d'une nouvelle majoration de
loyer notifiée pour I'échéance de la conven-
tion d'échelonnement. Détermination des
méthodes de calcul applicables a I'échéance
des conventions d'échelonnement, que
celles-ci résultent du contrat de bail, d'une
notification de majoration de loyer en cours
de bail ou d'une transaction judiciaire.
Détermination du premier moment de réfé-
rence lorsqu'il s’agit d'appliquer la méthode
relative, fixé a I'expiration de la convention
d’échelonnement, quelle que soit la nature
de celle-ci.

Tribunal fédéral
15.11.1995

SI F. c. Dame G.
ATF 121 1ll 397

Art. 269¢c, 270d, 274e al. 1 CO; 18, 26 al. 3
OBLF

. A la suite d’une majoration de loyer notifiée en 1988

par la bailleresse, motivée par «[I'adaptation
progressive des loyers au loyers comparables
(art. 15a)» et par le «report de Paugmentation des
charges courantes (y compris la variation du taux
de lintérét hypothécaire), ainsi que de la hausse
de lindice des prix», les parties ont conclu une
transaction devant la commission de conciliation, le
17.02.1989. Il a été convenu notamment que:

«1) Le bail est prorogé, sa prochaine échéance
étant le 30.04.1992. 1l se renouvellera ensuite
tacitement d’année en année sauf congé donné
3 mois d’avance.

2) Le loyer annuel est fixé a Fr. 7920.— du
01.05.1989 au 31.10.1990; Fr. 8280.— du
01.11.1990 au 30.04.1992. »

En décembre 1991, la bailleresse a notifié une nou-
velle majoration de loyer pour le 01.05.1992, por-
tant le loyer annuel & Fr. 11025.—, motivée par
I'«adaptation des loyers aux loyers comparables
(art. 269 let. a CO)» et par I'«augmentation des
charges courantes, y compris la variation du taux
de I'intérét hypothécaire (taux réf. 6,75 %), ainsi que
la conservation du pouvoir d'achat du capital
exposé aux risques: nouvel indice réf. 129,9
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(art. 269a let. b et e CO).» Cetie majoration a éga-
lement fait I'objet d’'une contestation. La Chambre
d’appel en matiére de baux et loyers du canton de
Geneve a admis la hausse jusqu’a concurrence
d’un loyer annuel de Fr. 8892.—. Le TF rejette le
recours en réforme de la bailleresse.

La premiére question a résoudre est de savoir quel
est le premier terme de comparaison, pour le calcul
du loyer selon la méthode relative, lorsque le loyer
a été échelonné par transaction judiciaire a la suite
de la contestation de la précédente majoration de
loyer. S'agit-il de la date de la transaction, voire
celle de la notification de la précédente majoration
contestée, ou encore celle de I'entrée en vigueur du
dernier échelon, selon les opinions respectivement
de la bailleresse, du Tribunal des baux et loyers et
de la Chambre d’appel? Il conviendra ensuite de
déterminer la méthode de calcul applicable dans ce
genre de situation.

e TF rappelle que les loyers échelonnés, au sens
de Part. 269c CO, sont «des loyers fixés d’avance,
pour toute la durée du bail, par paliers et par
périodes» et qu’ils sont «intangibles, quelie que
soit I'évolution des facteurs propres a justifier une
augmentation ou une diminution du loyer initial, en
particulier la variation du taux hypothécaire » (p. 400;
Lachat/Micheli, Le nouveau droit du bail, 2° éd.,
Lausanne 1992, p. 254 s; Mess., FF 1985 | 1462;
USPI, Commentaire du bail a loyer, Genéve 1992,
n. 5 et 14 ad art. 269¢ CO). La loi subordonne la
validité de la clause d’échelonnement a trois condi-
tions: le bail doit étre conclu pour une durée mini-
male de trois ans; le loyer ne doit pas étre aug-
menté plus d'une fois par an; le montant de
'augmentation doit étre fixé en francs. Doctrine et
jurisprudence admettent I'existence d’'une clause
d’échelonnement lorsqu’une seule majoration est
prévue en cours de bail (¢f. not. ATF 113 Il 299
cons. 2d; Jeanprélre Pittet/Guinand/Wessner, La
protection contre les loyers abusifs ou d’autres pré-
tentions abusives du bailleur, FJS n° 262, p. 18).
Une telle clause peut également résulter d'une
majoration de loyer notifiée aprés la conclusion du
bail, ou d’une entente entre les parties visant a éta-
ler dans le temps les effets d’'une majoration de
loyer contestée (Lachat/Micheli, op. cit, p. 254;
USPI, op. cit, n. 5 et 14 ad art. 269c CO). Les
clauses d'échelonnement conclues avant le
1% juillet 1990 restent soumises a I'ancien droit
(art. 26 al. 3 OBLF); le locataire était alors habilité a
contester chaque majoration résultant d’une clause
d’échelonnement. Le nouveau droit a limité cette
faculté & la contestation du loyer initial (art. 270d
CO); dans cette hypothése, le locataire peut
remettre en cause soit le principe méme de I'éche-
lonnement, soit I'échelon initial ou les échelons sub-
séquents (Lachat/Micheli, op. cit., p. 255) et, si le
principe de I'échelonnement est admis, le juge doit
fixer le montant des échelons selon I’évolution pro-
bable des facteurs de hausse, a partir de I'entrée
en vigueur du premier échelon (Lachat/Micheli, op.
cit, p. 254, n. 20; USPI, op. cit, n. 5 ad art. 270d
CO). Si I'échelonnement découle d'un avis de majo-
ration de loyer, le locataire peut s’y opposer sur la

base de l'art. 270b CO (Lachat/Micheli, op. cit.,
p. 254); par contre, I'échelonnement conclu devant
l'autorité de conciliation ne peut étre remis en
cause aprés la signature de la convention, celle-ci
valant transaction judiciaire au sens de l'art. 274e
CO (sous lancien droit: TF, 22.09.1992, 4R287/
1991, cons. 2d, n. p.; MP 1988, p. 30 ss).

. S'agissant de la guestion proprement dite du pre-

mier moment de référence pour 'application de la
méthode relative, notre haute Cour ne retient
aucune des solutions proposées, et arréte la date
de la comparaison a I'expiration du bail. 1l se fonde
d’'une part sur la jurisprudence selon laquelle il faut
tenir compte de tous les facteurs de hausse qui
n‘ont pas été pris en considération lors de la der-
niére fixation du loyer, sauf réserve valablement for-
mulée (ATF 118 Il 422 cons. 3a/bb). Dans un bail
échelonné, le bailleur fixe le loyer initial et les éche-
lons subséquents en fonction de [I'évolution pro-
bable des facteurs de hausse ou de baisse jusqu’'a
I'expiration du bail. Le locataire qui ne conteste pas
le loyer initial admet «le résultat de I'analyse pros-
pective de la situation conjoncturelle effectuée par
le bailleur», les deux parties acceptant le risque
que le loyer tel quil a été fixé au début du bail
s’applique jusqu’a I'échéance, alors méme que leurs
pronostics ne se vérifieraient pas. Le TF releve
également que le bailleur ne saurait formuler de
réserve pour le cas oll ses prévisions s’avéreraient
erronées (I'art. 18 OBLF prescrit en effet I'indication
chiffrée, en francs ou en pour-cent du loyer, du
montant de la réserve). |l précise encore que I'opi-
nion soutenue par Lachat et Micheli (op. cit., p. 224,
n. 38), selon lesquels il faudrait remonter a la date
d’entrée en vigueur du dernier échelon de loyer, ne
saurait étre suivie; en effet, le loyer échelonné est
censé couvrir les frais pour toute la durée du bail;
'entrée en vigueur des échelons, qui ne coincide
en général pas dans le temps avec les variations
des facteurs de hausse ou de baisse du loyer, ne
correspond pas a une nouvelle fixation du loyer.

. S’agissant de la détermination du loyer admissible

a l'expiration du bail, le TF envisage différentes
hypothéses. Si les parties ont conclu un bail a
terme fixe, le bailleur pourra négocier un nouveau
contrat avec le locataire ou un tiers et exiger un
loyer lui assurant un rendement suffisant; le loca-
taire pourra quant a lui refuser l'offre du bailleur et
quitter les lieux, ou accepter I'offre et contester le
loyer «initial » qu’il jugerait abusif aux conditions de
l'art. 270 CO, ou enfin demander une diminution du
dernier échelon dans le cadre d’'une procédure en
prolongation du bail (art. 272¢ al. 1 CO). Si les par-
ties ont conclu un bail reconductible tacitement
aprés l'expiration de la durée minimale exigée par
I'art. 269c lit. a CO (bail de durée déterminée impro-
prement dit, ou bail congéable), elles pourront
demander une modification du dernier échelon pour
I'échéance, le bailleur sur la base de I'art. 269d CO,
le locataire sur celle de l'art. 270a CO; dans cette
hypothése, le nouveau loyer devra étre calculé
selon la méthode absolue; si par contre le bail est
reconduit tacitement a P'expiration de la durée ini-
tiale (ou si un bail de durée déterminée proprement
dit est reconduit tacitement, art. 266 al. 2 CO),
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I'examen du caractére admissible d’'une hausse de
loyer notifiée subséquemment se fera selon la
méthode relative, le précédent loyer — qui est celui
résultant du dernier échelon — étant présumé procu-
rer au bailleur un rendement suffisant de la chose
louée, en raison de son inaction; le méme raison-
nement s’applique a une demande de diminution du
loyer aprés la reconduction tacite d’un tel bail. Le
TF précise toutefois: «Mais si, dans ces deux
variantes de reconduction tacite d’un tel bail, le
bailleur ou le locataire réclamait I'application de la
méthode absolue, il y aurait lieu de donner suite a
sa demande. En effet, comme on I'a déja souligné,
le mode de fixation du loyer échelonné, étant donné
son caractére aléatoire, rend admissible le recours
a la méthode absolue, par exception a la régle
jurisprudentielle imposant de relativiser les motifs
de hausse absolus (ATF 121 Illl 163 cons. Zc,
DB 1995, p. 21, n° 25), méme si les circonstances
ne se sont pas modifiées depuis la date d’expiration
de la durée initiale pour laquelle le bail a loyers
échelonnés a été conclu. »

. Lorsque les parties concluent un accord devant
lautorité de conciliation, lequel vaut transaction
judiciaire (art. 274e al. 1 CO), elles entendent
mettre fin & un litige moyennant concessions réci-
proques (ATF 114 Ib 74 cons. 1; 105 Il 273 cons. 3a
et les réf. cit., JT 1980 | 358), en réglant un diffé-
rend ponctuel mais sans anticiper, en régle géné-
rale, sur le développement futur de leur relation.
S'agissant d’'un litige relatif & la contestation d’une
majoration de loyet, il convient donc en principe de
remonter jusqu’'a la date de la transaction pour
examiner I'admissibilité d’une majoration de loyer
subséquente selon la méthode relative, tenant
compte de la modification des bases de calcul inter-
venue depuis lors (Lachat/Micheli, op. cit., p. 224,
n. 38). Il serait envisageable d’appliquer les mémes
principes lorsque les parties ont résolu un litige
faisant suite & la contestation d’'une majoration de
loyer par Pacceptation d’un loyer échelonné, comme
'admettent certains auteurs (¢f. not. Lachat/Stoll,
Das neue Mietrecht fiir die Praxis, 3¢ éd., Zurich
1992, p. 262 s) ou certains tribunaux (notamment a
Genéve, cf. CdB 1992, p. 117 s). Notre haute Cour
estime toutefois qu’il convient de traiter de fagon
identique la clause d’échelonnement, qu’elle résulte
d’'un contrat de bail, d’'une majoration de loyer noti-
fiée ultérieurement ou d'une transaction passée
devant Pautorité de conciliation (USPI, op. cit., n. 2
et 5 ad art. 269c CO; Lachat/Micheli, op. cit.,
p. 254). Elle fonde son point de vue sur des consi-
dérations d’ordre aussi bien théorique que pratique.
D’une part, le texte de l'art. 269¢ CO ne permet pas
de distinguer les clauses d’échelonnement selon la
nature de la convention qui les prévoit. D’autre part,
I'acceptation transactionnelle par le locataire de
'échelonnement dans le temps d’'une majoration de
loyer injustifiée reviendrait & une acceptation pure
et simple de celle-ci, si I'on appliquait par la suite la
méthode relative en prenant comme base de calcul
les critéres économiques existant & la date de la
transaction. Si I'on voulait éviter un tel résultat, il
faudrait vérifier le bien-fondé de cette majoration de
loyer et dégager le sens de la transaction; le TF
souligne f'ampleur du travail occasionné par un tel

examen rétrospectif et juge «plus expédient» de
traiter la clause d’échelonnement figurant dans une
transaction judiciaire de la méme maniére que celle
qui découle du contrat de bail.

. C’est donc a tort, dans le cas d’espéce, que la Cour

cantonale a retenu que le premier moment détermi-
nant était celui de I'entrée en vigueur du dernier
échelon et non I'échéance de la convention d’éche-
lonnement (et cela méme si la transaction litigieuse
restait soumise a 'ancien droit, art. 26 al. 3 OBLF).
Quant aux modalités du calcul de la majoration
contestée, le TF reléeve que la bailleresse n’'a pas
démontré la réalité du motif des loyers comparatifs,
qu’elle avait pourtant invoqué dans I'avis de majora-
tion, et n’a pas demandé I'examen du rendement de
la chose louée, examen qui, s'il est théoriqguement
admissible, se serait heurté en l'occurrence a la
jurisprudence qui exclut d'invoquer aprés coup, en
cours de procédure, des motifs de hausse différents
de ceux figurant sur la formule officielle (ATF 117 1
452 cons. 5, JT 1992 1 582).

Note

. Cet arrét est convaincant, pour les raisons longue-

ment exposées par notre haute Cour. On remar-
quera par ailleurs avec bonheur que nos juges ne
se sont pas contentés de trancher le cas d’espéce,
mais qu'ils ont apporté une solution (détermination
des bases et des méthodes de calcul) & une multi-
tude d’hypothéses possibles, selon la nature de la
convention d’échelonnement, le caractére de durée
déterminée ou indéterminée du bail, ou encore
selon que le loyer doit étre examiné & I'expiration
de la convention d'échelonnement ou postérieu-
rement.

. Une remarque toutefois, qui vise la méthode de cal-

cul a appliquer dans le cas ou les parties ne
demandent pas la modification du loyer a
I'échéance de la convention d’échelonnement, mais
seulement plus tard. On ne voit pas pourquoi
celles-ci pourraient se prévaloir directement de I'ap-
plication de la méthode absolue. La situation, du
point de vue du respect des regles de la bonne foi,
est en effet identique, qu'un nouveau bail soit
conclu avec le locataire ou un tiers a I'expiration
d’un bail de durée déterminée, ou que les parties &
un contrat de durée indéterminée décident de pour-
suivre leur relation: Pacceptation du loyer initial
dans le premier cas, I'absence de demande de
modification du loyer & I'expiration du bail éche-
lonné dans le second, fait présumer que le loyer est
admissible selon les criteres économiques du
moment, peu importe que le loyer soit identique au
dernier échelon, et donc que celui-ci ait été fixé
d'avance et de fagon aléatoire. L'application de la
méthode absolue a I'échéance permet aux parties
de corriger cette présomption. Par la suite, on se
trouve dans la situation de n'importe quel bail. Le
TF rappelle a juste titre la complexité de la matiére.
On tirera de cette remarque, autant que de la
logique de traiter de fagon semblable des situations
identiques, que la méthode relative devrait en prin-
cipe s’appliquer dans un tel cas.
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La question se pose de savoir si les différentes
solutions envisagées dans cet arrét peuvent éire
transposées aux baux indexés, beaucoup plus fré-
quents que les conventions d’échelonnement. Nous
répondons par [affirmative. Dans les contrats
contenant une clause d’indexation, le loyer évolue
seion un systéme qui tient compte uniqguement de
I'évolution de linflation, mais & un taux supérieur a
celui prévu aux art. 269a lit. e CO et 16 OBLF; ce
systéme se substitue a celui découlant des art. 269
et 269a CO. L'évolution du loyer n’est pas «pronos-
tiquée » par les parties, qui peuvent toutefois exer-
cer leur art de la prévision économique dans le
choix méme du systéme: I'indexation peut étre en
effet plus favorable que I'application des art. 269 et
269a CO pour le bailleur, respectivement le loca-
taire, selon que le taux hypothécaire tend a la
baisse ou & la hausse. A I'échéance, les parties
peuvent faire examiner le loyer selon la méthode
absolue. Les criteres déterminants pour [I'appli-
cation de la méthode relative aprés I'échéance —
la question se pose surtout pour le taux hypothé-
caire — doivent étre ceux existant a I'expiration du
bail indexé, sans quoi le loyer cumulerait la réper-
cussion possible selon les deux systémes. A cet
égard, l'opinion de la Cour de justice de Geneve
(CdB 1995, p. 113 ss), qui fixe le premier terme de
comparaison a la date de la conclusion du contrat
pour le critere du taux hypothécaire, nous parait
totalement erronée.

M.C.J.

m Frais accessoires. Introduction du sys-
téme des coiits effectifs pour la perception
de certains frais accessoires précédemment
compris dans le loyer. Admissibilité du prin-
cipe. Nullité des prétentions de la baille-
resse en l'espece, faute de motivation suffi-
sante.

Tribunal fédéral

06.12.1995

B. et consorts c. Société coopérative C.
ATF 121 11l 460

Art. 257a al. 2, 257b al. 1, 269d CO; 19 al. 1
OBLF

. Le litige porte sur lintroduction du systéme des

colts effectifs, avec versements d’acomptes, pour
la perception de certains frais accessoires précé-
demment compris dans le loyer.

En vertu de l'art. 257a al. 2 CO, les frais acces-
soires ne sont a charge du locataire que si cela a
été prévu spécialement. Pour les habitations et les
locaux commerciaux, il s’agit des dépenses effec-
tives du bailleur pour des prestations en rapport
avec l'usage de la chose, telles que frais de chaui-
fage, d’eau chaude et autres frais d’exploitation

(art. 257b al. 1 CO). La loi exige donc une conven-
tion spéciale des parties sur les frais accessoires,
dont les postes effectifs doivent étre détaillés; les
frais accessoires non convenus sont compris dans
le loyer et ne peuvent étre facturés au locataire
(cf. not. Higi, Die Miete, in Obligationenrecht, 3° éd.,
V 2 b, Zurich 1994, n. 12 et 13 ad art. 257a-257b
CO; USPI, Commentaire du bail a loyer, Genéve
1992, n. 8 et 23 ad art. 257-257b CO; Oberle,
Nebenkosten, Heizkosten, Zurich 1995, p. 32;
Lachat/Stoll, Das neue Mietrecht fiir die Praxis,
3¢ éd., Zurich 1992, p. 153).

. Selon l'alinéa 3 de I'art. 269d CO, le bailleur peut

apporter unilatéralement au contrat des modifica-
tions autres que les majorations de loyer, au détri-
ment du locataire, en suivant les régles formelles
prévues aux alinéas 1 et 2 de cette disposition. Le
législateur a expressément dérogé, pour les habita-
tions et les locaux commerciaux, au principe «pacta
suni servanda»; il s’agit en effet de protéger le
locataire contre les résiliations notifiées dans le seui
but d’adapter le bail aux nouvelles conditions. Le
bailleur ne peut pas résilier le bail pour ce motif
(art. 271a al. 1 lit. b CO), mais il est habilité a le
modifier unilatéralement (art. 269d al. 3 CO), modi-
fication que le locataire est en droit de contester s’il
I'estime abusive (art. 270b al. 2 CO). La loi prévoit
deux exemples de modifications unilatérales: 'intro-
duction de nouveaux frais accessoires et la diminu-
tion des prestations du bailleur. En I'espéce, le litige
ne concerne pas le passage d'un systeme for-
faitaire a un systéme basé sur la consommation
effective, mais I'introduction du systéme des colts
effectifs, avec paiement d’acomptes, pour la per-
ception de certains frais accessoires précédemment
compris dans le loyer net. En notifiant de telles pré-
tentions, la bailleresse a fait usage du droit prévu a
Part. 269d al. 3 CO, ce qui ne saurait lui étre
reproché.

. La question se pose de savoir si 'art. 269d al. 3 CO

subordonne la modification unilatérale du contrat
par le bailleur & un changement des circonstances,
comme le soutiennent les locataires. Le TF répond
par la négative. Il se fonde en particulier sur le texte
de Part. 269d al. 3 CO, ainsi que sur la doctrine,
selon laquelle le bailleur peut modifier le mode de
paiement, la composition des frais accessoires, le
montant du forfait ou de I'acompte; il peut encore
introduire des frais accessoires nouvellement sur-
venus et facturer séparément des frais accessoires
inclus jusqu'alors dans le loyer (cf. not. Oberle,
op. cit., p. 43, 44 et 48). L’art. 269d al. 3 CO vise
tant la facturation séparée de frais accessoires
précédemment compris dans le loyer sans baisse
proportionnelle du montant du loyer (il s’agit alors
d'un cas de diminution des prestations du bailleur)
que la modification des prestation du bailleur avec
réduction proportionnelle du loyer.

. EnTl'occurrence, le TF déclare nulles les prétentions

de la bailleresse, faute de motivation suffisante. lI
s’écarte ainsi de l'opinion de l'autorité cantonale,
selon laquelle I'obligation de motiver ne serait pas
aussi stricte pour les modifications unilatérales du
contrat que pour les hausses de loyer. Selon notre
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haute Cour en effet, I'alinéa 3 de I'art. 269d CO pré-
voit que les régles formelles mentionnées aux ali-
néas 1 et 2 de cette disposition (notamment I'utilisa-
tion de la formule officielle et 'indication des motifs,
sous peine de nullité) sont aussi applicables aux
modifications unilatérales du bail. Il en va de méme
s’agissant des regles relatives au contenu de la for-
mule officielle (art. 19 al. 1 lit. b ch. 1, 2 et 3 OBLF:
désignation des prétentions, date de leur enirée
en vigueur, motifs précis a leur appui). La doctrine
partage le point de vue selon lequel les autres
modifications unilatérales du contrat doivent res-
pecter les régles applicables aux hausses de loyer.
Linterprétation de la loi ne conduit pas a un autre
résultat. Les dispositions [égales en cause exigent
expressément le respect des régles formelles, tant
pour les modifications unilatérales du bail que pour
les majorations de loyer, dans le but de permettre
au locataire d’en saisir la portée et la justification et
de juger en connaissance de cause de 'opportunité
d’une contestation (cf. ATF 121 lll 6 cons. 3a st les
arréts cités).

. Le TF rappelle les principes qu’il a dégagés en
matiére de motivation des hausses de loyer, se
référant aux ATF 121 Il 6 cons. 3a, b, ¢ (DB 1995,
p. 15 s, n° 18), et 120 Il 206 cons. 3b (DB 1995,
p. 16 8, n° 19), en bref:

— une lettre accompagnant la formule officielle
peut servir a préciser ou interpréter les motifs
figurant sur la formule, non a les étendre ou les
remplacer;

— les régles formelles édictées dans lintérét du
locataire doivent étre appliquées strictement;

— la motivation qui ne serait pas claire ou précise
doit étre interprétée selon le principe de la
confiance, en tenant compte des faculiés de
compréhension du locataire et de I'ensemble des
circonstances du cas.

En l'espéce, la formule indique tant sous la rubrique
«Désignation» que sous celle des «Motifs»:
«introduction des frais accessoires selon les
dépenses effectives (art. 257a CO, art. 4 Ordon-
nance d’exécution)». Elle mentionne que le nou-
veau loyer sera percu en trois postes: le loyer net,
lacompte de chauffage et d'eau chaude et
'acompte de frais accessoires; les chiffres indiqués
permettent de déduire que le loyer net a été réduit
d’'un montant équivalent au nouvel acompte de frais
accessoires. La lettre d’accompagnement précise
les postes qui feront I'objet d’'un décompte annuel
selon les frais effectifs. Selon notre haute Cour,
cette maniére de faire ne correspond manifeste-
ment pas aux exigences légales. Non seulement les
nouveaux frais accessoires ne sont pas détaillés
sur la formule officielle, mais encore les motifs a
Fappui de la modification demandée font totalement
défaut; a cela s’ajoute que la formule, intitulée
«hausse de loyer », fait apparaitre une réduction du
loyer net, sans que les locataires soient en mesure
de déterminer si le nouvel acompte correspond a
des colts effectifs, ni si leur loyer net va réellement
subir une majoration, voire une majoration abusive.

M.C.J.

m Contestation du loyer initial. Formule
officielle obligatoire pour la conclusion du
nouveau bail. Limitation de I'examen de I'ad-
missibilité du loyer aux critéres mentionnés
dans la formule officielle.

Tribunal fédéral

19.09.1995

Sl X.c. M.

ATF 121 1l 364

Art. 269d, 270 CO; 19 al. 1 lit. aet 19 al. 3
OBLF

. M. a occupé durant plus de deux ans un deux

pieces de 40 m? avec alcbve, en compagnie de sa
femme et de ses deux filles. Le loyer net annuel
était de Fr. 18000.—. Au début de 'année 1992, un
appartement de deux piéces et demie s’est libéré
dans le méme immeuble, comprenant une chambre
a coucher, un living, ainsi qu’une cuisine-labora-
toire, d'une surface totale de 48 m2 M. a accepté
I'offre qui lui a été faite de louer ce logement pour
un loyer net annuel de Fr. 18600.—. Lavis officiel
de «fixation du loyer lors de la conclusion d’un
nouveau bail» motivait la hausse de loyer par rap-
port au locataire précédent (dont le loyer net annuel
était fixé a Fr. 6540.—) de la maniére suivante:
« Augmentation des charges d’exploitation et main-
tien du pouvoir d’achat du capital exposé aux
risques, selon art. 269a, lettre b et e du Code des
obligations. Peinture de [Ilappartement.» M. a
contesté le loyer initial. Le Tribunal des baux et
loyers du canton de Genéve a fixé le loyer net
annuel a Fr. 7896.—, aprés avoir nié I'existence d’un
abus de droit imputable au locataire. Ce jugement a
été confirmé par la Chambre d’appel en matiére de
baux et loyers. Le TF rejette le recours en réforme
de la bailleresse.

. Le canton de Genéve a rendu obligatoire I'utilisation

de la formule officielle mentionnée a l'art. 269d CO
pour la conclusion de tout nouveau bail (art. 270
al. 2 CO; 94B de la loi d’application du Code civil et
du Code des obligations). L'art. 19 al. 3 OBLF pré-
cise que dans une telle hypothése, les indications
mentionnées a 'art. 19 al. 1 lit. a OBLF (notamment
le montant de I'ancien loyer et les motifs précis de
hausse) doivent figurer sur le formulaire de fixation
du loyer initial. Le TF rappelle que le respect strict
des prescriptions de forme en matiére de majora-
tion de loyer en cours de bail sont également
valables lors d’'un changement de locataire, le but
étant dans F'un et 'autre cas de permetire au loca-
taire de saisir la portée et la justification de la majo-
ration, et de décider en toute connaissance de
cause de I'opportunité d’une contestation (ATF 121
Il 56 cons. 2¢, DB 1995, p. 21, n° 24; 120 Il 341
cons. 5b et les réf. cit, DB 1995, p. 18, n° 23).
Selon notre haute Cour, cet objectif ne pourrait pas
étre atteint si le bailleur n’était pas lié par les motifs
invoqués a lappui d’une majoration de loyer; le
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locataire risquerait en effet de succomber dans une
procédure judiciaire de contestation du loyer initial
ou de hausse de loyer subséquente, alors méme
que les motifs indiqués sur la formule officielle ne
justifieraient pas le loyer contesté, si le bailleur pou-
vait faire valoir devant le juge un motif valable qu’il
avait tu jusque-la (cf. not. ATF 117 Il 452 cons. 5
p. 457). Il est vrai que cette régle n'est pas abso-
lue — «le juge qui retient I'existence d’indices
d’abus peut y déroger et déterminer si le rendement
de la chose louée est excessif en utilisant tous les
criteres juridiques déterminants a cet égard dans le
cadre de son obligation d’appliquer d’office le droit
fédéral» —, mais tel n'est pas le cas en l'espéce,
comme lont constaté les instances cantonales.
C’est donc a juste titre que la Chambre d’appel a
limité son examen aux seuls motifs indiqués dans la
formule officielle.

La bailleresse fait valoir que la jurisprudence la plus
récente a posé le principe selon lequel la méthode
de calcul absolue peut étre utilisée tant dans le cas
de la fixation du loyer initial que dans celui d'une
modification ou d'une demande de modification
unilatérale du contrat (majoration ou diminution
du loyer), alors que la méthode de calcul relative
ne s’applique que dans la seconde hypothése
(ATF 120 Il 240 cons. 2, p. 242 s). En 'occurrence,
il ne s’agit toutefois pas de déterminer la méthode
de calcul applicable, mais de savoir si la bailleresse
est liée par les motifs indiqués dans le formulaire
officiel. Comme mentionné plus haut, la réponse
a cette question est positive, le locataire devant
étre protégé dans sa bonne foi. En conséquence,
le bailleur qui se fonde sur des critéres relatifs
(art. 269a lit. b et e CO) ne peut exiger 'examen du
loyer au regard des critéres absolus (art. 269 et
269a lit. a et ¢ CO), «a moins que le locataire ne
réclame, de son cété, un tel examen, lequel ne peut
pas lui étre refusé». Le controle de Padmissibilité
du loyer au regard de la méthode absolue ne pourra
se faire que si le bailleur se prévaut d’'un rendement
insuffisant pour justifier le montant du loyer initial,
ou dans les cas ou le canton n'a pas rendu obliga-
toire la formule officielle lors de la conclusion de
tout nouveau bail. La Cour cantonale n’était dés
lors pas tenue d’examiner si le loyer litigieux se
situait dans les limites des loyers usuels du quartier,
«faute d'y avoir été invitée par le locataire ».

M.C.J.

m Contestation du loyer initial. Conditions
formelles de recevabilité. Notion de hausse
sensible par rapport au précédent loyer.
Tribunal cantonal, Neuchatel

15.09.1995

B.A.etO. A c. A G.et M. L.

RJN 1995, p. 64

Art. 270 CO

1.

Les locataires ont conclu un contrat de baijl portant
sur un logement dont le loyer initial mensuel net a
été fixé a Fr. 700.—, auquel s’ajoutent des charges
forfaitaires pour Fr. 10.— et un acompte de charges
variables de Fr. 120.—, soit un total de Fr. 830.—. lIs
ont recu a cette occasion la formule officielle de
notification des bases de calcul de leur loyer. Celle-
c¢i indique que le loyer précédent était de Fr. 638.—,
auquel s’ajoutait un acompte de charges de
Fr. 100.—; elle mentionne les motifs suivants:
«Alignement au taux hypothécaire a 5,5% au
1.1.94. et a Iindice des prix a la consommation au
31.12.93/100.4 pts. (Art. 269a, let b et e CO).
Loyers comparables dans l'immeuble.» Les loca-
taires contestent le loyer initial. Les tribunaux neu-
chéatelois sont appelés a trancher séparément la
guestion de savoir si la hausse litigieuse au chan-
gement de locataires est ou non sensible, au sens
de lart. 270 al. 1 lit. b CO. lls répondent par I'affir-
mative.

Le locataire peut contester le loyer initial dans les
30 jours suivant la remise de la chose, pour autant
gu’il ait été contraint de conclure le bail par néces-
sité personnelle ou familiale ou en raison de la
pénurie sur le marché local (art. 270 al. 1 lit. a CO),
ou si le bailleur a sensiblement augmenté le loyer
initial par rapport au précédent locataire (art. 270
al. 1 lit. b CO). La loi ne définit pas la notion de
hausse de loyer «sensible». Les auteurs qui se
sont exprimés sur la question comprennent cette
notion de fagon plus ou moins restrictive, la barre
étant fixée aux environs de 10% (USPI, Commen-
taire du bail a loyer, Genéve 1992, n. 21 ad
art. 270 CO; Lachat/Micheli, Le nouveau droit du bail,
2¢ éd., Lausanne 1992, p. 195; Jeanprétre M.-C.,
La protection contre les loyers abusifs ou d’autres
prétentions abusives du bailleur, Rep. 1990, p. 6;
Miiller, La contestation du loyer initial et sa notifica-
tion sur formule officielle, CdB 1995, p. 9). La juris-
prudence n'est pas abondante. Le Tribunal des
baux vaudois a refusé d'admettre le caractére
sensible d’une majoration de loyer de 9,75%, car
inférieure a la hausse que 'augmentation des colits
aurait permise (CdB 1992, p. 97); il a jugé sensible
une hausse de 50% (Comm., n° 25, p. 3) ou de
18% (CdB 1993, p. 53).

La Cour cantonale considere qu'il n'est pas pos-
sible de fixer dans l'absolu un pourcentage de
hausse au-deld duquel une augmentation de loyer
pourrait étre qualifiée de sensible; il faut selon elle
tenir compte de I'ensemble des circonstances, en
particulier de I'évolution des colits (prestations
supplémentaires, taux hypothécaire, inflation).
S’agissant de juger d'une condition formelle de
recevabilité de la contestation du loyer initial, et non
du caractére abusif du loyer, les juges neuchatelois
sont d’avis qu’il n’y a pas lieu de se montrer trop
restrictif dans la définition d’'une hausse sensible de
loyer; ils précisent toutefois qu'il convient d’éviter
de qualifier de sensible n’importe quelle majoration
de loyer au changement de locataires, avec le
risque de voir se multiplier les contestations qui
seraient certes recevables, mais sans doute mal
fondées.



JURISPRUDENCE

§' Droit du bail N° 8 /1996
[

4. En l'espéce, la hausse litigieuse est de 9,7%. Le

loyer précédent aurait pu théoriguement diminuer
de 8,21% depuis sa derniére fixation, en tenant
compte des critéres du taux hypothécaire et du ren-
chérissement pour le capital exposé aux risques.
En valeur relative, la hausse de loyer au change-
ment de locataires est de Fr. 114.— (environ 20 %)
par rapport au loyer précédent, qui peut étre quali-
fiée de sensible.

Note

. Cet arrét emporte notre adhésion. Le texte méme
de la loi, qui appelle une comparaison avec le pré-
cédent loyer, ne peut s’entendre que de 'applica-
tion de la méthode relative pour déterminer le
caractére sensible de la majoration (évolution de
certains criteres économiques depuis la derniére
fixation du loyer). S’'agissant d’'un examen «prima
facie» a I'égard d’'une condition de recevabilité de
P'action en contestation du loyer initial, une compa-
raison sommaire doit pouvoir suffire. A cela s’ajoute
que le loyer ne peut se définir que par rapport aux
bases de calcul qui le justifient, sans quoi la compa-
raison serait aléatoire. Les juges neuchéatelois ont
par ailleurs sans doute raison de refuser de fixer un
pourcentage au-dela duquel la hausse ainsi déter-
minée pourra étre qualifiée de sensible, méme si la
sécurité juridique en bénéficierait, laissant a leur
appréciation I'ensemble des circonstances du cas
(on pense par exemple a un loyer de faveur
accordé au précédent locataire pour des raisons
familiales, a la vente récente de I'immeuble a un
prix inférieur au prix payé par le précédent proprié-
taire, ou encore, comme c’est semble-t-il le cas en
'espéce, a des charges accessoires plus impor-
tantes dans le nouveau bail). Le législateur s’est lui-
méme dispensé de définir cette notion, et le risque
n'est pas moindre de voir les nouveaux loyers fixés
systématiquement juste en dega d'une barre par
trop fatidique.

. Lexamen de I'ensemble des circonstances du cas
permettant de déterminer le caractére sensible ou
non de la majoration doit étre opéré a notre avis
indépendamment de la formule officielle, si elle est
obligatoire, et quelle que soit la motivation qui y
figure. Ce n'est que dans la fixation du loyer initial
guinterviendra le choix entre les différentes
méthodes de calcul, selon les principes que le TF a
récemment précisés (ATF 121 Ill 364, supra n° 20;
120 11 240, DB 1995, p. 17 s, n°22).

M.C.J.

m Demande de diminution du loyer.
Moment déterminant pour le calcul. Portée
des motifs invoqués par les parties avant la
saisine de Il'autorité. Modification du taux
hypothécaire de référence en cours de pro-
cédure.

Tribunal fédéral

27.02.1996

T.SAc.S. et M.

ATF 122 Ill 20; SJ 1996, p. 403
Art. 270a al. 2 et 3, 274d al. 3 CO

. Rejet en premiére instance d’une demande en dimi-

nution du loyer fondée sur la baisse du taux hypo-
thécaire de référence a 6%, au motif que le loyer
ne procure pas un rendement abusif. Sur recours
des locataires, le Tribunal d'appel du canton
d’Argovie ordonne, par arrét du 29 mars 1995, une
diminution du loyer avec effet rétroactif au 1¢ mars
1994, en retenant d'office la baisse du taux hypo-
thécaire de 2% intervenue entre le dépét de la
requéte au tribunal de district (17.12.1993) et le
jugement de premiére instance (03.06.1994).

La bailleresse reproche a la Cour cantonale d’avoir
donné une portée trop large au principe de la
maxime d’office (art. 274d al. 3 CO) et d’avoir appli-
qué de maniére erronée l'art. 270a CO. Le TF lui
donne raison.

. Selon notre plus haute Cour, toute adaptation du

loyer, qu’elle fasse I'objet d’'une demande du loca-
taire, d’'une notification par le bailleur ou d'une
requéte a l'autorité, doit se référer a un terme de
résiliation précis et respecter le délai de congé
(rappel de jurisprudence, TF 29.09.1987, MP 1988,
p. 23 cons. 2b et 3a). Les criteres déterminants
pour la fixation du nouveau loyer sont ceux connus
avant le début du délai de résiliation et qui entrent
en vigueur au plus tard a 'échéance de ce dernier.
Le TF confirme les principes posés dans les arréts
rendus en 1987 (TF, 29.09.1987, MP 1988, p. 23 s)
et en 1992 (TF, 15.12.1992, CdB 1993, p. 46 s, MP
1993, p. 171 s), jurisprudence qui rencontre 'appro-
bation de la majorité de la doctrine et correspond &
la pratique adoptée par les tribunaux vaudois et
genevois (cf. Habermacher-Droz, Pratique récente
en matiére de loyers, 7¢ Séminaire sur le droit du
bail, Neuchatel 1992, p. 17 s; Zihlmann, Das neue
Mietrecht , 2° éd., Zurich 1995, p. 180 s; Rochat, La
jurisprudence récente en matiére de loyer
abusif, JT 1983, p. 13 s). On rappellera que, dans
sa jurisprudence antérieure a 1987, le TF avait
retenu comme critére de fixation la date d’entrée en
vigueur de la modification (cf. sur ce point Rochat,
op. ¢it., p. 2 s, en particulier p. 12 s; Egli, Apergu de
la jurisprudence récente du Tribunal fédéral en
application de I'AF sur les mesures conire les
abus dans le secteur locatif, RJB 1988, p. 57 et
68 s). Dans le cas d'espéce, le TF estime qu'il
nappartient pas aux parties de déterminer le
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moment de référence pour le calcul, en retenant la
date effective de la communication. Ce moment
doit, au contraire, étre fixé de maniére objective au
jour auquel la communication doit étre au plus tard
remise a un bureau de poste pour parvenir a temps
a son destinataire.

L’avis de majoration de loyer doit impérativement
respecter les exigences de forme strictes de
lart. 269d al. 1 et 2 CO et le bailleur demeure lié
durant toute la procédure par sa déclaration formelle
(ATF 118 Il 132 cons. 2a, JT 1993 | 144, DB 1993,
p. 13, n° 11; 117 Il 457 cons. 5 et les réf. cit., SJ
1992, p. 122, DB 1992, p. 18 s, n° 17). Le locataire
qui sollicite une diminution de son loyer doit égale-
ment respecter certaines exigences de forme. Ainsi,
il est tenu d’adresser sa demande par écrit au
bailleur, d’attendre un certain délai et d’introduire &
temps sa requéte devant I'autorité (art. 270a al. 2
CO). Selon le TF, il ne s’agit toutefois & que de
regles d'ordre, cette procédure préalable a la sai-
sine de l'autorité ayant pour but unique de permettre
un échange de vues quant a la fixation du loyer
futur. Les parties ne sont donc pas liées devant I'au-
torité par les déclarations qu’elles ont faites a ce
stade de la procédure. C’est la raison pour laquelle
le législateur a prévu (art. 270a al. 3 CO) que le
locataire qui conteste une hausse de loyer peut en
demander simultanément la diminution, sans devoir
passer par la procédure préalable de I'art. 270a al. 2
CO. En effet, celle-ci n'a plus de sens dés le
moment ol les parties sont déja engagées dans une
procédure devant I'autorité de conciliation.

Le principe résumé ci-dessus s’applique par analo-
gie, lorsque de nouveaux motifs de baisse survien-
nent, alors qu’une procédure en diminution de loyer
est déja pendante. Le locataire n’aura donc pas a
renouveler la procédure préalable pour faire valoir
des prétentions supplémentaires en diminution de
loyer. En revanche, il devra formellement conclure &
ce gue les modifications survenues depuis le dép6t
de la requéte soient prises en considération dans le
calcul du loyer. A défaut, le tribunal ne pourra les
retenir d'office. En effet, le principe de la maxime
d’office qui régit cette procédure contraint le juge a
établir les faits d’office, mais ne [autorise pas a
fixer le loyer admissible indépendamment des
conclusions des parties (« ne ultra petita »).

Note

. Comme il lavait fait dans sa jurisprudence anté-

rieure a 1987 (cf. supra point 2), en retenant
comme moment déterminant la date d’entrée en
vigueur de la modification (ATF 111 /I 378 et les réf.
cit.), le TF entend rattacher les critéres de fixation
du loyer & un moment objectivement déterminable.
Cette précision de jurisprudence ne convainc pas
entierement, bien qu’elle ait le mérite d’une certaine
uniformité.

Le moment de référence pour le calcul d’une dimi-
nution du loyer pouvait étre déterminé en fonction
de divers critéres, tels que la demande du locataire,
la réponse du bailleur, ’échéance du contrat, etc.
Le TF a opté pour une solution mixte liée a la théo-
rie de la réception (cf. supra point 2). Ainsi, seules

les modifications intervenues avant le début du
délai de résiliation et qui prennent effet au plus tard
a I'échéance du délai de congé sont prises en
considération dans le calcul. Les critéres de calcul
sont définis objectivement, la date de la demande
(pourvu qu’elle soit parvenue avant le début du
délai de résiliation au bailleur), la réponse du
bailleur, voire le silence de ce dernier demeurant
sans effet. Les modifications des criteres de calcul
survenues postérieurement (en particulier, une dimi-
nution du taux hypothécaire de référence) ne pro-
duiront effet, le cas échéant, qu'a une échéance
ultérieure et pour autant que le locataire [lait
demandé.

Ensuite, la fixation objective du moment de réfé-
rence en fonction de la date de la réception (fictive)
de la demande ne semble ni utile ni nécessaire. Les
criteres de calcul reposent pour essentiel sur des
données notoires (IPC, taux hypothécaire). Lobjec-
tivation du moment de référence selon la théorie de
la réception entraine par ailleurs des difficultés pra-
tiques lorsqu’il s’agit de déterminer ce moment avec
précision (jours fériés, délai de garde, etc.).

On rappellera que, selon la pratique actuelle, les
critéres sont fixés en fonction de I'état de fait connu
par le propriétaire lors de la notification (sur cette
question, cf. également DB 1993, p. 22 ss, n° 19).
Cette solution permet au locataire — a qui appartient
linitiative de la procédure — de se faire une idée
précise quant au montant de sa prétention et par-
tant a ses chances de succes (Habermacher-Droz,
op. cit., p. 17). | aurait été préférable, a notre sens,
de maintenir le moment déterminant au jour de la
communication effective de la réponse par le
bailleur et en tous les cas - notamment en cas
d’absence de réponse — au jour précédent le début
du délai de résiliation (art. 269d CO).

Enfin, cette solution permettrait de garantir une cer-
taine symétrie avec la procédure de contestation de
hausse de loyer et/ou de nouvelles prétentions,
dans laquelle le bailleur ne peut que se référer aux
éléments connus au moment de la notification. Du
point de vue pratique, la question ne se posera que
rarement, soit lorsque le bailleur communique sa
réponse avant le début du délai de résiliation et que
les criteres de calcul se modifient dans l'intervalle.

. En jugeant que les parties ne sont pas liées par les

motifs gu’elles invoquent durant ia procédure préa-
lable, le TF souligne la différence qui existe entre la
procédure de notification de hausse de loyer ou de
nouvelles prétentions — ou le bailleur est, d’'une
part, tenu, sous peine de nullité, d’utiliser la formule
officielle et, d’autre part, lié¢ par les motifs qu’il se
doit d’indiquer — et celle en diminution de loyer.
Rappelons, en effet, que dans cette derniére procé-
dure, le bailleur n’est pas tenu de répondre dans e
délai de trente jours. Il pourra indiquer, compléter,
respectivement modifier sa position devant 'autorité
de conciliation. De méme, alors qu’il se serait, par
hypothése, référé a la méthode relative dans sa
réponse, le bailleur pourra ultérieurement invoquer
le rendement insuffisant pour s’opposer a toute
diminution du loyer. Le TF ne semble pas avoir
réservé I'abus de droit dans ce cas.
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Le locataire qui sollicite une diminution du loyer ne
peut donc se fier de bonne foi aux indications du
bailleur pour se déterminer. Le principe de la
confiance n’est pas applicable a ce stade de la pro-
cédure. Il en résulte une insécurité pour le locataire,
qui devra systématiquement saisir lautorité de
conciliation pour vérifier le bien-fondé des motifs
invoqués par le bailleur ou, au contraire, se conten-
ter d’'une diminution de loyer jugée insuffisante par
crainte de se voir opposer ultérieurement le rende-
ment insuffisant. En outre, s’il succombe, le loca-
taire devra supporter les frais sans égard au fait
que le bailleur a invoqué dans la procédure ulté-
rieure des motifs qu’il n"avait pas fait valoir dans sa
réponse (TF, 18.10.95, MP 1995, p. 221).

Selon le TF, le but de la procédure préalable est
d’éviter une procédure en diminution du loyer en
offrant au bailleur la possibilité de réduire spontané-
ment le loyer. On peut se demander si le présent
arrét ne va pas a contresens du but exprimé dans
l'arrét du 18.10.1995. Nous partageons sur ce point
l'analyse de Niederdst (Auf welchem Hypothekar-
zinsstand basiert der nicht oder nur teilweise
gesenkte Mietzins 7, MP 1996, p. 47 s, 51). Dans la
mesure ou elles ne sont pas liées par leurs déclara-
tions, les parties n'auront pas d'intérét & indiquer
d’emblée leurs motifs; le locataire devra donc saisir
l'autorité de conciliation pour obtenir une motivation
liant son cocontractant.

I.B.

m Baisse de loyer en raison de la diminu-
tion du taux hypothécaire. Taux de répercus-
sion a prendre en considération pour le
calcul, lorsque le loyer avait été augmenté,
sous I'ancien droit, en application des taux
de répercussion alors plus élevés.

Tribunal cantonal, Neuchétel
19.06.1995

N.

RJN 1995, p. 67

Art. 13 al. 1, 26 al. 4 OBLF

. Lart. 9 al. 3 OSL prévoyait qu'une variation d’un
quart de point du taux hypothécaire entrainait une
hausse de loyer de 3%, 3,5% ou 4% selon que le
taux hypothécaire se situait au-dessus de 6%,
entre 5% et 6% ou au-dessous de 5%; dés le
1° juillet 1990, ces pourcentages ont été ramenés
a respectivement 2%, 2,5% et 3% (art. 13 al. 1
OBLF). Cette nouvelle réglementation, impérative,
s’est appliquée immédiatement aux baux en cours
au 1> juillet 1990 (art. 3 Titre final CC). Lart. 26 al. 4
OBLF prévoit toutefois que si, au jour de Pentrée en
vigueur du nouveau droit, le loyer est fondé sur un
taux hypothécaire inférieur a 6 %, le bailleur peut, a
une date ultérieure, augmenter le loyer de 3,5% par
quart de pourcentage inférieur & 6%. La question

(controversée) se pose de savoir si le loyer, aug-
menté en raison de la hausse du taux de l'intérét
hypothécaire sous I'ancien droit et en application
des taux de répercussion alors en vigueur, doit &tre
diminué sous le nouveau droit en fonction des nou-
veaux taux — inférieurs — en cas de baisse du taux
hypothécaire.

. Lart. 26 OBLF, qui régle le droit transitoire s’agis-

sant des loyers, ne dispose rien pour le cas ou le
taux hypothécaire baisserait. Au moment ou la dis-
position a été prise, les taux hypothécaires étaient
en forte progression. La Cour cantonale en conclut
gu'a l'évidence, l'auteur de l'ordonnance n'a pas
envisagé que les taux redescendraient au-dessous
de 6% dans un proche avenir (Roncoroni, Alter
oder neuer Anpassungssatz bei Mietzinsherab-
setzungen infolge Senkung des Hypothekarzins-
satzes 7, MP 1994, p. 1 ss). Ce derier auteur sou-
tient que l'art. 26 al. 4 OBLF contient une véritable
lacune; il admet que les anciens taux de répercus-
sion ne peuvent s’appliquer, a la baisse, que si le
bailleur s’était fondé sur l'art. 26 al. 4 OBLF pour
augmenter le loyer a raison de 3,5% par quart de
pourcentage.

. Les juges neuchéatelois ne partagent pas ce point

de vue. lls font remarquer tout d’abord que si la
décrue des taux hypothécaires s’était produite non
pas rapidement mais bien plus tard, le probléme se
serait posé dans les mémes termes. Dans I'hypo-
thése ou le taux se serait maintenu au-dessus de
6% durant plusieurs années, les effets du droit
transitoire, et donc les taux de variation prévus par
'ancien droit, auraient perduré pour une période
indéterminée et imprévisible; or, c’est justement
pour ce motif que Roncoroni limite I"application du
droit transitoire en cas de baisse seulement si la
hausse correspondante était également fondée sur
I'art. 26 al. 4 OBLF.

. La ratio legis de I'art. 26 al. 4 OBLF est d’éviter de

désavantager le bailleur modéré, qui navait pas
répercuté lintégralité de la hausse possible fondée
sur le taux hypothécaire au moment de I'entrée en
vigueur du nouveau droit, contrairement a d’autres
bailleurs plus pressés. Lopinion de Roncoroni
reviendrait a pénaliser par la suite le bailleur
modéré, qui se verrait appliquer a la baisse les
anciens taux de répercussion, alors que le bailleur
qui s’est empressé de répercuter toutes les hausses
possibles pourrait profiter des taux de répercussion
moins élevés du nouveau droit a la baisse.

. La solution de Roncoroni vise a assurer I'équité et

le parallélisme entre hausse et baisse de loyer, en
matieére de droit transitoire également. La Cour can-
tonale estime qu’il est inévitable de rompre avec la
regle du parallélisme dés lors que les taux de
hausse — et donc de baisse — du nouveau droit sont
inférieurs aux taux de I'ancien droit.

. Les juges neuchatelois sont d’avis qu’il convient

d'interpréter restrictivement l'art. 26 al. 4 OBLF,
s’agissant d’'une exception au principe de I'applica-
tion immédiate des nouveaux taux en matiére de
répercussion sur les loyers des variations du taux
hypothécaire. lls conviennent que cette disposition,
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destinée a autoriser certains bailleurs a rattraper le
retard pris en matiére de hausses de loyer selon
ancien droit, ne peut s’appliquer qu’une seule fois
a une hausse de loyer, a I'exclusion d’'une éven-
tuelle baisse. Une autre interprétation ne ferait que
creuser des écarts entre différents locataires, ceux
ayant bénéficié de la modération de leur bailleur en
matiére de hausses de loyers étant & nouveau
avantagés a l'occasign d'une baisse. La Cour
releve enfin qu'une «interprétation symétrique»
donnerait au bailleur la faculté d’invoquer a nou-
veau l'art. 26 al. 4 OBLF a I'occasion d'une nouvelle
hausse du taux hypothécaire, «donnant ainsi des
effets d’une durée indéterminée au droit transitoire,
paralysant de la sorte I'entrée en vigueur des nou-
veaux taux et créant pratiquement deux catégories
de baux a loyer ».

Note

Nous partageons le point de vue des juges neuchate-
lois selon lequel la solution retenue par Roncoroni —
soit I'application des anciens taux de répercussion
en cas de baisse du taux hypothécaire seulement si
la hausse correspondante avait été calculée en
application de lart. 26 al. 4 CO — ne ferait que
favoriser doublement le locataire lié a un bailleur
modéré. Nous admettons également que la régle de
'art. 26 al. 4 OBLF ne s’applique qu’une seule fois
a une hausse de loyer, dans le but de ne pas défa-

voriser les bailleurs les plus raisonnables. Mais il -

s'agit 1a, a notre avis, du but exclusif visé par I'au-
teur de I'ordonnance, sans que I'on puisse tirer de
la norme d'autres conséquences.

Nous pensons que la question posée ne reléve pas
du droit transitoire et que le systeme légal ne pré-
sente pas de lacune que le juge devrait combler.
Tant sous l'ancien que sous le nouveau droit, le
|égislateur n’a jamais fixé les pourcentages de
baisse a appliquer en cas de diminution du taux
hypothécaire. C’est la jurisprudence qui, en premier
lieu, a posé le principe du parallélisme entre
hausses et baisses de loyer fondées sur la variation
du taux hypothécaire (ATF 106 Il 360). LOSL a été
modifiée en 1983, ancrant a I'art. 9 al. 4 la régle de
la baisse de loyer proportionnelle, soit I'application
a la baisse des mémes critéres que ceux qui ont
prévalu a la hausse. Le contenu de cette norme a
été repris a I'art. 13 al. 1 in fine OBLF. C’est donc
en application de cette disposition que la question
devrait étre résolue, la baisse devant étre propor-
tionnelle a la hausse notifiée antérieurement, que
celle-ci I'ait été en application de Part. 9 al. 3 OSL
ou 26 al. 4 OBLF (cf. dans ce sens: Lachat, Le nou-
veau droit du bail a loyer — La protection contre les
loyers abusifs et les autres prétentions abusives du
bailleur, 6° Séminaire sur le droit du bail, Neuchétel
1990, p. 11; Gmiir, De I'ancien au nouveau droit du
bail (question intertemporelles), Lausanne 1990,
p. 34; Trimpy, Kurzkommentar zur neuen Verord-
nung; Hypothekarzinsiiberwélzung, MP 1990, p. 75).

La Cour neuchateloise émet essentiellement deux
critiques dans ce qu'elle qualifie d’interprétation
symétrique. Tout d’abord, et bien qu’ayant relevé au
préalable — et a juste titre — que I'écoulement du

temps n’avait aucune incidence sur la résolution du
probleme, elle voit dans cette solution des consé-
quences d’une durée indéterminée paralysant
'entrée en vigueur des nouveaux taux. Or, dans
'optique du systéme des hausses et des baisses
calculées en proportion, il ne s’agit pas de perpé-
tuer les effets d’'une disposition transitoire, mais
d’appliquer une norme qui existait déja sous l'an-
cien droit. Le parallélisme devrait d'ailleurs s’arréter
dés lors que le taux hypothécaire a prendre en
considération atteint le niveau qui était le sien au
moment de la conclusion du bail. Lart. 13 al. 4
OBLF (prise en considération des variations du taux
hypothécaire si et dans la mesure ou les variations
antérieures ont entrainé une modification du loyer)
ne fait que corroborer cette solution. On remar-
quera d’ailleurs que I'art. 26 al. 3 OBLF, qui regle le
droit transitoire s’agissant des baux dont le loyer est
indexé ou échelonné, perpétue I'application de I'an-
cien droit pour une durée qui peut étre fort longue,
puisqu’il est admis que l'ancien droit continue de
régir les contrats entrés en vigueur avant le 1* juillet
1990, et cela également pour leur période de renou-
vellement qui se déroulerait entierement sous le
nouveau droit (Jeanprétre Pittet/Guinand/Wessner,
La protection contre les loyers abusifs ou d’autres
prétentions abusives du bailleur, FJS n° 362,
p. 17 s). En second lieu, les juges neuchételois
relevent que le systéme de la symétrie créerait pra-
tiquement deux catégories de locataires, ce qui est
en partie vrai mais résulte du systéme légal Ilui-
méme, en particulier des différences de régles de
procédure et de méthodes de calcul entre un loyer
initial et un loyer modifié en cours de bail.

M.C.J.

E Hausse de loyer motivée par la mise en
ceuvre d'une réserve formulée a lI'occasion
de la derniere majoration de loyer non
contestée. Conditions de validite d'une
réserve, niée dans le cas d’espece.

Tribunal fédéral
26.07.1995
V.c. R.

SJ 1996, p. 5

Art. 18 OBLF

. Le taux hypothécaire de référence est celui pratiqué

par les banques cantonales de crédit hypothécaire;
il constitue un fait notoire que le TF peut prendre
d’office en considération (ATF 118 Il 45 cons. 2, et
cons. 3 n. p.). Dans le cas d'espéce, il était de
6,75% au moment de la notification et de I'entrée
en vigueur de la derniere majoration de loyer non
contestée, et de 7% au moment de la notification
ainsi qu’a la date prévue pour I'entrée en vigueur du
nouveau loyer contesté. La bailleresse pourrait
donc, en principe, répercuter sur le loyer une
hausse de 2% pour ce motif (art. 13 al. 1 OBLF).
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Toutefois, en interprétant 'avis de majoration et la
circulaire qui 'accompagnait selon le principe de la
confiance (cf. ATF 121 Ill 6 cons. 3c), le TF
constate que la bailleresse n'a pas invoqué la
hausse d’'un quart de point du taux de l'intérét hypo-
thécaire (de 6,75% a 7%), mais qu'elle a voulu
faire valoir la réserve formulée a l'occasion de la
précédente majoration de loyer. Il convient donc
d’examiner si elle s’était alors valablement réservé
le droit de majorer le loyer ultérieurement de 4% en
raison de la hausse du taux hypothécaire de 6,25 %
a 6,75%, hausse qu'elle prétend ne pas avoir
répercutée lors de la derniere fixation du loyer.

. Le bailleur est en droit de faire valoir qu’il n’a pas
épuisé auparavant toutes les possibilités de hausse.
Sous l'ancien droit, la jurisprudence a posé des exi-
gences qui restent toujours valables, a savoir:

— une réserve doit &tre appliquée de fagon trés res-
trictive, et seulement s'il ressort clairement des
notifications de hausse que le bailleur a fait
preuve de retenue (ATF 106 I 356 cons. 3b);

— une réserve tacite n’est pas admissible (ATF 117
/1 458 cons. 2a);

— le bailleur doit indiquer exactement, a I'occasion
d’'une majoration de loyer, quels facteurs de
hausse il entend réserver et/ou dans quelle
mesure un facteur de hausse ne serait utilisé que
partiellement (ATF 11711 161 s);

— les motifs indiqués & cet égard sont interprétés
selon le principe de la confiance, de la fagon
dont le destinataire de bonne foi pouvait les com-
prendre (ATF 119 1l 348 cons. 4b/dd).

Le nouveau droit, par I'art. 18 OBLF, a posé une
condition supplémentaire a la validité d’'une réserve,
soit Pindication chiffrée de la hausse réservée, en
francs ou en pour-cent du loyer. Le TF précise que
'ensemble de ces exigences sont d'actualité, la
jurisprudence récente n’allant nullement dans le
sens d'un assouplissement des conditions de vali-
dité de la motivation d’'une hausse de loyer (cf. not.
ATF 121 1ll 6).

. En I'espéce, le TF juge que la bailleresse n'a pas
valablement formulé de réserve a l'occasion de la
derniére fixation du loyer, s’agissant de la hausse

du taux hypothécaire qu’elle entend désormais faire
valoir. Lavis de hausse indiquait «montant de
hausse réservé (art. 18 OBLF): env. 15%», sans
explication, juste aprés I'énumération de trois fac-
teurs de hausse (hausse du taux hypothécaire, ren-
chérissement et augmentation des colits). En cours
de procédure, ia bailleresse a expliqué le calcul de
la réserve, mais il s’agit d’explications fournies a
posteriori. Au moment de la réception de l'avis de
hausse, le locataire n’était pas en mesure de savoir
si la réserve visait un ou plusieurs de ces critéres,
et si elle touchait également la hausse du taux
hypothécaire. La rédaction de la motivation laissait
méme plutdt penser que la réserve portait sur I'évo-
fution des colts (notamment par Futilisation du
terme «environ», la formulation d’'une réserve pré-
cise étant délicate pour I'évolution des colts, mais
aisée pour les critéres du taux hypothécaire et du
renchérissement).

. La lettre accompagnant la formule officielle de la

derniére majoration de loyer non contestée ne per-
met pas de clarifier la volonté de la bailleresse. Les
instances genevoises ont relevé la «trop grande
complexité » des lettires adressées par cette der-
niére & ses locataires (longs textes compacts, pré-
imprimés, en trois langues). A cela s’ajoute que la
bailleresse indiquait vouloir faire preuve de retenue
s’agissant de la répercussion de la hausse du taux
hypothécaire, et gu’elle visait & « maintenir sa poli-
tique de modération en la matiére »; le locataire de
bonne foi ne devait pas nécessairement com-
prendre que la bailleresse entendait pouvoir faire
valoir ultérieurement la différence d’'un demi-point
entre le taux de 6,25 % figurant dans 'avis de majo-
ration et le taux hypothécaire alors en vigueur de
6,75%. De plus, la bailleresse mentionnait vouloir
garder a nouveau «en réserve» l'évolution des
colts qu’elle renongait a répercuter, ce qui laisse
penser qu'elle n’entendait réserver que ce critére.
Notre haute Cour se référe a des arréts qu'elle a
rendus dans des affaires comparables (cf. not.
26.08.1992, Winterthur-Vie Assurances c. G., DB
1993, p. 17, n° 15) pour rappeler que la bailleresse
ne peut s’en prendre qu'a elle-méme si les textes
gu’elle a rédigés, manquant de clarté, n‘ont pas été
compris comme elle le souhaitait.

M.C.J.

31



JURISPRUDENCE

Droit du bail N°8 /1996 §‘

32

3. Protection contre les congés

m Validité du congé donné en raison de la
violation d'une clause contractuelle inter-
disant les animaux, qu'il s’agisse d'un congé
extraordinaire ou d'un congé donné pour la
prochaine échéance légale ou contractuelle.
Tribunal fédéral

21.02.1994

X.c.Y.

MP 1995, p. 223
Art. 257f, 271 CO

. Les parties sont libres de prévoir des obligations

contractuelles quelconques, pourvu que celles-ci ne
soient pas impossibles, illicites ou contraires aux
moeurs ou gu’elles ne constituent pas des engage-
ments excessifs (art. 19 et 20 CO; 27 CC).

Le locataire est tenu d'user de la chose avec le soin
nécessaire et, s'il s'agit d’'un immeuble, d’avoir pour
les habitants de la maison ou les voisins les égards
qui leur sont dus (art. 257f al. 1 et 2 CO). En l'es-
péce, le bail interdit la présence d’animaux, en par-
ticulier les chiens, sans autorisation écrite. Une telle
clause n’est ni illicite, ni contraire aux meeurs, et ne
constitue pas un engagement excessif. En consé-
quence, le congé donné par le bailleur est admis-
sible, parce que le locataire a violé son devoir
contractuel en prenant et en gardant un chien
malgré l'interdiction exprimée par le bailleur et !'in-
jonction qui lui a été faite de s’en débarrasser. Le
TF rappelle que la possession d’animaux malgré
une interdiction contractuelle constitue une grave
violation du contrat au sens de l'art. 257f CO, justi-
fiant la résiliation extraordinaire du bail (cf. not.
Zihlmann, Das neue Mietrecht, Zurich 1990, p. 25;
Lachat/ Micheli, Le nouveau droit du bail, 2¢ éd.,
Lausanne 1992, p. 299); un congé fondé sur une
telle violation est dés lors admissible, méme s’il est
donné pour la prochaine échéance légale ou
contractuelle (USPI, op. cit., n. 13 ad art. 271 CO).

M.C.J.

EAnnulation des résiliations données
par la bailleresse, motivées par le souci
d’éviter aux locataires les inconvénients liés
a des travaux projetés. Etendue et consé-
quences de l'obligation de motiver. Ahsence
d'intérét propre, sérieux et objectif de la
bailleresse au départ des locataires.

Tribunal fédéral
15.02.1996
SIC.-S. SA ¢. C. et consorts

Art. 271 CO

1.

La SI C.-S. SA est propriétaire, dans le canton de
Vaud, d'un immeuble locatif comprenant quatre
étages et quatorze appartements. En juin 1991, la
gérance de 'immeuble a constitué un dossier sur la
Sl et établi une liste de prix de vente des apparte-
ments. Une annonce a paru dans la presse, relative
a la vente par cession d’actions de deux apparte-
ments situés au rez-de-chaussée et au 2° étage de
immeuble. Un courtier au service de la gérance a
par ailleurs rendu visite aux locataires pour savoir
s’ils étaient intéressés a 'achat de leur logement.
Les locataires n'ont pas donné suite a cette
démarche. En mars 1992, la commission de salu-
brité de la commune a admis que I'immeuble répon-
dait globalement aux dispositions réglementaires,
mais a exigé quelques modifications a la chaufferie,
a la ventilation des locaux sanitaires, aux fagades
défraichies et a la toiture des garages. Un
devis/descriptif établi en décembre 1992 évaluait le
colt des travaux a Fr. 577 000.—; ceux-ci devaient
étre exécutés en une seule fois pendant une durée
de cing mois, et étaient de nature identique pour
tous les appartements. Le service cantonal du loge-
ment a accordé une dispense d'autorisation pour
les travaux prévus. Entre-temps, en mai 1992, les
locataires des deux premiers étages ont recu leur
congé, par des avis non motivés. lls les ont contes-
tés. Le Tribunal des baux a annulé les résiliations,
confirmé dans sa décision par le Tribunal cantonal
vaudois. Le TF rejette le recours en réforme de la
bailleresse.

La Cour cantonale a pris en considération le motif
de résiliation invoqué par la bailleresse en cours de
procédure, soit 'impossibilité pour les locataires de
demeurer dans leur logement durant les travaux en
raison des inconvénients qu’ils subiraient. Elle a
relevé que méme si ce motif était réel, la bailleresse
n'avait pas d'intérét a résilier les baux contre la
volonté des locataires. Compte tenu de I'ensemble
des circonstances qui ont entouré les congés, elle a
conclu que la bailleresse n’avait certainement pas
résilié les baux dans le but d’éviter aux locataires
les inconvénients des ftravaux envisagés. Les
congés étant mensongers ou pur prétextes, elle les
a annulés sans juger nécessaire de rechercher le
motif réel et le caractére abusif ou non de ce der-
nier. Le TF estime quant a lui que les juges vaudois
ont néanmoins tranché cette question, les congés
étant annulables sur la base de l'art. 271a al. 1 lit. ¢
CO (interdiction des congés-ventes) si leur but était
d’exercer une pression sur les locataires pour gu'ils
achétent leur logement, et sur la base de l'art. 271
al. 1 CO (congé contrevenant aux régles de la
bonne foi) si le but était la rénovation des apparte-
ments, la bailleresse n’ayant ni allégué ni prouvé
son besoin des locaux en vue des travaux.

Lart. 271 al. 1 CO prévoit que le congé donné par
Fune ou Pautre partie est annulable lorsqu’il contre-
vient aux régles de la bonne foi; I'art. 271a CO énu-
mére de fagon non exhaustive des cas de congés
annulables émanant du bailleur. Selon la jurispru-
dence, la protection accordée par la loi procéde a la
foi du principe de la bonne foi et de l'interdiction de
'abus de droit. Les cas typiques d’abus de droit —
absence d’intérét a I'exercice d’un droit, utilisation
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d’une institution juridique contrairement a son but,
disproportion grossiere des intéréts en présence,
exercice d’un droit sans ménagement, attitude
contradictoire — justifient I'annulation d’'un congé,
sans qu’il soit nécessaire que I'attitude de lauteur
du congé constitue un abus de droit « manifeste »
au sens de lart. 2 al. 2 CC. Une résiliation peut
encore étre annulée si «le motif sur lequel elle
repose se révele incompatible avec les régles de la
bonne foi qui régissent le rapport de confiance inhé-
rent & la relation contractuelle existante (par
exemple le congé fondé sur un motif raciste) » (ATF
120 11 105 cons. 3a; 120 Il 31 cons. 4a).

. Lobligation de motiver le congé n’existe que si son
destinataire le demande (art. 271 al. 2 CO); une
résiliation non motivée n’est pas abusive, méme si
la requéte du destinataire demeure sans réponse,
sans quoi le législateur «aurait posé une présomp-
tion dans ce sens. A l'inverse, 'absence de motiva-
tion ne saurait rester sans conséquence, au risque
de priver l'art. 271 al. 2 CO de toute portée».
Lobligation de motiver doit étre prise au sérieux, et
celui qui invoque un motif doit pouvoir en démontrer
Pexactitude; un retard dans la motivation doit étre
également justifié, & défaut de quoi le congé risque
d’étre considéré comme abusif (TF, 18.03.1992, DB
1993, p. 26, n° 22). Lauteur du congé doit en effet
contribuer & la manifestation de la vérité en donnant
ses raisons et en les rendant au moins vraisem-
blables (Barbey, Commentaire du droit du bail, 1ll/1,
Genéve 1991, n. 202 ad art. 271-271a CO). Un
congé sera dés lors abusif s'il ne résulte pas d'un
intérét invoqué a satisfaction de droit, objectif,
sérieux et digne de protection (USPI, Commentaire
du bail a loyer, Geneve 1992, n. 26 ad art. 271 CO).

. En I'espéce, la Cour cantonale a retenu que le motif
invoqué ne correspond «certainement» pas a la
réalité. Selon le TF, elle n'avait pas a rechercher si
le motif allégué représentait les véritables intentions
de la bailleresse, «dés l'instant ol, en tout état de
cause, ledit motif n’était pas légitime. Ce n'est que
si la raison invoquée par le bailleur est valable en
elle-méme - besoin du logement pour un fils par
exemple — que le juge pourra examiner, sur la base
des faits recueillis et notamment des éléments ame-
nés par le locataire, si ce motif est réel ou non et
tombe sous le coup de l'art. 271 al. 1 CO. Si l'inten-
tion exprimée par le bailleur en procédure révéle
déja un congé abusif, point n’est besoin de recher-
cher si cette intention est réelle ou n’est qu’un pré-
texte ». La bailleresse n’a fait valoir aucun intérét
propre, sérieux et objectif au départ des locataires,
en justifiant les résiliations par le souci de leur évi-
ter les inconvénients liés aux travaux projetés; elle
n’a fait valoir aucun intérét personnel aux congés et
il Wappartient pas au juge de rechercher d’office
une explication démontrant qu’elle a un tel intérét. A
cela s’ajoute que le motif des congés n'est ni
sérieux, ni objectif. D’'une part, la bailleresse n’a
pas a vouloir «faire le bonheur» de ses locataires
malgré eux, alors qu’ils désirent rester. D’autre part,
les difficultés causées par les travaux ne sont pas
insurmontables, ce d'autant que les locataires des
3° et 4° étages resteront dans leur logement durant

les travaux. Les congés litigieux, qui ne reposent
sur aucun intérét digne de protection, tombent
sous le coup de l'art. 271 al. 1 CO et doivent étre
annulés.

M.C.J.

m Résiliation du contrat par la baille-
resse, motivée par I'exécution de travaux de
rénovation a effectuer dans I'établissement
loué. Annulation du congé.

Tribunal d’appel, Tessin

29.08.1995

C.SAc.C.
Art. 260, 271 al. 1 et 271a al. 1 lit. b CO

. Le bail litigieux, portant sur la location d’un restau-

rant-bar, est résiliable au 31 décembre de chaque
année sous préavis de six mois. Un premier congé
notifié par la bailleresse en juin 1992 pour la fin de
l'année, motivé par sa volonté de procéder a la
restructuration de I'établissement, est resté sans
effet, faute d’utilisation de la formule officielle. Un
nouveau congé a été notifié par la bailleresse pour
les mémes motifs en février 1994 avec effet au
31 décembre 1994; dans un courrier de quelques
jours postérieur au congé, le locataire a été informé
que les travaux devaient se dérouler en janvier/
février 1995, qu'il ne serait pas indemnisé pour un
éventuel manque a gagner, et que le plan d'assai-
nissement ainsi que le montant du nouveau loyer lui
seraient prochainement soumis. Les instances tes-
sinoises ont prononcé I'annulation du congé a tous
les échelons.

. Lart. 260 CO limite la faculté du bailleur de procé-

der a des rénovations ou des améliorations de la
chose louée, mais uniqguement pendant [a durée du
bail. En principe, le bailleur a donc la possibilité de
résilier le bail, afin de procéder a des rénovations.
La Cour cantonale précise toutefois que si le congé
est fondé exclusivement sur un projet d’améliora-
tions et de modifications de la chose louée qui
pourraient étre raisonnablement imposées au loca-
taire durant le bail, il faudrait alors appliquer de
maniére extensive les art. 271 et 271a CO sur I'an-
nulabilité du congé (Lachat/Micheli, Le nouveau
droit du bail, 2° éd., Lausanne 1992, p. 137).

. Selon lart. 271 al. 1 CO, la résiliation doit étre donnée

conformément aux régles de la bonne foi. Nul besoin,
pour que le congé soit annulé, que le comportement
de la partie qui résilie (bailleur ou locataire) soit mani-
festement abusif au sens de l'art. 2 al. 2 CC.

. Le Tribunal d’appel juge «immédiatement abusive »

la résiliation ici en cause, qui vise & placer le loca-
taire devant un choix inadmissible. Le motif de vou-
loir éviter le versement d’'une indemnité pour la fer-
meture de ['établissement apparait comme un
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prétexte, compte tenu de la durée des travaux
(deux mois); de plus, ceux-ci ne concernaient pas
tout le restaurant, et il était possible de trouver un
accord sur la fermeture de I'établissement, le loca-
taire ayant la faculté dorganiser ses vacances
durant celte période. La bailleresse aurait pu
prévoir et proposer d’exécuter les travaux dans le
cadre de l'art. 260 CO, et ainsi atteindre son but
sans nécessité de résilier.

Les juges tessinois sont d’avis que le congé litigieux
doit également étre annulé en application de
Part. 271a al. 1 lit. b CO (résiliation donnée par le bail-
leur dans le but d'imposer une modification unilatérale
du contrat défavorable au locataire ou une augmen-
tation du loyer). S’agissant du but de cette norme et
de l'étendue de la preuve du caractére abusif du
congé, la Cour rappelle les principes dégagés par la
doctrine, qu’elle avait eu loccasion d’approuver
dans sa jurisprudence récente (cf. not. X. ¢. Cinéma
Y. SA, 17.06.1994, DB 1995, p. 29, n° 28, point 3).
En l'espéce, la nécessité objective d'effectuer des
travaux de rénovation et donc le fait que I'opération
soit justifiable n’exclut pas que le locataire puisse se
prévaloir de I'annulation du congé. Selon la doctrine,
il suffit que le désir du bailleur d'imposer sa préten-
tion soit prépondérant, indépendamment du fait que
d’autres motifs justifient le congé (Lachat/Micheli,
op. cit., p. 326). Divers indices résultant du dossier
corroborent I'existence d’'un lien de causalité entre
le congé et la volonté du bailleur d'imposer des pré-
tentions défavorables au locataire. La Cour retient
notamment que:

— la seule ressource permettant de financer les tra-
vaux était le nouveau loyer, I'opération elle-
méme dépendant des tractations avec le loca-
taire, et donc de la continuation du bail;

— la bailleresse ne peut prétendre qu’elle aurait
cherché un autre locataire intéressé en cas de
refus de ses prétentions, compte tenu de la situa-
tion conjoncturelle; elle na pas démontré avoir
eu d’éventuels intéressés et avait un intérét évi-
dent a ce que le locataire accepte ses proposi-
tions;

— la bailleresse était consciente du fait que le
congé constituait une pression importante pour le
locataire, puisque !'exploitation du restaurant
était sa seule source de revenu, qu’il était agé de
60 ans et que la transformation de [établis-
sement aurait entrainé pour lui un gros risque
financier;

— la bailleresse a toujours démontré vouloir recon-
duire le bail avec le locataire dans la mesure ou
celui-ci aurait accepté ses conditions; elle a
refusé par contre la proposition du locataire qui
subordonnait son acceptation a la différenciation
entre les frais d’entretien a charge de la baille-
resse et les investissements a plus-value réper-
cutables sur e loyer.

En définitive, la bailleresse aurait d{, plutét que de
résilier le bail, notifier une hausse de loyer fondée
sur la plus-value apportée a Ilimmeuble, en
détaillant clairement les frais de maniere a per-
mettre au locataire de se déterminer sur 'opportu-
nité d’une contestation.

Note

Dans un arrét du 14.03.1996 (MP 1996, p. 104),
le TF a confirmé la décision tessinoise, jugeant
gue les conditions de l'art. 271a lit. b CO sont
manifestement remplies.

M.C.J.

Congé de représailles. Pas de protec-
tion contre les congés lorsque les contesta-
tions entre bailleur et locataire ont porté sur
des bagatelles.

Tribunal fédéral

05.01.1994

T. W. et B. W. ¢. Caisse de pensions X.
MP 1995, p. 225

Art. 271aal. 1 lit.ech. 1 et 2 et 271a al. 2 CO

. Un peu plus de deux ans avant la résiliation contes-

tée, le bailleur avait avisé par écrit les locataires
d'un de ses appartements qu’il mettait fin au bail
portant sur un casier frigorifique qu'ils louaient éga-
lement pour la somme de Fr. 6.50 par mois. Par
retour de courrier, les locataires avaient exigé du
bailleur qu’il respecte les régles formelles en
matiere de résiliation (formule officielle et respect
des délais), ce qui fut fait. Trois mois apres cet épi-
sode, le bailleur avait nofifié aux locataires une aug-
mentation de loyer de Fr. 189.50, leur trois piéces
et demi passant de Fr. 1035.— a Fr. 1224.50 par
mois. Suite a une contestation de cette hausse, le
bailleur avait rectifié ses calculs et ramené le nou-
veau loyer & un montant autorisé de Fr. 1223.50 par
mois. Quelques mois plus tard, le bailleur avait
réclamé aux locataires une participation de 40%
aux frais de réparations d’'un buffet de cuisine et
adressé une facture de Fr. 57.40, qu'il avait aban-
donnée suite a une lettre de protestation de 'un des
locataires. Le litige ici en cause porte sur la contes-
tation du congé notifié par le bailleur un peu plus
d’'un an aprés cette escarmouche.

. Les locataires reprochent a Il'autorité cantonale

d’avoir violé les art. 271a al. 1 lit. e et 271a al. 2
CO, en refusant d’admettre que ces incidents
avaient été suffisamment signifiants pour justifier
une annulation de la résiliation ultérieure. Le TF
rappelle qu’en vertu des art. 271a al. 1 lit. e ch. 1 et
2 CO, le locataire peut obtenir I'annulation du congé
intervenu dans les trois ans & compter de la fin
d’une procédure de conciliation ou d’'une procédure
judiciaire, si le bailleur a succombé dans une large
mesure ou s’il a abandonné ou considérablement
réduit ses prétentions ou conclusions. Selon
l'art. 271a al. 2 CO, le congé est également annu-
lable au sens de l'art. 271a al. 1 lit. e CO lorsque,
comme en l'espéce, les parties, en dehors de toute
procédure, se sont entendues sur une ou plusieurs
prétention(s) relevant du bail, si le locataire en
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apporte la preuve écrite, par exemple, comme dans
le cas particulier, par le dép6t d’une correspon-
dance attestant que le bailleur a complétement
cédé a ses exigences.

. Lart. 271a al. 2 CO a pour but d’étendre la protec-
tion que conférent aux locataires les motifs d’annu-
labilité du congé de l'art. 271a al. 1 lit. e CO au cas
ol un accord a pu étre trouvé avec le bailleur en
dehors de toute procédure. Le locataire ne doit
ainsi pas étre contraint de saisir I'autorité de conci-
liation ou Pautorité judiciaire pour pouvoir bénéficier,
si ses prétentions s'avérent bien fondées, de
Pannulabilité du congé (Zihimann, Das neue
Mietrecht, Zurich 1990, p. 197 ss; Barbey, Commen-
taire du droit du bail, 1ll/1, Geneve 1991, n. 155 ad
art. 271-271a CO).

. Le TF souligne toutefois qu'il ressort des travaux
préparatoires que l'application de l'art. 271a al. 2
CO doit se limiter strictement aux prétentions pécu-
niaires et ne saurait entrer en ligne de compte lors
d’accords portant sur des bagatelles (BO CN 1989,
p. 1878 ss et BO CE 1989, p. 683 ss). Ce a quoi,
précise-t-il, se rallie d’ailleurs la doctrine majoritaire.
Pour notre haute Cour, une application plus large
de l'art. 271a al. 2 CO aurait pour conséquence
que, pour eviter de donner libre cours & la protec-
tion contre les congés, le bailleur refuserait systé-
matiquement de céder aux prétentions du locataire,
méme en cas de divergences mineures; ce qui irait
évidemment a I'encontre d'une protection bien
sentie des locataires (Barbey, op. cit., n. 155 ad
art. 271-271a CO; USPI, Commentaire du bail a
loyer, Geneve 1992, n. 33 ss ad art. 271a CO;
Zihlmann, op. cit., p. 198; avec une approche cri-
tique de la «qualité » des prétentions, Lachat/Stoll,
Das neue Mietrecht fir die Praxis, 3° éd., Zurich
1992, p. 351 in initio et n. 69).

. Le TF se railie & un courant de la doctrine qui exige
que les parties se soient entendues sur un compro-
mis et exclut I'application de l'art. 271a al. 2 CO si
le bailleur a cédé d’emblée; en particulier, alors
qu’il aurait pu faire valoir avec succés ses droits. Il
en résulte que la question de droit qui se pose entre
les parties doit étre controversées, obligeant celles-
ci a s’entendre sur un moyen terme (Zihimann, op.
cit., p. 198; USPI, op. cit, n. 34 ad art. 271a CO).
Le TF reléve que ces auteurs fondent, a juste titre,
leur raisonnement sur un ATF 100 Il 144 cons. 1
définissant I'arrangement extrajudiciaire comme un
accord sur le réglement d'un différend par des
concessions réciproques.

6.

7.

Dans le cas particulier, le TF admet le principe de
'application de l'art. 271a al. 2 CO, les prétentions
concernées étant pécuniaires. Il considere cepen-
dant qu'aucun des trois litiges, survenus avant la
résiliation du bail, n'a été résolu par un arrange-
ment dans le cadre duquel les parties se seraient
entendues sur de véritables différends (ATF 118 I
365 cons. 1; ATF 117 11 273 cons. 5a). Au contraire,
il apparait que le bailleur a immédiatement accédé
aux exigences de ses locataires, soit qu'il s’était
rendu compte de son erreur, soit gu’il n’a pas voulu
se battre pour des détails. Aucun accord n’est donc
intervenu au sens de lart. 271a al. 2 CO. Au sur-
plus, les événements survenus avant la résiliation
du bail sont de pures bagatelles. Qu’il s’agisse de la
correction de la procédure de résiliation du casier
frigorifique loué Fr. 6.50 par mois, alors que I'appar-
tement 'était & Fr. 1035.— par mois, ou de la dimi-
nution de Fr. 1.— de la hausse de loyer ainsi rame-
née a un montant justifié de Fr. 1223.50, ou encore
de la participation requise de Fr. 57.40 sur des frais
de réparation qui se trouvent tout a fait dans la four-
chette des frais que le locataire doit prendre a sa
charge lorsqu’il s’agit de remédier a des défauts au
sens de l'art. 259 CO (Lachat/Stoll, op. cit., p. 89 ss;
USPI, op. cit, n. 24 ad art. 259 CO). L.e TF retient
donc qu’aucune violation de lart. 271a al. 2 CO ne
peut étre reprochée a la Cour cantonale dont le
refus d’'appliquer les art. 271a al. 2 et 271a al. 1
lit. e CO était justifié.

Note

Tant la Cour cantonale que le TF font une saine
interprétation de l'art. 271a al. 1 lit. e ch. 1 et 2 CO.
La lettre méme de cette disposition interdit d’ailleurs
de retenir d’'autres solutions; en effet, pour que
annulabilité du congé puisse étre invoquée, il est
exigé que le bailleur ait soit «succombé dans une
large mesure », soit «abandonné ou considérable-
ment réduit ses prétentions ou ses conclusions »,
Lorsque des bagatelles sont concernées, il n’appa-
rait donc pas que les conditions d’application de
cette disposition soient remplies. La portée qui est
donnée & la notion d’abandon des conclusions (au
sens de l'art. 271a al. 1 lit. e ch. 2 CO), lorsqu’elle
intervient dans le cadre d’'une transaction au sens
de l'art. 271a al. 2 CO, est intéressante et le raison-
nement convaincant. Il est dans l'iniérét bien com-
pris des locataires que le bailleur se préte, parce
qu’il n'a pas a craindre de s’exposer par la suite a
Pannulabilité d’'un éventuel congé, a la résolution
amiable d’'un maximum de différends mineurs.

N.T.
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4. Autorités et procédure

m Demande de diminution du loyer.
Saisine tardive de I'autorité de conciliation.
Décision de non-entrée en matiére rendue
par celle-ci, avec indication de la seule voie
de recours en nullité. Compétence de I'auto-
rité de conciliation. Force dérogatoire du
droit fédéral. ’

Tribunal fédéral

10.07.1995

S. c. Fondation A.

ATF 121 111 266; JT 1996 | 43
Art. 270a al. 2, 274e et f CO

. La question de savoir si un locataire agit tardive-

ment lorsqu’il ne saisit pas Vautorité de conciliation
dans les 30 jours suivant le refus du bailleur ou de
son représentant de lui accorder une diminution de
loyer (art. 270a al. 2 CO) reléve du droit fédéral. Le
droit de procédure cantonal viole le principe de la
force dérogatoire du droit fédéral lorsqu’il soumet la
question a la compétence de l'autorité de concilia-
tion et ne prévoit qu'une voie de recours extraordi-
naire (en nullité) contre la décision rendue par cette
derniére.

. En l'espéce, la bailleresse a refusé ie 6 février 1994

une demande en diminution de loyer datée du
12 décembre 1993 en raison du rendement de la
chose louée, jugé insuffisant. Le locataire n’a pas
saisi l'autorité de conciliation dans le délai de
30 jours. Le 9 mars 1994, il a déposé une requéte
devant ladite autorité sans reformuler au préalable
sa demande auprés du bailleur. Lautorité, la
jugeant tardive, a rendu une décision dirreceva-
bilité. Le locataire a renoncé a ouvrir action en dimi-
nution du loyer et saisi le tribunal des baux de
Zurich d’un recours en nullité (conformément aux
voies de droit mentionnées dans la décision de 'au-
torité de conciliation), puis déposé un recours en
nullité au Tribunal fédéral. Il conteste la compétence
décisionnelle de l'autorité de conciliation en la
matiére et invogque une violation du droit fédéral.

Considérant que le délai prévu par l'art. 274f al. 1
CO pour agir en diminution du loyer était largement

échu, le TF a refusé d’entrer en matiére sur le recours.
Il a rappelé toutefois qu’en vertu de lart. 270a
al. 2 CO, le locataire qui entend obtenir une diminu-
tion de loyer doit s’adresser en premier lieu au
bailleur qui dispose d’un délai de 30 jours pour se
prononcer sur la diminution de loyer sollicitée. En
cas de refus, lorsque la diminution de loyer accordée
parait insuffisante ou que le bailleur ne répond pas
dans le délai légal, le locataire peut saisir I'autorité
de conciliation dans le délai de 30 jours. Le respect
des délais fixés par cette disposition Iégale est une
question qui reléve du droit fédéral.

. Le principe de la force dérogatoire du droit fédéral

empéche les cantons de poser des exigences pro-
cédurales qui constitueraient un obstacle a lappli-
cation du droit fédéral (ATF 118 Il 527, JT 1995 |
72; cf. également ATF 120 Il 28, résumé in DB
1994, p. 30, n° 28). Ce principe s’applique au droit
matériel comme au droit de procédure. En cas
d’échec de la tentative de conciliation devant I'auto-
rité de conciliation, l'art. 270a al. 2 CO, en relation
avec les art. 274e et 274f CO, prévoit la possibilité
pour le locataire de porter sa demande en diminu-
tion de loyer devant le tribunal. Le respect du droit
fédéral implique que le justiciable — ici le locataire —
puisse avoir accés a une instance judiciaire
disposant d’'un pouvoir de cognition plein et entier.
Le droit zurichois ne garantit pas ce droit puisqu’il
admet que la décision de Pautorité de conciliation
est une décision finale qui ne peut étre attaquée
que par un moyen de recours extraordinaire — tel le
recours en nullité qui limite le pouvoir d’examen du
juge & la violation manifeste d'un droit ou a la viola-
tion d’'un principe essentiel des régles de procé-
dure. Partant, & aucun stade de la procédure le
litige n'est examiné par une instance disposant du
plein pouvoir de cognition.

. Le Tribunal fédéral a confirmé sa jurisprudence

antérieure dans laquelle il avait déja jugé que l'au-
torité de conciliation n’est pas une instance canto-
nale disposant d'un plein pouvoir de juridiction et
que sa décision ne constitue dés lors qu'une «déci-
sion prima facie» dont le but est de déterminer les
roles respectifs des parties dans la procédure judi-
ciaire subséquente (ATF 117 11424, JT 1992 p. 601,
résumé in DB 1992, p. 27, n° 2; cf. également MRA
1996, p. 37 s et le commentaire).

I.B.
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5. Divers

mltalie. Impossibilité pour les proprié-
taires d'appartements d'obtenir I'exécution de
décision d'expulsion. Exception préliminaire
du non-épuisement des voies de recours
internes. Mesures litigieuses constituant non
pas une expropriation formelle ou de fait,
mais une réglementation de l'usage des
biens. Grande latitude du législateur national
pour la mise en ceuvre des politiques
sociales et économiques, notamment dans le
domaine du logement. Proportionnalité de
l'ingérence: crise du logement. Différence
de traitement des propriétaires par rapport
aux locataires et aux propriétaires d'im-
meubles a usage autre que I'habitation.

Cour européenne des droits de I'homme,
Strasbourg

28.09.1994
Spadea et Scalabrina c. Italie (23/1994/470/551)

Volume 315 - B de la série A des publications
de la Cour

Art. 1 du Protocole n° 1, art. 14 CEDH

. En avril 1982, les requérants ont acheté, dans le
but d’en faire leur habitation, deux appartements
contigus a Milan. Lancien propriétaire les avait don-
nés en location. Les locataires payaient un loyer
soumis au contrdle des pouvoirs publics. Les nou-
veaux propriétaires donnent congé aux locataires
en les sommant de quitter les lieux a I'échéance
des baux et les assignent devant le Juge d'instance
de Milan. Ce dernier homologue l'injonction et fixe
la date de lexpulsion. L’exécution des mesures
d’expulsion est alors suspendue par le Préfet qui
est seul en droit, dans certains cas, de faire exécu-
ter ces mesures avec l'assistance de la force
publique. C’est seulement en 1989 que les requé-
rants entrent en possession de leurs appartements.
Entre-temps, ils avaient acheté un autre logement.

. Succinctement résumée, la position de la Cour est
la suivante. La législation italienne en matiére de
baux d’habitation peut se résumer ainsi: depuis
1947, cette législation a été marquée par diffé-
rentes interventions des pouvoirs publics, visant le
contrble des loyers au moyen du blocage de ceux-
ci, mitigé par les augmentations légales décrétées
de fagon ponctuelle par le Gouvernement, ainsi que
la prolongation légale de tous les baux en cours et
la suspension ou I'échelonnement de I'exécution
forcée des expulsions.

. Au sujet de l'exception du non-épuisement des
voies de recours internes, le Gouvernement italien
soutient que les requérants auraient négligé de
soulever devant le Juge d’instance la question de la
légitimité constitutionnelle des dispositions législa-
tives litigieuses et qu’ils auraient omis d’attaquer
devant la justice administrative les mesures du

Préfet relatives a l'octroi de I'assistance de la force
publique dans le cadre de la procédure d’expuision.
A cela, la Cour rappelle que, dans le systéme juri-
digue italien, un individu ne jouit pas d’'un accés
direct a la Cour constitutionnelie pour l'inviter & véri-
fier la constitutionnalité d’une loi. Elle constate éga-
lement que la suspension de I'exécution forcée des
expulsions ne s’applique pas au cas ol le proprié-
taire a un besoin urgent de récupérer son bien pour
y loger sa famille, ni dans Phypothése de retard
dans le paiement du loyer par le locataire. C'est
uniguement dans ce cadre que le Préfet compétent
pourra accorder I'assistance de la force publique.
Or les requérants, ne remplissant pas les conditions
requises par ces dispositions, ne pouvaient pas
s’adresser au Préfet pour demander l'aide de la
police ou, en cas de refus, aux juridictions adminis-
tratives pour contester sa décision. L'exception doit
donc étre rejetée.

. La Cour note avec la Commission qu’il n'y a eu,

en l'espéce, ni expropriation de fait ni transfert de
propriété. Les requérants gardaient toujours la
possibilité d’aliéner leurs biens et percevaient
régulierement les loyers. L'application des mesures
litigieuses ayant entrainé le maintien des locataires
dans les appartements, elles s’analysent en une
réglementation de l'usage des biens.

a) Dés lors, le second alinéa de larticle premier du
Protocole n° 1 s’applique. !l stipule que «les dispo-
sitions précédentes ne portent pas atteintes au
droit que possédent les Etats de mettre en vigueur
les lois qu'ils jugent nécessaires pour réglementer
l'usage des biens conformément a l'intérét général
ou pour assurer le paiement des impdts ou
d’autres contributions ou des amendes ».

b) De telles lois sont particulierement fréquentes
dans le domaine du logement, qui occupe une
place centrale dans les politiques sociales et
économiques des sociétés modernes. Dans la
mise en ceuvre de telles politiques, le 1égislateur
doit jouir d’'une grande latitude pour se pronon-
cer tant sur I'existence d’'un probléeme d'intérét
public appelant une réglementation que sur le
choix des modalités d’application.

c) Avec la Commission, la Cour observe que les
mesures législatives qui ont suspendu les expul-
sions durant la période 1984-1988 obéissaient &
la nécessité de faire face au nombre élevé de
baux venus a échéance en 1982 et 1983, ainsi
gu’au souci de permettre aux locataires de se
reloger dans des conditions adéquates ou d’ob-
tenir des logements sociaux. La législation
contestée poursuivait donc un but Iégitime
conforme & l'intérét général au sens du second
alinéa de l'article 1 du Protocole n° 1.

d) Comme la Cour la souligné dans [arrét
Mellacher et autres contre Autriche du 19 dé-
cembre 1989 (série A n° 169), le second alinéa
de l'article 1 du Protocole n° 1 doit se lire a la
lumiére du principe consacré par la premiére
phrase de larticle. Par conséquent, une mesure
d’ingérence doit ménager un juste équilibre
entre les exigences de lintérét général de la
communauté et les impératifs de la sauvegarde
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des droits fondamentaux de l'individu (voir, entre
autres, larrét Sporrong et Lénnroth contre
Suéde du 23 septembre 1982, série A n° 52,
p. 26, § 69 en matiere d'interdiction de construire
de longue durée et l'arrét James et autres contre
Royaume-Uni du 21 février 1986, série A n° 98
en matiére de rachat de logements). La Cour
note que la crise du logement constitue un phé-
noméne quasi général pour les sociétés
modernes. Elle conclut gu’en adoptant des
mesures d’'urgence, le législateur italien pouvait
raisonnablement estimer que les moyens choisis
convenaient pour atteindre le but légitime pour-
suivi. Elle considére que la restriction a l'usage
de leurs appartements, subie par les requérants,
n’était pas contraire aux exigences du second
alinéa de l'article premier du Protocole n° 1.

La Cour examine également la requéte au vu de
I'article 14 CEDH qui stipule que: «la jouissance
des droits et libertés reconnues dans la présente
convention doit étre assurée, sans distinction
aucune, fondée notamment sur le sexe, la race, la
couleur, la langue, la religion, les opinions politiques
ou toute autre opinion, l'origine nationale ou
sociale, I'appartenance a une minorité nationale, la
fortune, la naissance ou toute autre situation.» La
Cour rappelle d'abord que, selon sa jurisprudence,
l'article 14 interdit de traiter de maniére différente
sauf justification objective et raisonnable, des per-
sonnes placées en la matiere dans des situations
comparables. Un grief fondé sur cette disposition
ne saurait donc étre retenu que si la situation de la
victime prétendue se révéle comparable a celle de
personnes mieux traitées (arrét Fredin contre
Suéde (n° 1) du 18 février 1991, série A n° 192,
p. 19, §60). La Cour considére que la distinction
entre les propriétaires d’un cété et les locataires et
les propriétaires d'immeubles a usage autre que
I'habitation d’'un autre c6té est objective et raison-
nable. Elle se fonde sur le but de la loi qui est de
protéger les locataires dans le cadre d'une crise
grave du logement et sur le type d'utilisation des
biens (location a des fins d’habitation, d’'une part, et
usage commercial, de l'autre). Il n’y a donc pas eu,
en l'espéce, violation de l'article 14 de la Convention,
combiné avec I'article 1 du Protocole n° 1.

Note

. Le législateur suisse n'a jamais essayé d’atténuer

les duretés provenant de la crise du logement par le
biais de la suspension des décisions d’expulsion.
En se fondant sur I'art. 34 septies al. 1 Cst. féd., le
législateur fédéral a pu légiférer «sur la prolonga-
tion du bail limitée dans le temps ». Lintroduction de
cette disposition constitutionnelle n’a pas posé de
probléme car l'institution de la prolongation du bail
limité dans le temps a été introduite dans le Code
des obligations en 1970 déja (Schmid, Miete, Pacht,
Leihe, in Das Obligationenrecht, 3¢ éd., V 2 b,
remarques préliminaires ad art. 253 a 274, n. 97,
104 et ad art. 267a a f anc. CO). Linstitution de la
prolongation du bail limitée dans le temps lors d’'une
résiliation valable sert a éviter aux locataires des
duretés disproportionnées. |l est certain que cette
institution a fait ses preuves. Il n’en reste pas moins

qgu’on peut s’interroger sur la compatibilité, dans
chaque cas, des délais maximaux de prolongation
de quatre ans pour les baux d’habitation et de six
ans pour les baux commerciaux (art. 272b CO)
avec la garantie fédérale de la propriété. En prin-
cipe, le propriétaire doit pouvoir disposer librement
de sa propriété dans un délai adéquat. Un octroi
systématique et sans examen approfondi des cir-
constances particulieres de chaque cas d’espéce
des délais maximaux de prolongation (éventuelle-
ment avec une seconde prolongation) pourrait
constituer une violation de la garantie constitution-
nelle de la propriété. Le Conseil fédéral s’est bien
posé la question de la compatibilité avec la
Constitution du projet de révision du droit de bail:
«si I'on interprete la Constitution selon le principe
de I'équivalence des normes différentes et suscep-
tibles d’entrer en concurrence qu’elle contient (pro-
tection contre les congés - garantie de la propriété /
liberté du commerce et de lindustrie / liberté
contractuelle) et que I'on veille a leur coordination
selon le principe de la concordance pratique, l'initia-
tive, si elle était acceptée, devrait respecter les
limites existantes et ne saurait porter atteinte a la
substance des libertés fondamentales précitées des
propriétaires» (FF 1985 | 1369 ss). Si le Conseil
fédéral ne s’est apparemment pas formellement
interrogé sur la compatibilité des délais prévus a
Part. 272b CO avec la garantie fédérale de la
propriété, il semble bien que les limites que le légis-
lateur a fixées dans la loi aux art. 272, 272a, 272b,
2749 et 274d al. 3 constituent des garanties suffi-
santes assurant la prise en compte des circons-
tances particulieres de chaque cas. Le droit fédéral
suisse en tant que tel devrait des lors positivement
subir le conirble que pourrait opérer la Cour euro-
péenne des droits de 'homme. En revanche, 1a pré-
sente cause rappelle le cas ou, suivant le droit can-
tonal de procédure, l'autorité peut, pour des motifs
humanitaires, surseoir a I'exécution des jugements
d’évacuation. On relira en particulier avec intérét
'ATF 117 la 336 (DB 1992, p. 31, n° 36 et la juris-
prudence citée) ou le principe méme de I'octroi d’un
sursis a été admis mais, in casu, jugé arbitraire en
raison de sa longueur excessive.

Le méme jour, la Cour européenne des droits de
’homme a rendu un arrét allant dans le méme sens
dans une affaire analogue:

Cour européenne des droits de 'homme, Stras-
bourg, 28.09.1994, affaire Scollo c. ltalie (24/1994/
471/552) — Volume 315 - C de la série A des publi-
cations imprimées de la Cour — Art. 1 du Proto-
colenc1,art. 6 §1 et art. 50 CEDH

FK.
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m Bail conclu pour une durée de dix ans,
incorporant des conditions générales dont
une clause donne au locataire la faculté de
résilier de maniére anticipée. Interprétation
du contrat.

Tribunal fédéral .
28.02.1995

Epoux C. ¢. M.

SJ 1995, p. 436

Art.1,18al.1 CO

. Lorsgu’un contrat est conclu, les différentes normes
applicables sont entre elles en relation hiérar-
chique. Les dispositions légales impératives pri-
ment les conventions particuliéres, qui elles-mémes
ont le pas sur les conditions générales valablement
intégrées, lesquelles supplantent les régles légales
dispositives. La question discutée dans le présent
arrét est celle de savoir si et dans quelle mesure un
accord particulier, qui stipule que le bail est conclu
pour dix ans, écarte les clauses de conditions géné-
rales prévoyant une durée initiale d’'une année et
donnant au locataire la faculté de résilier de
maniere anticipée. Pour répondre & cette question,
le TF procéde & I'interprétation du contrat.

. Dans la présente affaire, le bailleur avait cédé
'usage de locaux d’habitation a des époux pour une
durée fixée a dix ans, moyennant un loyer éche-
lonné. Les parties avaient intégré a leur contrat les
«conditions générales et regles et usages locatifs »
appligués dans le canton de Genéve (édition 1986).
A l'appui d’'une clause de ces conditions générales
(art. 3 lit. @), les locataires ont résilié le bail dans la
deuxiéme année. Le bailleur conteste I'applicabilité
de cette clause, mais a tort selon le TF.

. Faute de pouvoir établir la réelle et commune inten-
tion des parties, au sens de l'art. 18 al. 1 CO, le
juge doit interpréter les déclarations de celles-ci
selon le principe de la confiance, c’est-a-dire dans
le sens que le destinataire de bonne foi pouvait et
devait leur donner d’aprés le texte du contrat et les
circonstances qui ont entouré sa conclusion. Il en
va de méme de l'interprétation de conditions géné-
rales préformulées, mais, le cas échéant, le juge
doit partir de lidée que les parties n'ont pas voulu
une «solution inadaptée»; il doit aussi garder &
I'esprit que «comme le droit dispositif garantit en
regle générale de maniére équilibrée les intéréts
des parties, celle qui veut y déroger est tenue de
'exprimer avec la clarté suffisante » (p. 429).

. En l'espéce, les parties ont conclu un bail a loyer
pour une durée de dix ans. Ce faisant, elles ont
dérogé a la clause des «Conditions générales
genevoises » sur la durée du contrat, selon laquelle
«le bail est conclu pour une durée initiale d’une
année» (art. 1). Mais, quoi qu’en dise le bailleur,
elles n'ont pas voulu écarter une autre clause (art. 3
lit. a), qui permet au locataire, dés la deuxiéme

année de location, de résilier le bail moyennant un
préavis écrit de trois mois pour une échéance tri-
mestrielle. Ces deux normes (durée contractuelle
de dix ans d’une part, droit pour le locataire de don-
ner un congé anticipé d'autre part) ne sont pas
incompatibles et n’entrainent pas une solution
inadaptée. Et le TF de conclure a juste titre que si
les parties avaient voulu priver le locataire de la
faculté de mettre fin au contrat de maniére préma-
turée, telle que le prévoit la clause litigieuse qui
reprend en grande partie la régle dispositive de
l'art. 266¢ CO, elles auraient d(i le déclarer expres-
sement et clairement.

P.W.

m Invalidation partielle de la convention
protocolée dans un procés-verbal de conci-
liation pour cause d'erreur essentielle de la
bailleresse, qui avait omis d'y inclure deux
mensualités dues par le locataire.

Cour de justice, Genéve

12.09.1994

Société G. c. Z.

Comm. 26, p. 1, n° 1
Art. 24 al. 1 ch. 4 CO

. Le bail d’habitation ayant été résilié pour non-paie-

ment du loyer, le locataire était resté indiment dans
les locaux. Le 3 mars 1993, il passa devant la
Commission de conciliation une convention avec la
bailleresse, par laquelle il s’engageait & quitter les
lieux au plus tard le 31 mars 1993, et a payer une
somme de Fr. 10114.20 a titre de loyers et d'indem-
nités pour occupation illicite des locaux. La conven-
tion fut protocolée au procés-verbal de conciliation
et signée par les parties.

. Par suite d'une négligence du mandataire de la

bailleresse, le montant de deux mensualités, repré-
sentant au total Fr. 2048.—, n'a pas été inclus a la
convention passée le 3 mars 1993. Saisie d’'un
recours de la bailleresse qui avait été déboutée en
1" instance, la Chambre d’appel en matiére de baux
et loyers de la Cour de justice de Genéve lui donne
raison.

. Le tribunal constate en fait que les mensualités liti-

gieuses étaient sans aucun doute dues. Il dit en
droit qu’un procés-verbal de conciliation est assimi-
lable a une fransaction judiciaire et que, comme
tout contrat, il peut étre invalidé en raison d’un vice
du consentement. En I'espéce, il juge que la baille-
resse est habilitée a se prévaloir d’'une erreur quali-
fiée sur les motifs, au sens de lart. 24 al. 1 ch. 4
CO, dans la mesure ol elle a fait une appréciation
erronée de larriéré des dettes du locataire. En
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conséquence, le tribunal prononce linvalidité par-
tielle de la convention litigieuse, en portant le mon-
tant total des différentes dettes dues par le locataire
de Fr. 10114.20 & Fr. 12162.20.

Note

La présente décision doit étre approuvée en tout
point. C’est & juste titre que la Chambre d’appel en
matiere de baux et loyers de Geneve

- a vu dans la convention passée devant I'autorité
de conciliation et protocolée au procés-verbal
d’audience une transaction judiciaire, soit —
parallélement a une institution de droit de procé-
dure — un contrat de droit civil qui peut étre inva-
lidé s’il est entaché d’un vice du consentement
(ATF 105 11 277, JT 1980 | 361 s; ATF 110 Il 46,
JT 1985 | 156, Engel, Contrats de droit suisse,
Berne 1992, p. 804; Schiipbach, Les vices de la
volonté en procédure civile, in Hommage a
Raymond Jeanprétre, Neuchdatel 1982, p. 85 ss);

— a considéré que I'appréciation erronée des deties
du locataire avait affecté la formation de la
volonté de la bailleresse sur un fait déterminé et
juridiquement significatif, soit sur un fait qui for-
mait subjectivement (pour elle) et objectivement
(au regard des regles de la loyauté en affaires,
donc reconnaissable pour le cocontractant) un
éléement nécessaire de la transaction conclue;

— a appliqué — sans le dire expressément — I'art. 20
al. 2 CO par analogie, dans le but d’éviter I'invali-
dation totale de la convention litigieuse et de per-
mettre ainsi d’en corriger la clause pécuniaire qui
seule faisait I'objet de I'erreur.

P.W.

E Interprétation de I'art. 95 ORI. Nécessité
de I'accord de tous les créanciers gagistes
poursuivants pour le versement d’acomptes
sur les loyers et fermages percus par I'office.
Tribunal fédéral

16.04.1996

Banque X. et Banque Z. c. V.

ATF 122111 88
Art. 95 ORI

. En vertu de l'art. 95 ORI, des acomptes sur les

loyers et fermages percus par l'office peuvent étre
versés au créancier gagiste poursuivant qui prouve
que sa créance a été reconnue par le débiteur ou
constatée par prononcé définitif (al. 1); si plusieurs
créanciers gagistes ont intenté des poursuites par
rapport au méme immeuble et se trouvent dans ce
cas, des acomptes peuvent leur étre payés pourvu
qu’ils soient tous d’accord quant a la répartition, ou,

si 'un d’eux a formulé une objection, que Pexis-
tence et le rang de la créance garantie par gage
aient été préalablement fixés au moyen d’un état de
collocation (al. 2).

. Selon Tlautorité cantonale de surveillance, cette

norme signifie que, si un seul créancier gagiste
poursuivant a prouvé que sa créance a été recon-
nue par le débiteur ou constatée par prononcé défi-
nitif, 'accord des autres ou I'établissement d’un état
de collocation n’est pas nécessaire pour le paie-
ment d’'un acompte a ce créancier. Le TF ne par-
tage pas ce point de vue. S'il est vrai que seuls les
créanciers poursuivants qui ont prouvé que leur
créance a été reconnue par le débiteur ou consta-
tées par prononcé définitif peuvent prétendre au
paiement d’acomptes, un tel paiement suppose I'ac-
cord de tous les créanciers gagistes poursuivants,
que leur créance ait ou non été reconnue ou défini-
tivement constatée.

M.C.J.









