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I. INTRODUCTION*

Dans le systeéme de la prolongation du bail, l'article 267a al.

4 CO, qui déclare que "l'autorité judiciaire tiendra équitablement compte
des demandes justifiées du bailleur visant & modifier les clauses du contrat”,
est une disposition qui n'a ni justifié de grands développements,
ni permis de trouver 1'unanimité dans la doctrine (voir Biblio-
graphie, in fine). La jurisprudence s'y rapportant est de sur-
croit peu abondante. Enfin, il semble bien que dans la pratique,
de fagon assez étonnante, la faculté offerte au bailleur d'aména-

ger le contrat en cas de prolongation soit peu utilisée.

L'article 267a al. 4 CO qui, théoriquement, peut viser toutes les
clauses du contrat de bail, n'a pratiquement d'importance que par
rapport au loyer. C'est sous cet angle que nous lui consacrerons

les quelques réflexions qui suivent.

IT. LA VOLONTE DU LEGISLATEUR

Dans une matiére récemment codifide, on pouvait espérer que la
recherche de la volonté profonde du législateur serait enrichis-

sante; en fait, elle est décevante.

*Les indications bibliographiques se référent a la liste des
ouvrages donnée en fin de rapport (p. 19).



Sur le probléme des conditions nouvelles ou des modifications
du bail, le Conseil fédéral déclare, en tout et pour tout :
"Ces conditions peuvent avoir trait 4 n'importe quelle par-
tie du contrat lorsque le bailleur prend des conclusions 4

cet effet et que le juge les admet en tout ou partie”.
(FF 1968 II 873 ss, notamment 882).

L'examen des travaux préparatoires ne renseigne pas davantage.

Il est utile toutefois de se remémorer le contexte de 1'époque
pour savoir a quelles institutions le législateur pouvait se
référer. Mais pour le reste, le survol des discussions au Parle-
ment met surtout en évidence les difficultés et les limites d'une
interprétation téléologique, expliquant du méme coup les probleémes

que rencontrent aujourd'hui les praticiens du droit.

L'introduction dans le CO des articles 267 & 267f, discutée en
tout hédte par les Chambres, visait & maintenir dans le droit
privé certaines des dispositions sur la protection des locataires
appliquées depuis la guerre comme droit exceptionnel, sur la base
d'additifs constitutionnels de durée limitée. A 1l'échéance du der-
nier de ces additifs (Ad. cst. du 9.10.1964, RO 1964 p. 1441),

en décembre 1969, le contrdle des loyers n'avait plus de base
constitutionnelle, et seules les modalités de la résiliation
permettaient encore au législateur de lutter - indirectement -
contre la pénurie de logements sévissant dans certaines régions

du pays.

Le projet original du Conseil fédéral (FF 1968, p. 884) prévoyait
conjointement 1'annulation du congé et la prolongation du bail.
Il réservait l'intervention du juge, & la demande du bailleur,

pour modifier les clauses du contrat primitif.



Pendant une grande partie des débats, les Chambres ont considéré
l'intervention du juge comme un corollaire de 1l'annulation du
congé (BO CN 1969 p. 549 et 1970 p. 198; BO CE 1969 p. 73). Le
pouvoir correcteur de l'autorité judiciaire, tout d'abord supprimé
en méme temps que l'annulation du congé, n'a reparu dans l'arti-
cle 267a CO qu'avec l'introduction d'une prolongation supérieure
4 6 mois. Par la suite, le rdle du juge a été occulté par des
questions de fond telles que la constitutionnalité de 1l'annula-
tion ou la longueur et le nombre des prolongations. D'aucuns

ont méme reproché au Conseil fédéral de vouloir introduire, sans
base constitutionnelle, un nouveau contrSle des loyers par le

biais de l'intervention du juge.

Jusqu'a la conférence de conciliation, le Conseil national, par-
tisan de l'intervention de l'autorité, hésitait & confier le
pouvoir de modifier le contrat de bail au juge ou a 1'"autorité
compétente" (que l'art. 54 T final CC aurait permis aux cantons

de choisir judiciaire ou administrative).

Les intervenants se sont référés implicitement aux pouvoirs des
autorités cantonales de contr8le des loyers, dont les attributions
étaient strictement limitées par la loi. Le législateur ne s'est
pas penché sur la différence entre les compétences des autorités
judiciaires et celles des organes administratifs. Le recours au
juge s'est imposé eu égard au rdle traditionnel de ce magistrat

en droit privé pour interpréter ou compléter un contrat, ainsi

que pour effectuer la pesée d'intéréts en présence. Quelgues

voix se sont bien élevées pour faire remarquer que le juge est sou-
vent surchargé, et relever que le projet lui demandait de faire
appel, en matiére de bail, a des connaissances d'économie de

marché qui sont plutdt le domaine de 1l'expert. Ces interventions



isolées n'ont toutefois pas suscité de débat au fond sur les
pouvoirs du juge et les critéres qu'il devra appliquer pour
déterminer comment les "demandes justifiées du bailleur" peu-

vent "équitablement" &tre prises en considération.

III. LA DEMANDE D'ADAPTATION DU LOYER DANS DIVERS TYPES DE BAIL

La demande du bailleur en modification des clauses du contrat,
notamment du loyer, doit-elle avoir un sort différent suivant

les .termes du contrat original ? Dans les différentes hypothéses
examinées ci-dessous, on admettra qu'un indice de référence (taux
de l'intérét hypothécaire ou indice suisse des prix a la consom-
mation) a augmenté entre la derniére fixation du loyer et le dépdt

de la requéte en prolongation.

1. Quelles que soient les modalités du contrat, les parties peu-
vent évidemment trouver un terrain d'entente, et donc fixer
elles-mémes le niveau du loyer pendant la période de prolonga-

tion, si celle-ci est admise.

2. Le bail, conclu pour 5 ans, est assorti d'une clause d'indexa-
tion et d'une clause de prolongation. Le cas est délicat. Si
le contrat n'avait pas été dénoncé par le bailleur, le loyer

aurait pu é&tre augmenté dans le respect des exigences de 1'AMSL.

Dans la mesure oll le systéme du CO est de maintenir un contrat

de bail existant, il n'y a aucune raison d'exclure la clause
d'indexation dans le contrat prolongé. Si, parce qu'il rési-
liait le bail, le bailleur n'a pas fait usage de la possibilité
d'indexation, il convient, en cas de prolongation, de lui per-
mettre de notifier une hausse ou, en tous les cas, d'exiger du
juge, dans le cadre de la procédure de prolongation, que l'esprit

de la clause d'indexation soit respecté. Le pouvoir d'examen



du juge n'est pas le méme dans l'un et l'autre cas : si 1l'aug-
mentation se fait en application de la clause d'indexation,

le juge n'examinera que le caractére excessif de celle-ci; dans
le cadre de l'article 267a al. 4 CO, les pouvoirs du juge pa-
raissent plus étendus et permettent de mieux protéger le loca-

taire.

Lorsque le juge, appliquant l'article 267a al. 4 CO, accorde

au bailleur une augmentation de loyer tenant compte de l'esprit
de la clause d'indexation, le bailleur ne saurait notifier une
hausse sur la base de faits que le juge a déja pris en considé-
ration. Si par contre le juge n'a pas tenu compte de l'esprit
de la clause d'indexation, rien n'empéche A notre avis le
bailleur de notifier une hausse de loyer, quel que soit le
moment auquel est survenue une modification de l1l'indice de
référence. D'une maniére générale, le bailleur peut-il notifier
une hausse pendant la prolongation ? Moser s'y oppose (op.cit.,
p. 118) alors que la jurisprudence zurichoise parait 1'admettre
(B1ZR 1976, No 19).

Le bail, conclu pour 3 ans ou plus, prévoit un loyer échelonné.
S'il est prolongé et que le loyer reste au niveau de la troisiéme
année, l'économie générale du contrat est détruite sans justifi-
cation suffisante. En effet, les loyers échelonnés sont fondés
sur des supputations admises par les deux parties, & l1l'inverse
des pures clauses d'indexation. Dans ce type de bail, 1l'adapta-.
tion du loyer ne peut se faire, a défaut d'accord entre les
parties, que sur la base de l'article 267a al. 4 CO. En
l'absence d'une véritable clause d'indexation, le bailleur ne
saurait notifier une hausse (Moser, p. 116; Egger, p. 178;

RSJ 1976, p. 241, c. 4).

. Le bail est conclu pour une période déterminée, mais bréve,

ou pour une période indéterminée, sans clause d'adaptation.

<



Ce sont les cas qui entrent le mieux dans l'hypotheése prévue
par l'article 267a al. 4 CO. Il s'agit en effet de contrats
pour lesquels les parties n'ont pas voulu - ou pu - introduire
de clause d'adaptation, et qui assurent au bailleur de n'étre
pas lié pendant une longue période. C'est pour rétablir un cer-
tain équilibre, rompu par la demande en prolongation, que la

loi parait ici le mieux faite.

Iv. LE MOMENT DE LA REQUETE EN ADAPTATION DU LOYER

L'article 267a al. 4 CO ne précise pas de fagon expresse si le
bailleur peut requérir l'adaptation des conditions du bail lors
de la procédure de prolongation seulement, ou pendant la durée

de la prolongation admise par le juge aussi.

Le Tribunal fédéral estime que cette requéte ne peut intervenir

que lors de la procédure de prolongation : la loi, et notamment l'arti-
cle 267a CO, vise un ensemble de circonstances; le fait que la pos-
sibilité d'une adaptation du loyer est inclue au dernier alinéa

de l'article 267a CO plaide en faveur de cette theése. Rappelant

que l'augmentation du loyer fait partie de la pesée des intéréts

en présence, le Tribunal fédéral estime que cette appréciation

ne peut é&tre faite qu'une seule fois. Pour notre Haute Cour, il

ne saurait étre question, lors de la modification des clauses
contractuelles, de les adapter & n'importe quel fait survenant du-
rant la prolongation du bail (ATF 102 II 12, notamment 14 - JT
1976, 610, von Schumacher/Waldvogel, qui confirme 1l'arrét de
1'Obergericht de Ziirich publié a la RSJ 1976, p. 240). En revanche,
il ne se prononce pas sur la gquestion de savoir si les articles

269 CO et 2 al. 2 CCS pourraient étre appliqués dans la mesure ol
le juge est en droit d'intervenir en cas de disproportion entre

prestations et contre-prestations. Dans la décision précitée, le



bailleur aurait voulu, aprés le prononcé du jugement de prolonga-
tion, faire augmenter le loyer jusqu‘'a une date antérieure a cette
décision, ce qui plaidait évidemment contre le caractére imprévi-

sible de la hausse pendant la procédure.

La loi présente donc une lacune dans sa structure, que les tribunaux
§:ont pas comblée. Le bail peut étre prolongé d'un an pour les loge-
ments, de deux ans pour les locaux commerciaux. Pendant cette pé-
riode, les éléments de fait justifiant une augmentation de loyer
peuvent se modifier de facon radicale. Dans le cas d'un bail ne
contenant pas de clause d'indexation, deux hypothéses peuvent se

présenter :

1. Pendant la procédure, aprés la comparution des parties et le
dépdt de leurs conclusions, les charges du bailleur, par exemple
le taux de l'intérét hypothécaire, augmentent. Les possibilités
du bailleur risquent de dépendre du droit cantonal de procédure.
Exemples :

- & Neuchitel, l'article 2 de la loi d'introduction cantonale

a3 la loi fédérale (LIC) prévoit .que, sous réserve des régles
contenues dans la loi elle-méme, les dispositions du Code de
procédure civile (CPCN) sur la procédure orale sont applica-
bles. L'article 4 LIC pfévoit qu'a l'audience de conciliation,
les parties qui ne se concilient pas formulent leurs conclu-
sions. L'article 430 CPCN précise qu'il "est fait inscription au
protocole des conélusions des parties et que celles-ci ne sont plus ad-
mises, sauf accord entre elles, & amplifier leurs conclusions, ni Q& en

changer la nature;...".

- Dans le canton de Vaud, la procédure est régie par la Loi
sur le Tribunal des Baux, du 13 décembre 1981, qui renvoie
a4 la procédure sommaire du Code de procédure civile. La

loi prévoit que le demandeur ouvre action par une requéte



indiquant 1l'objet de sa réclamation (art. 348 CPCV et 5 LTB)
et que les conclusions reconventionnelles sont notées au
proceés-verbal (art. 351 CPCV). Dans un jugement du 8 juin
1984 (A. ¢/ SI P. SA, non publié), le Tribunal des Baux
releve que la loi cantonale spéciale ne contient aucune
disposition relative aux conclusions, et qu'elle présente
sur ce point une lacune. Il reléve que "la pr'océdﬁre devant le
Tribunal des Baux est trés largement owverte au plaideur, et en parti-
culier aux parties non assistées”. En l'absence de toute disposi-
tion relative aux conclusions, le tribunal ajoute : "Il paraft
conforme aux principales caractéristiques de la Lot sur le Tribunal des
Baux d'admettre des conclusions nouvelles prises & l'audience, avant la
cldture de l'instruction, & tout le moins lorsque ces conclusions n'ont

pas pour effet de compliquer Ze.procés”.

Indépendamment des procédures cantonales, l'équité devrait per-
mettre au bailleur de formuler une conclusion complémentaire
pendant la procédure. Une telle proposition est particuliére-

ment justifiéde :

- dans les baux commerciaux, ol les prolongations sont plus

importantes;

- dans le cas de requétes en prolongation émanant de plusieurs
locataires d'un méme immeuble ou, & l'inverse, du seul loca-
taire d'un petit immeuble. Dans les deux cas, les conséquences

de la prolongation sont lourdes pour le bailleur.

L'augmentation des charges du bailleur, notamment le taux de
1'intérét hypothécaire, se produit aprés que le jugement de
prolongation a été rendu. Si le bail ne prévoyait pas de clause
d'indexation, le bailleur n'aurait pas de moyen de faire modifier
le loyer. Ce faisant, la loi crée une situation inégalitaire

pour les baux de moins de 5 ans, pour lesquels aucune clause

d'indexation n'est possible. Le résultat. n'est juridiquement



pas satisfaisant. Est-il social ? Dans une de ses décisions,
1'Obergericht zurichois déclare que :

"das Risiko, dass sich das massgebende Verhdltnis wdhrend

der Erstreckungszeit verandert gz'undsatz lich auf dem Ver-

mieter ilberwdlzt wir

(RSJT 1976, p. 241).
Ce systéme pourrait étre modifié. En cas de hausse importante
des charges du bailleur, sans pour autant que soient réalisées
les conditions d'application de l'article 269 CO, le bailleur
devrait pouvoir solliciter une adaptation du contrat. Le Tri-
bunal fédéral estime qu'une telle situation créerait une insé-
curité (voir ATF 102 II 12 - JT 1976, 615, notamment 619 et
la doctrine citée). L'insécurité du locataire serait-elle plus
grande ici que dans le cas d'un contrat prévoyant une clause
d'indexation ? Parallélement, et pour rétablir 1l'égquilibre,
le locataire devrait du méme coup disposer du droit de se

libérer du contrat prolongé.

V. LES CONSEQUENCES PENIBLES POUR LE LOCATAIRE FACE A L'INTERET
DU BAILLEUR A OBTENIR UN LOYER PLUS ELEVE

Ainsi que le rappelait déja M. Jeanprétre en 1970 (op.cit.,

p. 14), le désir du bailleur d'obtenir un loyer plus élevé

ne doit pas conduire au rejet de l'action en prolongation de
bail quand la résiliation a des conséquences pénibles pour le
locataire. En d'autres termes, dans le systéme du droit de la
prolongation, 1l'intérét du bailleur ne serait pas protégé par
un refus de prolongation, mais par d'autres moyens. Une telle
affirmation doit cependant &tre modalisée. Le fait que, dans
une situation de crise, la protection "accordée au locataire par le
CO est déterminée plus par des critéres soctaux qu'éeconomiques” (ST 1972,

p. 556) a ses limites. Les tribunaux reconnaissent que l'on ne



peut "faire fi de considérations économiques dans 1'examen des circons—
tances particuliéres & chaque cas, surtout dans ceux ou 1'augmentation de
loyer est d'une importance telle que sans elle, le bailleur se verrait
exposé & ne plus powvoir faire face d ses obligations de propriétaire. En
paretl cas, l'aspect économique deviendrait méme déterminant, sinon prépon-—
dérant” (SJ 1972, p. 556). D'ailleurs, l'article 267a al. 4 CO,
qui permet de rétablir, dans une certaine mesure, l'équilibre
contractuel rompu par l'existence d'une procédure de prolonga-
tion de bail peut méme avoir un effet favorable aux intéréts
du locataire : l'adaptation du loyer demandée par le bailleur
permet au juge, lorsqu'il effectue la pesée des intéréts en pré-
sence, d'accéder plus facilement & la requéte de prolongation

(Egger, p. 176; Moser, p. 113).

Exemple : bail sans clause d'adaptation de loyer réguliérement
résilié. Forte augmentation du taux de l1l'intérét hypothécaire.
Demande du bailleur d'adapter le loyer compte tenu de cette
augmentation. Refus du locataire qui affirme et prouve que ce
loyer est trop élevé pour lui. Preuve fournie par le bailleur
que son immeuble est trés fortement hypothéqué et que de ce fait,

la non-augmentation du loyer le conduirait & une véritable perte.
Deux solutions sont possibles :

1. Le juge accorde la prolongation en fixant un loyer qu'il
estime raisonnable pour les deux parties. Si la somme arrétée
dépasse le montant de l'augmentation auquel le locataire aurait
consenti, la prolongation sera assortie d'une condition sus-
pensive, qui est l'acceptation par le locataire du loyer adap-
té. En effet, la décision d'augmentation "ne saurait lui étre
imposée, et il y a lieu de luil accorder un délai pour accepter la pro-
longation aux conditions que le tribunal a fixées, ou au contraire la

refuser, et d'entrainer ainsi le maintien du congé” (Tribunal des
s g
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Baux du canton de Vaud, P. ¢/ P., 22 novembre 1983).

La pratique tend & accorder & la partie requérante (le loca-
taire) un délai d'une quinzaine de jours dés celui ol le
jugement sera devenu définitif et exécutoire pour indiquer
au tribunal s'il refuse les conditions fixées dans le dispo-
sitif et demande du méme coup, de jure, le maintien du congé

que le bailleur lui a régulierement notifié.

Si le jugement conditionnel parait é&tre une bonne solution,
il n'est cependant pas sans inconvénient, et cela notamment
dans les cantons oll la procédure en prolongation s'étend sur
plusieurs mois, voire plusieurs années. En effet, que faire
lorsque le juge décide une augmentation non acceptée par

le locataire et que la procédure a duré trés longtemps ?
Inconsciemment, le juge sera tenté, prenant appui sur les
circonstances des parties, plus particuliérement du preneur,
de refuser la majoration du loyer ou de ne la prévoir que de
maniére symbolique. Il pourra aussi admettre une augmentation,
mais & compter seulement du prononcé du jugement. En tout
état de cause, le fait que les procédures sont lentes peut
rendre illusoire le principe qui veut que l'adaptation du
loyer soit fixée avec effet rétroactif au début de la période
de prolongation. Il y a aussi une certaine contradiction a
prévoir en méme temps la rétroactivité et parallélement le
droit du locataire de refuser l'augmentation et la prolonga-
tion. Devrait-on décider que, jusqu'au jour de la renoncia-
tion du locataire & bénéficier de la prolongation, c'est le

loyer adapté qui est valable ?

Le juge refuse la prolongation en raison des intéréts prépon-

dérants démontrés par le bailleur en faveur d'une augmentation

du loyer (Moser, p. 115). Cette solution, qui peut se comprendre
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dans des cas extrémes, met en péril le systéme de la prolon-

gation. Dés que les conséquences pénibles sont démontrées

par le locataire, et sous réserve des cas d'opposition précis

énumérés par la loi, la demande d'adaptation justifiée du
loyer présentée par le bailleur ne doit pas, en elle-méme,
étre un moyen conduisant au rejet de la requéte en prolonga-

tion.

-

V. LA DETERMINATION DU LOYER AU SENS DE L'ARTICLE 267a AL. 4 CO

Cette disposition est de celles qui permettent les interpréta-
tions les plus variées, ce que la doctrine et la jurisprudence

n'ont d'ailleurs pas manqué de faire.

On voit tout d'abord apparaitre la notion d'équité, qui n'est
pas d'une utilité immédiate; en effet, "la notion de loyer équita-
ble échappe a toute définition rigoureuse, générale et pratiquement utili-
sable" (Jeanprétre, op.cit., p. 145). A la place, M. Jeanprétre
propose de fixer un loyer normal, c'est-a-dire qui "procure au
propriétaire un rendement considéré généralement comme suffisant...; on
tiendrait pour équitable un loyer rentant suffisamment 1'investissement

du propriétaire” (op.cit., p. 146).

Pour d'autres, il ne s'agit pas du tout de déterminer le loyer
équitable, juste, adapté, "angemessen" :

"die Anpassung soll lediglich verhindern, dass der Ver-
mieter wihrend der Erstreckungsdauer schlechter als bis-—
her gestellt ist.”

(Gmiir/Caviezel, p. 33).

On 1lit enfin souvent que les critéres fournis par 1'AMSL aux

articles 14 et 15 ne sont pas applicables en l'occurrence
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(Obergericht Ziirich, B1ZR 1982, p. 32; Gmiir/Caviezel, p. 33).

A l'opposé, le Guide des locataires tient cette affirmation
pour choquante (op.cit., p. 207). En matiere 4'AMSL, il est
admis que le bailleur a droit a un loyer qui couvre ses char-
ges et luil procure un rendement raisonnable du capital investi
(voir notamment Fiche Juridique Suisse No 359, p. 9). Les
articles 14 et 15 AMSL visent a éviter que le bailleur ne
retire de son immeuble un "rendement excessif”. Si ce rendement
n'est pas excessif ou abusif, peut-on admettre qu'il soit autre

chose que juste et équitable ? Comment alors fixer ce loyer ?

Au dela de cette bataille de mots, qu'a voulu le législateur
dans sa politique générale ? On sait que cette recherche n'aboutit

pas a un solution lumineuse.

Le juge de l'article 267a al. 4 CO doit équitablement apprécier
la situation des deux parties (SJ 1979, 587 ch. 140 et Jeanprétre,

op.cit., p. 145). Cela signifie que la situation financieére
particulieére du locataire, mais aussi du bailleur, doit étre
examinée, ce qui n'est pas le cas dans l'appréciation relative-
ment abstraite prévue par 1'AMSL. La différence est importante.
Elle est finalement la seule vraie, celle qui est l'expression
du terme général d'équité. Dans cette pesée d'intéréts, le
locataire ne devrait pas posséder un droit & un loyer de faveur.
Parlant du montant du loyer, le Tribunal fédéral a déclaré qu'il
ne faut pas "se méprendre sur le but des prolongations de baux qui n'est
pas de garantir au locataire, aussi longtemps que possible, le bénéfice d'un
loyer particuliérement avantageux, notablement inférieur au montant usuel”
(arrét du 19 octobre 1981 en la cause Voillat ¢/ SI de Montbenon
SA - voir aussi ATF 105 II 198).
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La jurisprudence a souvent déclaré que le juge de l'article
267a al. 4 CO dispose d'un trés large pouvoir d'appréciation
(voir notamment SJ 1972, p. 555). Cette liberté lui permet-
trait, par exemple, de ne pas tenir compte de la limite des
40% de hausse admissible par rapport a l'évolution de 1'IPC
prévue dans l'article 11 OASL (SJ 1979, p. 587 et Cour de
justice civile de Genéve, 18 mai 1981, AMFGérance SA c/

M., non publié). En appliquant l'article 267a al. 4 CO,

le juge n'est pas lié par les limites que fixe 1'AMSL aux
augmentations de loyer. La liberté dont il dispose peut
l'amener & plus de générosité & 1l'égard du bailleur. Dans

une affaire jugée le 22 novembre 1983 (P. ¢/P.), le Tribunal
des Baux du canton de Vaud a df prolonger un contrat de bail,
passé précédemment entre deux époux divorcés, oll le loyer fixé
a l'origine était trds nettement en-dessous de tout calcul de
rentabilité. Pour se déterminer, le tribunal a suivi les
conclusions du bailleur qui avait pris comme base de réfé-
rence le 6% de la valeur locative de 1'immeuble, parvenant
ainsi & un loyer, sans charges, égal au double du montant
convenu & l'origine. Le juge ne s'est pas prononcé sur un
loyer supérieur du fait‘notamment que le défendeur avait man-
qué de prouver la valeur intrinséque ou vénale évidemment
supérieure & la valeur locative et fiscale. Il a admis que
l'adaptation du loyer, méme trés considérable, devait étre

admise et était supportable pour le locataire.

Dans sa récente thése, M. Egger estime que 1'intérét du locatai-
re a voir le bail prolongé tel quel est prépondérant. Il ajoute
que si l'on ignorait ce principe, "le bailleur serait 4 nouveau privi-
légié, ce qui irait & l'encontre du but visé par les articles du Code insti-
tuant la prolongation de bail” (op.cit., p. 176). Le terme "privilé-

gié"me déplait. La prolongation ne justifie pas en elle-méme
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une augmentation du loyer. Mais 1l'affirmation que 1l'intérét
du locataire & voir le bail prolongé tel quel serait déterminant
ne me parait pas conforme a l'esprit de la législation, ni au

texte de la loi.

Les tribunaux ont souvent relevé que le juge appelé a connaltre
d'une demande de hausse de loyer ne devrait pas se livrer a

un examenapprofondi (voir notamment ATF 102 II 15). Cette
affirmation ne correspond pas a la réalité. La recherche

d'une solution équitable ne devrait pas dispenser le juge de
procéder 4 une calculation suffisamment précise, méme s'il
n'‘existe pas d'unanimité sur le point de savoir comment tenir
compte des facteurs qui déterminent le rendement tels que

les frais de construction, le taux d'intérét hypothécaire,

le rendement des fonds propres, l'amortissement, l'entretien,
les assurances, l'administration, la dévaluation de la monnaie,
etc., si les calculs qui permettent de parvenir & un rendement
normal (angemessen) conduisent & des résultats trés différents
suivant les auteurs, le rendement brut allant de 6 a 7,12%
(Moser, op.cit., p. 116) et si le "angemessener Ertrag" est

donc une norme variable.

On a dit que le juqe ne doit pas faire de calculs savants.
L'affirmation est trop sommaire. Historiquement, 1'AMSL est
postérieur a l'adoption des dispositions sur la prolongation
du bail & loyer. Aujourd'hui toutefois, les éléments que le
juge devra prendre en considération sont ceux que 1'AMSL
utilise aussi. A l'heure actuelle, le juge est habitué aux
enquétes, aux calculs nécessités par l'application de 1'AMSL.
C'est le méme juge qui applique le CO et la législation spé-
ciale. La procédure est la méme que celle qui vaut en matiére

de prolongation de bail (art. 29 AMSL). Il y a plus de 10 ans



- 16 -

déja, le Tribunal cantonal vaudois notait que la situation

de celui qui invoque l'article 267a al. 4 CO et celle de celui
qui se référe & 1'AMSL sont trés semblables (arrét F. c¢/ F.H. du
2 octobre 1973).

Il parait donc faux de faire des distinctions sur les pouvoirs
d'investigation du juge dans l'une ou l'autre procédure. La
seule différence réside finalement dans la prise en considéra-

tion des situations réciproques des deux parties.

Dans la pratique, les éléments que les tribunaux prendront en

considération en appliquant l'article 267a al. CO sont :
- 1l'évolution suivie par le taux de l'intérét hypothécaire;

- l'évolution suivie par les colits et frais en général telle
qu'exprimée par l'indice suisse des prix a la consommation;
doit-on, comme le propose le Tribunal de Zurich (BlZR 1982,
p. 87) ou Egger (op. cit., p. 178), ne "tenir compte que des
éléments ayant notablement modifié les bases de calcul du loyer" ?

L'affirmation parait trop sévére;

- les améliorations fournies par le bailleur (Tribunal des
Baux du canton de Vaud, 9 février 1983, B. ¢/ CIA, non
publié; B1ZR 1982, p. 87);

- les travaux effectués par le locataire (TC VD, D. c/ CDL,
du 16 novembre 1971);

- les résultats d'une comparaison entre objets locatifs ana-
logues (Moser, op.cit., p. 117 et AMSL, art. 15; contra
Egger, op.cit., p. 179 et Hauri, op.cit., p. 115). Le
Tribunal fédéral, dans l'arrét Constellation Ouest c/ Dubois

& Miller, ATF 103 II 41, notamment 50 c. 5a, a estimé que



- 17 -

"les différences existant entre les loyers, dans une localité ou un
méme quartier, n'excluent nullement les comparaisons valables portant
sur des loyers comparables, compte tenu de la situation, de 1'agence-
ment, de l'état de la chose louée et de 1l'époque de la construction”.
Méme si cet arrét ne concerne pas l'article 267a CO, mais
bien 1'AMSL, les termes utilisés par le Tribunal fédéral
montrent que le juge dispose de moyens d'information tels
gque barémes, statistiques qui permettent d'attendre de
lui ce travail. Il va de soi que la référence aux loyers
usuels n'est possible que si le marché du logement n'est
pas completement déséquilibré (SJ 1972, p. 550).

Le prix d'achat payé par un nouveau propriétaire qui a
résilié les baux sur la base de l'article 259 al. 2 CO.
On refusera cette référence si l'augmentation du loyer
fait partie d'un élément spéculatif. Mais & ce propos,
on n'oubliera pas l'article 14 al. 2 AMSL, qui précisément
déclare qu'on ne prend pas en considération, pour le calcul
du rendement brut, un colt de construction ou d'acquisition
manifestement exagéré. En 1970, M. Jeanprétre parlait déja
du "prix supérieur & la valeur de rvendement, payé par le bailleur

postérieurement a& la construction” (op.cit., p. 146).

Quid du bénéfice probable que le bailleur peut réaliser en
vendant son immeuble & un tiers ? En principe, seuls les
éléments existant au moment de la procédure devraient pouvoir
entrer en ligne de compte, et non les attentes ou les espoirs
des parties. Voir cependant un arrét contraire du Tribunal

du district de Neuchdtel (W. & consorts c/ Succession B.,

23 mars 1982, non publié). Le tribunal reléve tout d'abord

que le loyer payé par les locataires produisait un rendement
réduit a 4% et que le bailleur souffrira d'une nouvelle perte due
a4 la non-relocation de certains locaux jusqu'au début des
travaux prévus. En revanche, le tribunal ajoute que le bailleur

n'a pas besoin de la protection du juge, car le dossier
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démontre qu'il pourra trés probablement vendre son immeuble

avec un bénéfice confortable.

- Le fait que le locataire ne peut pas solliciter une baisse
de loyer et que sur ce point, il n'a qu'une position de
défense.

VI. CONCLUSION

La question de l'adaptation du loyer payé pendant la période

de prolongation du bail n'est pas de celles qui enthousiasment
les foules. On le comprend un peu. Son étude a cependant un
mérite : fournir une démonstration supplémentaire de 1l'incon-
vénient qu'il y a & légiférer de facon ponctuelle. Les légis-
lations en "patchwork" sont mal coordonnées et ne procédent pas

d'une pensée directrice.

En l'espéce, et compte tenu de ces remarques, il se justifie :

1) d'éviter l'opposition rituelle entre l'activité et le pouvoir
d'investigation du juge de 1'AMSL et de celui de l'article
267a CO;

2) de procéder & une pesée des intéréts dans laquelle le Jjuge
doit se souvenir que l'essentiel pour le locataire est de ne
pas devoir quitter son appartement, mais qu'il n'a pas pour
fonction d'assurer au locataire un loyer nécessairement bon

marché.

La tdche nous rappelle, toute proportion gardée, certains

drames cornéliens.
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