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Regeste

contrat de bail; résiliation | Droit des contrats

Erwagungen

E.11

Interjeté par la partie qui a succombé dans ses conclusions tendant en particulier afaire
constater la nullité de larésiliation du bail, et dirigé contre un jugement final rendu en
derniére instance cantonale par un tribunal supérieur (art. 48 al. 1 OJ) sur une contestation
civiledont lavaleur litigieuse atteint le seuil de 8'000 fr. (art. 46 OJ; cf. ATF 119 Il 147
consid. 1; 111 |1 384 consid. 1), le recours en réforme est en principe recevable, puisgu'il a
été déposé en temps utile ( art. 54 al. 1 OJ) dansles formes requises ( art. 55 OJ).

E.12

L e recours en réforme est ouvert pour violation du droit fédéral, mais non pour violation
directe d'un droit de rang constitutionnel ( art. 43 a. 1 OJ) ou pour violation du droit
cantonal (art. 55a. 1let. cinfine OJ; ATF 127 11l 248 consid. 2¢). L 'acte de recours doit
contenir les motifs al'appui des conclusions; ils doivent indiquer succinctement quelles sont
les regles de droit fédéral violées par la décision attaquée et en quoi consiste cette violation
(art.554al. 1let. c QJ). Saisi d'un recours en réforme, le Tribunal fédéral doit conduire son
raisonnement juridique sur la base des faits contenus dans la décision attaquée, a moins que
des dispositions fédérales en matiére de preuve n'aient é&té violées, qu'il y ait lieu a
rectification de constatations reposant sur une inadvertance manifeste (art. 63 a. 2 0J) ou
gu'il faille compléter les constatations de |'autorité cantonal e parce que celle-ci n‘a pastenu
compte de faits pertinents et régulierement allégués ( art. 64 OJ; ATF 130 I11 102 consid.
2.2). Dans lamesure ou un recourant présente un état de fait qui sécarte de celui contenu
dans la décision attaguée sans se prévaloir avec précision de |'une des exceptions qui
viennent d'étre rappel ées, il n'est pas possible d'en tenir compte. L'appréciation des preuves
alaquelle sest livrée |'autorité cantonale ne peut étre remise en cause ( ATF 130 111 136
consid. 1.4). Il ne peut étre présenté de griefs contre les constatations de fait, ni de faits ou
de moyens de preuve nouveaux ( art. 55 al. 1 let . ¢ OJ). Par conséquent, les pieces
nouvelles qu'ont déposees les parties devant le Tribunal fédéral sont irrecevables et il n'en
sera pas tenu compte.

E.13

Le Tribunal fédéral ne peut aller au-dela des conclusions des parties, maisil n'est paslié par
les motifs qu'ellesinvoquent (‘art. 63 al. 1 OJ), ni par I'argumentation juridique retenue par
lacour cantonale (art. 63 al. 30J). Le Tribunal fédéral peut ainsi rejeter un recours, tout en
adoptant une autre argumentation juridique que celle retenue par la cour cantonale (ATF
130111 297 consid. 3.1).



E.2

Le demandeur invoque une violation des art. 271aal. 1 let . d et 271aal. 3let. aCO,
reprochant ala Chambre d'appel d'avoir retenu I'existence d'un besoin urgent de lafille d'un
des défendeurs. |1 reprend également cette critique sous I'angle d'une prétendue violation de
I' art. 8 CC . Ces deux moyens se confondent et doivent des lors étre examinés ensemble.

E.21

Tout d'abord, force est de souligner que, méme si le demandeur fait état formellement d'une
violationdel" art. 271aal. 1let . d CO, il nerevient pas sur I'application faite de cette
disposition. En effet, il soutient, dans son écriture de recours, que larésiliation est
intervenue pendant la période de protection et est donc réputée abusive, ce qui a
précisement été constaté par les autorités cantonales.

E.22

L e demandeur soutient que les défendeurs n'ont jamais eu l'intention de remettre
I'appartement litigieux alafille del'un d'eux, de sorte que le motif invogqué al'appui de la
résiliation serait simulé et ne constituerait qu'un prétexte. A I'appui de sathése, le
demandeur invoque principalement la chronologie des faits - qui serait selon lui décisive -
ainsi que lavaleur probante réduite du témoignage de E.

E.221

Comme le motif d'un congé reléeve du fait (ATF 115 11 484 consid. 2b; 113 11 460 consid.
3b; 109 Il 452 consid. 5d), le Tribunal fédéral statuant en instance de réforme est lié par les
constatations cantonales. A cet égard, le grief tiré d'une violation del" art. 8 CC n'est
d'aucun secours pour lelocataire. Si I' art. 8 CC , en I'absence de regles contraires, répartit le
fardeau de la preuve et détermine, sur cette base, laquelle des parties doit assumer les
consequences de |'échec de lapreuve ( ATF 130 |11 321 consid. 3.1), elle ne dicte pas au
juge comment il doit former sa conviction. Ainsi, lorsque |'appréciation des preuves le
convainc de laréalité ou de I'inexistence d'un fait, la question de la répartition du fardeau de
la preuve ne se pose plus ( ATF 129 111 271 consid. 2b/aain fine). Seul le moyen tiré d'une
appréciation arbitraire des preuves, ainvoquer impérativement dans un recours de droit
public, est alors recevable ( ATF 127 I11 519 consid. 2a).

E.222

Le demandeur ne se plaint pas d'une mauvaise répartition du fardeau de la preuve: ajuste
titre, les juges de premiére instance ont retenu que larésiliation signifiée pendant la
procédure de baisse de loyer était réputée abusive et c'est sans violer le droit fédéral qu'ils
ont ensuite posé que le bailleur pouvait renverser cette présomption en apportant la preuve
gue le congé était donné en raison de son besoin urgent (Peter Higi, Commentaire zurichois,
n. 229 s. ad art. 271a CO ; David Lachat, Commentaire romand, n. 14 ad art. 271a CO ).
Pour arriver ala conclusion que les défendeurs avaient |'intention de remettre |'appartement
litigieux a E. , lesjuges de premiére instance ont procédé a une appréciation des
moyens de preuve aleur disposition. Ce faisant, ils se sont déclarés convaincus de laréalité
du motif invoqué, ce qui enléve toute consistance au grief tiré del' art. 8 CC ; peu importe,
en définitive, que les juges aient accordé a certains éléments de fait plus de poids que ne
I'aurait voulu le demandeur. Par conségquent, dans la mesure ou le demandeur entend
remettre en cause |'appréciation souveraine des preuves alaquelle sest livrée l'autorité
cantonale, par renvoi a celle formulée par |'instance inférieure, son recours en réforme est



irrecevable.

E.23

L e demandeur soutient également que les juges cantonaux ont mal appligué la condition
d'urgence prévue al' art. 271aal. 3let. aCO . A le suivre, le besoin invoqué était dépourvu
de toute urgence, ce que les juges cantonaux ont d'ailleurs reconnu en admettant que le
besoin propre de E. n'était pas extrémement pressant.

E. 231

A teneur del' art. 271ad. 3let. aCO, le besoin que le bailleur ou ses proches parents ou
alliés peuvent avoir d'utiliser eux-mémes les locaux doit étre urgent. Cette urgence ne
présuppose pas necessai rement une situation de contrainte, voire un état de nécessité du
bailleur. I suffit que, en regard de I'ensemble des circonstances de I'espéce, on ne puisse
rai sonnablement imposer au bailleur une longue attente pour récupérer seslocaux (arrét
4C.400/2001 du 4 mars 2002, consid. 3a, Pra 2002 n. 110 p. 635, Cahiers du bail [CdB]
2002 87, consid. 3a; ATF 118 11 50 consid. 3d). Déterminer le niveau d'urgence requis
releve dans une large mesure de |'appréciation du juge. Le Tribunal fédéral revoit librement
des décisions de ce genre, mais avec retenue. |1 n'intervient que lorsque ladécision
cantonal e sécarte sans raison des regles établies par la doctrine et |a jurisprudence en
matiere de libre appréciation, ou sappuie sur des faits qui, dans le cas particulier, ne
devaient jouer aucun réle, ou encore n'a, au contraire, pas tenu compte d'é éments qui
auraient absolument da étre pris en considération. 1l intervient en outre quand les décisions
rendues en vertu du pouvoir d'appréciation sont manifestement injustes ou d'une iniquité
choquante ( ATF 118 |1 50 consid. 4).

E.23.2

Au vu du déroulement des faits tels qu'établis par I'instance cantonale, les défendeurs ont
résiliéle bail le 14 mai 2004 pour le 30 septembre 2004; au moment de larésiliation,

E. avait signé un contrat d'apprentissage débutant le 1ler ao(t 2004; par ailleurs,

elle venait d'accéder alamajorité et était en droit d'aspirer atrouver un logement stable,
proche de son futur travail et & proximité immediate de ses grands-parents et de son pére;
enfin, le jeune &ge de E. et les événements perturbants qu'elle avait vécus aupres
de sa mére empéchaient que I'on attendit des mois, voire des années, avant de récupérer le
logement. Ces circonstances ne sont certes pas constitutives d'un véritable état de contrainte
ou de nécessité. || n'en demeure pas moins que, au vu des faits retenus, les motifs de
récupérer |'appartement litigieux revétent objectivement une certaine importance. Deslors,
en faisant application de leur large pouvoir d'appréciation en la matiére, les juges cantonaux
pouvaient considérer, par renvoi au jugement de premiére instance, qu'une urgence
suffisante existait: a cet égard, la chronologie des faits, I'age de |'intéressée et les difficultés
personnelles qu'elle rencontrait sont autant de circonstances qui n'apparaissent pas
étrangéres aux criteres dégagés par lajurisprudence relative al' art. 271aal. 3let. aCO ; on
se trouve par exemple bien loin du cas du parent du propriétaire qui entend utiliser le
logement uniquement pour des motifs de commaodité personnelle ou de ssmple confort,
comme jouir d'une vue plus étendue ou profiter d'un meilleur ensoleillement (cf. arrét
4C.400/2001 précité; ATF 118 11 50 précité).

E. 233

L e demandeur reproche encore ala cour cantonale d'avoir donné crédit ala convention des
copropriétaires et d'avoir tenu compte de cet élément pour expliquer qu'un appartement de



deux pieces situé au ler étage de I'immeuble avait été attribué le 15 avril 2004 a une tierce
personne, plutét qu'a E. . Contrairement a ce que soutient le demandeur, les
copropriétaires sont autorisés - dansleslimitesdel' art. 647 al. 2 CC - aprévoir une
réglementation conventionnelle de I'administration de la propriété (cf. Paul-Henri Steinauer,
Lesdroitsréels|, 3e éd. Berne 1997, n. 1261, p. 350). Tant qu'elle n'est pas destinée a étre
inscrite au registre foncier, cette convention n'est soumise a aucune forme particuliere
(Arthur Meier-Hayoz, Commentaire bernois, n. 40 ad art. 647 CC ; Christoph Brunner/Jirg
Wichtermann, Commentaire balois, n. 25 ad art. 647 CC). Ainsi, ateneur des faits
souverainement retenus par la cour cantonale, le pere de E. n'avait pas la
jouissance de |'étage ou sest libéré un appartement au début de I'année 2004; il ne pouvait
donc en disposer et la décision des époux B. et C. de I'attribuer & une
tierce personne est de leur seul ressort. En sappuyant sur ces éléments de fait pour
considérer que |'attribution de cet appartement a un tiers plutot qu'aE. n'enlevait
rien al'urgence du besoin de cette derniére, les juges cantonaux ne se sont pas écartés sans
raison des regles régissant leur libre appréciation. I1s ont au contraire pris en compte les
€léments propres au cas particulier, a savoir les régles conventionnelles mises au point par
les copropriétaires pour organiser leur copropriété, sans que le résultat auquel ils ont abouti,
qui consiste a permettre a un propriétaire de mettre a disposition de sa fille en apprentissage
et tout juste majeure un logement a proximité de son travail et de ses proches, n'apparaisse
manifestement injuste.

E.24

En définitive, au vu de ce qui précede, laréalité du besoin de lafille d'un des défendeurs,
dont la cour cantonale sest déclarée convaincue de |'existence apres avoir examiné les
éléments pertinents du dossier, ne peut étre critiquée en instance de réforme: sur ce point, le
recours est irrecevable. Quant al'urgence du besoin en question, les juges cantonaux ont
pris en compte tous les éléments qui entraient en considération, sans que cela ne conduise a
une iniquité choquante: sous cet aspect, le recours est mal fondé.

E.3

L e demandeur invoque une violation del’ art. 272 CO et conclut al'octroi d'une
prolongation de bail de quatre ans.

E.31

Selon ' art. 272 al. 1 CO, lelocataire peut demander |a prolongation d'un bail lorsque lafin
du contrat aurait pour lui ou safamille des conséquences pénibles sans que les intéréts du
bailleur lejustifient. L'alinéa 2 de cette disposition prévoit que, dans la pesée des intéréts,
I"autorité compétente se fondera notamment sur les circonstances de la conclusion du bail et
le contenu du contrat (a), la durée du bail (b), la situation personnelle, familiale et financiére
des parties ainsi que leur comportement (c), le besoin que le bailleur ou ses proches parents
ou aliés peuvent avoir d'utiliser eux-mémes leslocaux ainsi que |'urgence de ce besoin (d),
et lasituation sur le marché local du logement et des locaux commerciaux (€). La pesée des
intéréts en fonction de cette liste non exhaustive sert non seulement a déterminer le principe
d'une éventuelle prolongation de bail, mais aussi sa durée. Lesregles sur la prolongation
tendent a adoucir les conséquences pénibles que larésiliation peut entrainer pour le
locataire ( ATF 116 |1 446 consid. 3b). La détermination de la durée de la prolongation en
fonction des critéres précités reléve du pouvoir d'appréciation du juge. Par conséquent, le
Tribunal fédéral n'intervient que lorsque |'autorité inférieure s'écarte sans raison des regles




établies par ladoctrine et la jurisprudence en matiére de libre appréciation, ou lorsqu'elle
Sappuie sur des faits qui, dansle cas particulier, ne devaient jouer aucun role, ou encore
lorsqu'elle n'a pas tenu compte d'éléments qui auraient absolument da étre prisen
considération; il sanctionnera en outre les décisions rendues en vertu d'un pouvoir
d'appréciation lorsqu'elles aboutissent a un résultat manifestement injuste ou a une iniquité
choquante ( ATF 125 [11 226 consid. 4b; 123 111 274 consid. 1a/cc; 122 [11 262 consid.
2albb et les arréts cités, en particulier, en matiere de bail: ATF 118 |1 50 consid. 4).

E.321

L 'autorité cantonale a arrété que la prolongation de bail d'un an, bien que discutable dans
son principe - deslors que le demandeur n'a méme pas pris la peine d'établir I'existence de
circonstances pénibles, liées notamment ala difficulté de trouver un logement dans la
région lausannoise -, était adéquate a toutes les circonstances du cas d'espece. Elle arelevé
I'absence d'un quelconque abus du pouvoir d'appréciation, compte tenu en particulier du
défaut de circonstances personnelles, telles qu'un ménage de plusieurs personnesou la
nécessité de se loger a proximité de son lieu de travail, qui seraient de nature arendre la
recherche d'un logement particuliérement difficile.

E.3.22

Dans un style éminemment appellatoire, le demandeur met a nouveau en cause laréalité du
motif du congé qui lui aété signifié et reprend ses critiques relatives a l'urgence du besoin
delafille d'un des défendeurs. Il reproche a nouveau a l'autorité cantonale de ne pas avoir
attribué a certains éléments de fait I'importance qu'il voudrait leur conférer, ce qui est
irrecevable dans |le cadre d'un recours en réforme. En outre, il invoque un projet d'achat
immobilier, qui ne ressort pas de la décision attaquée, de méme que des obligations de
famille non établies par lajuridiction cantonale, et qui, partant, ne sauraient val ablement
étre pris en considération dans |'examen du présent recours. Par ailleurs, lamaniere de
procéder de |'autorité cantonale n'est pas critiquable. |1 n‘apparait en particulier pas que
celle-ci aurait omis de tenir compte d'éléments importants ressortant du dossier ou aurait
pris en considération des é éments, qui ne sont pas pertinents. Compte tenu des intéréts en
présence, I'instance cantonale n'a pas abusé de son large pouvoir d'appréciation en
confirmant la prolongation du bail d'une année. Cette courte prolongation peut certes
sembler sévere pour le demandeur, mais elle n'est pas constitutive d'une iniquité choquante
s I'on apprécie I'ensembl e des circonstances, notamment |'urgence du besoin (cf. art. 272 al.
2let . d CO et consid. 2.3.2 ci-dessus).

E.4

Compte tenu de I'issue du litige, le demandeur acquittera l'émolument judiciaire ( art. 156
al. 1 0J). Danslamesure ou les défendeurs B. , C. et D. ont
renoncé aintervenir en justice, ils n'ont pas droit a des dépens. Il ne peut qu'en aler de
méme en ce qui concerne le défendeur A. , deslorsqu'il n‘apas conclu al'octroi de
dépens et qu'il n'a, de surcroit, pas agi par I'intermédiaire d'un mandataire professionnel (
art. 159 al. 1 OJ; cf. ATF 125 11 518 consid. 5b; 113 Ib 353 consid. 6b).
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