[NEWS LETTER — LE BAIL A LOYER]

Publié par Pascal Stouder, agent d’affaires breveté a Lausanne

La résiliation du bail en cas de changement dergraire et la protection du locataire dans le

cas spécifigue de I'art. 271a al.1 lettre e CO

Bibliographie :
DAVID LACHAT, Le bail & loyer 2™ édition, Lausanne 2008
Et jurisprudence citée

. Geénéralités

L'article 261 CO traite de ce cas de figure. Ilymié & son alinéa ®l que le bail passe a

I'acquéreur avec la propriété de la chose lorsgqumllleur aliene la chose louée, concrétisant
'idée que «la vente ne rompt pas le bail ». Ailiacheteur reprend les baux en cours avec
tous les droits et obligations qui leurs sont dwésc Par ce mécanisme légal, le nouveau
propriétaire devient partie aux contrats de bdiledt a noter que les baux passent a
I'acquéreur & dater de linscription de la progiétu registre fonciér Par conséquent, le

vendeur reste tenu de ses obligations et consewva@mits pour la période antérieure a la

vente.

Cependant, l'aliénateur n'est pas pour autant dibde toutes ses obligations envers le
locataire. Ainsi, il reste responsable des oblayainées avant la vente, de méme que de tous
les dommages causés au locataire du fait que Eaiegu a valablement résilié le bail de
maniere anticipée. En d’autres termes, le vendeitridemniser le locataire pour la totalité
du préjudice causé par la résiliation anticipéé. @81 al.3 CO). Les dommages et intéréts
devront par exemple couvrir la différence entréolgr qu’aurait payé le locataire si la chose
louée était restée en mains du vendeur et celdi doit payer pour de nouveaux locaux

jusqu’a I'échéance contractu€lle

Deés linscription du nouveau propriétaire au ragiset jusqu’a la prochaine échéance
contractuelle figurant sur le contrat de bail,dgdr en vigueur ne pourra étre augmenté. En
effet, la majoration du loyer ne pourra intervemjue pour la prochaine échéance

contractuell&

' D. Lachat,Le bail & loyer Lausanne 2008, p. 684
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Il est a présent nécessaire de distinguer les lpttesi qui s’offrent au nouveau propriétaire

en matiére de résiliation des baux transférés, geisléterminer leurs conséquences. Tout
d’abord, le bailleur peut dénoncer le contrat di éb& maniére anticipée si des conditions
strictes sont réalisées. Si ces conditions ne Eantremplies, le bailleur devra procéder a une
résiliation ordinaire du contrat de bail. A relewpre dans chacun des deux cas, la protection
accordée par la loi au locataire pour les congéseas de I'art. 271a al.1 lettre e CO peut

entrer en ligne de compte.
[I.  Larésiliation du bail par I'acquéreur : la résiliation anticipée et ordinaire

Le nouveau propriétaire dispose d’'un privilege fad&ancien bailleur. En effet, en vertu de
lart. 261 al. 2 lettre a CO, il peut résilier laibde maniére anticipée, pour la plus prochaine
eéchéance légale, sans avoir a respecter les tetnpedavis contractuels. C’est donc bien aux
termes et préavis légaux qu’il doit se plier. A égard, il sied de préciser que selon les termes
de l'art. 266¢ CO, applicable aux logements, lapi®de résiliation est de trois mois pour le
terme fixé par 'usage local. Dans le canton ded/des termes usuels sont € dvril, le 1™

juillet et le " octobre & midi

Le plus prochain terme légal se détermine a pddijour de l'inscription du transfert de
propriété au registre foncier. De plus, il faueé&tndu attentif au fait que le bailleur qui laisse
passer la premiere occasion de résilier le barhdeiére anticipée ne peut plus y procéder. Ce

dernier est alors tenu de respecter le bail jusgptachain terme contractiel

Pour que la résiliation anticipée soit considérémme valable, une condition appréciée
restrictivement doit étre remplie. Il est nécessajue le propriétaire se prévale d’'un besoin
urgent de la chose louée pour lui-méme ou poupsehes. Ce besoin urgent, dont la preuve
est a la charge du bailleur, doit étre sérieuxcostnet actuel. Le juge apprécie la situation en
fonction des circonstances du cas d’espece et eieed\insi, I'urgence est donnée si en
fonction de I'ensemble des circonstances, on ndé peposer au propriétaire une longue
attente avant de s'installer dans son immeubleplD® Le Tribunal Fédéral a précisé dans un
arrét rendu en 1992 qu’un état de nécessité owsituaion de contrainte du bailleur n’était

pas une condition nécessaire a la validité de sdiaton anticipée, mais que les motifs

® Lachat,Le bail & loyer Lausanne 2008, p. 650
® Op. cit, p. 691
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invoqués par le bailleur devaient revétir une deetamportancé Toutefois, il est certain

qu’en aucun cas il ne doit s’agir d’un prétextempéearter le locataife

Il en découle gu’'une résiliation anticipée n'estatde que si le bailleur I'a donnée pour le
prochain terme légal apres l'inscription au registoncier et si la condition du besoin urgent
est remplie. A défaut, le congé est réputé inettioauly.

Cependant, ce privilege dont jouit le nouveau barline peut étre exerceé lorsque I'acquéreur
s’est engageé envers le vendeur, par conventionglpase dans 'acte de vente ou par oral, a
reprendre les baux en cours. Ceci est égalemeaibleadlans le cas ou le ou les baux ont été
annotés au registre foncier (art. 261b CO). Leldailest contraint de respecter ces baux

jusqu’a leur échéance contractutlle

Au vu de ce qui précede, il ressort que lorsqumialition du besoin urgent n’est pas réalisée,
lorsque les baux ont été annotés au registre foociaepris et lorsque I'acquéreur a laissé
passer la premiére échéance légale apres le tradeferopriété, le nouveau bailleur peut se
départir du contrat de bail. Il ne peut cependantfdire que moyennant le respect de

I'’échéance contractuelle.

I1I. La protection du locataire lorsque le congé a étéathné dans les trois ans suivant

la fin de la procédure
1. L'art. 271a al. 1 lettre e CO : en général

Le cas spécifique de I'art. 271 al.1 lettre e émogee : « le congé est annulable lorsqu’il est
donné dans les trois ans a compter de la fin dpré@édure de conciliation ou d’'une

procédure judiciaire au sujet du bail. »

Le locataire n'est pas tenu de démontrer que lg&a@été donné du fait qu'une procédure
'opposant au bailleur a eu lieu. Du moment queeialiation intervient dans ce délai de 3 ans
depuis la fin du litige, le locataire est |égitiméagir*'De plus, peu importe qu'il soit le
demandeur ou le défendeur lors du proceés, tout ehimbjet du proces importe peu. Il suffit
qu’une procédure soit en relation avec le Bail.

7 Jdt 1993 | p. 291 cons. 3¢

8 Lachat,Le bail & loyer Lausanne 2008, p. 778
° Op. cit, p.692

°Op. cit, p. 693

1 Op. cit., p.750

120p. cit., p.746
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Il sied de préciser qu’il s’agit bien d’une procégluc’est-a-dire d’un litige entre le bailleur et

le locataire au sujet d’'une prétention de droitbdul qui a été soumis a une autorité de

conciliation ou judiciaire pour étre tranche.

La lettre e de l'art. 271a al. 1 CO introduit l22pomption que dans les quatre hypothéses
décrites aux chiffres 1 & 4 le congé est abusiteGiste est exhaustive. Si le locataire remplit

les conditions de I'une d’elles, il peut se prévadle I'annulation de la résiliation.

Premierement, le locataire est protégé si le haille succombé au cours de la procédure,

totalement ou dans une large mesure (chiffre 1).

Ensuite, le locataire est protégé si le baillelmbandonné ou réduit considérablement ses
prétentions ou conclusions. A titre d’exemple, edtiypothése est réalisée si le bailleur

renonce a une majoration de loyer lors d’'une audiele conciliation (chiffre 2).

S’ajoute encore le cas du bailleur qui a renonséisir le juge, par exemple dans le délai de

trente jours suivant I'échec de la procédure deitiation (chiffre 3).

Le locataire est enfin protégé s'’il a conclu urngaction avec le bailleur, que ce soit devant

l'autorité de conciliation ou devant le juge (cheff4).

2. L’art. 271a al.l lettre 3 et I'al.3 CO: la résilion en cas de changement de

propriétaire

Si la résiliation est intervenue conformément aomxditions de I'art. 261 al.2 CO, c’est-a-dire
gue le nouveau bailleur a valablement résilié geriaanticipée le balil, le locataire ne peut se
prévaloir du fait qu’un litige I'a opposé au bailtemoins de trois ans auparavant. En effet, il
est prévu a l'alinéa 3 de l'art. 271a CO qu’en dadiénation de la chose louée (lettre d), le
fait qu'un litige entre le locataire et le vendeaxiste ou a existé ne peut étre opposé au
nouvel acquéreur. En outre, s'’il s’agit de locaormmerciaux et de logements d’habitation et
gue le nouveau bailleur invoque un besoin urgent pe-méme ou ses proches pour justifier

la résiliation, il ne peut y avoir d’annulationt(te a).*®

En revanche, si le nouveau propriétaire a renongéiser son droit de résiliation anticipée et
a procedeé a une résiliation ordinaire, I'art. 2814 lettre e CO reste pleinement applicable.
En d'autres termes, le locataire peut opposer aweaau bailleur qu'une procédure a eu lieu

avec le vendeur moins de trois ans avant la réeitia

B Lachat,Le bail & loyer Lausanne 2008, p. 692
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Il a été jugé dans un arrét neuchatelois qu'il is&it en effet aucun motif qui justifierait que

la question soit tranchée différemment. Si le laicatne pouvait pas se prévaloir du litige
avec I'ancien bailleur pour annuler le congé, dramiterait un bailleur a attendre la fin d’'une
procédure avant de vendre son immeuble, dans Ielsgude permettre & l'acquéreur
d’échapper aux sanctions prévues par la fi. »

3. L’art. 271a al.2 CO : la notion d’entente

L’alinéa 2 de l'art. 271a CO dispose que : « Léréee du §' alinéa est également applicable
lorsque le locataire peut prouver par des écriti sjest entendu avec le bailleur, en dehors
d’'une procédure de conciliation ou d’'une procédudiciaire, sur une prétention relevant du

bail. »

Le caractere vague du concept d’entente néces@®te d@tlimiter plus précisément les
contours. En 2004, le Tribunal Fédéral a eu l'oicrasle s’exprimer sur cette notion. Il a
ainsi affirmé qu’une entente est « un arrangemsmalale d’'un difféerend moyennant lequel
une question de droit controversée entre les gaet¢ clarifiée de maniére définitivelh

ajoute que du moment que cette disposition viseoauper la méme protection au locataire
gue celle en cas de procédure devant une autdfitéelbe, cette disposition ne s’applique

que si un différend existait entre les partfes.

Ainsi, si aucun différend n’a pas pris naissandeeeles parties, I'art. 271a al.2 ne peut étre
invoqué. C’est le cas si le bailleur abandonne rédeption a la premiere contestation du
locataire ou s’il accueille d’emblée favorablemane revendication du locataire. Il ne s’agit

donc pas d'un différent.

Il en découle que le Tribunal Fédéral a adoptévisien restrictive de la notion d’entente. |l
ne suffit pas que les parties soient en désaccorgs faits, mais qu’en plus leurs divergences

sur les conséquences juridiques soient régléestemsu un accord amialife

Tout récemment la Chambre des recours du TribuaatdDal vaudoig®a établi que trois
conditions cumulatives devaient étre remplies pque I'art. 271a al.2 CO s’applique. La
premiere exige que la prétention pécuniaire enecaag d’'une certaine importance et ne pas

constituer un cas bagatelle. Ensuite, il faut daecbrd soit un compromis dans lequel les

“RJIN 1994 p.59 (arrét du 6 janvier 1994)

15 ATF 131 111 563 / JIDT 2005 | 294

1% 1dem

7 1dem

18 Droit du bail 2005, p. 46 cons.6

19 Chambre des recours du TC, n°534/1, séance det®@bme 2009
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deux parties ont fait des concessions, mais celldsilleur ne doivent pas étre insignifiantes.

Pour finir, le locataire doit démontrer par destéau’un arrangement a été trouveé.

Il sied de préciser que la preuve des écrits p=utlter d’'une convention ou d’'un échange de

correspondance&’
IV.  Conclusion

Le nouveau bailleur a la possibilité de procédenarésiliation anticipée s'’il peut prouver un
besoin urgent pour lui-méme ou ses proches eprgidéde pour la prochaine échéance légale
des linscription au registre foncier du transfigtl'immeuble. Lorsque ces conditions ne sont
pas remplies, c’est en respectant I'échéance adnéle qu'il peut se départir du contrat de
bail. Si une procédure devant une autorité offieislest déroulée avec I'ancien bailleur mois
de trois ans avant la résiliation, celle-ci resaable si elle a été faite de maniere anticipée et
dans le respect des conditions légales. Néanmemprésence d’'une résiliation ordinaire, la
procédure peut étre opposée au nouveau bailleurag@mile a la procédure devant une

autorité officielle le reglement amiable d’'un dié@d entre I'ancien bailleur et le locataire.

En conséquent, le nouveau propriétaire doit étnelueattentif aux différentes échéances a
respecter pour la résiliation et au fait que si pricédure ou un reglement amiable a eu lieu
entre I'ancien bailleur et le locataire, ceux-cupont lui étre opposés s'il a procédé a une

résiliation ordinaire.

% Lachat,Le bail & loyer Lausanne 2008, p. 752



