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Regeste

Encouragement au logement, ala construction et al'accession ala propriété

Erwagungen

E.11

Le Tribuna administratif fédéral connait par voie d'action en premiére instance des
contestations qui reposent notamment sur des contrats de droit public signés par la
Confédération (cf. art. 35 let. aLTAF). L'action est irrecevable si une autorité précédente au
sens de l'art. 33 LTAF est chargée par une autre loi de connaitre de la contestation (art. 36
LTAF). Lorsgue le Tribunal administratif fédéral statue en premiére instance, la procédure
est régie par lesart. 3a73 et 79a85 PCF (art. 44 a. 1 LTAF). Le Tribunal administratif
fédéral examine ainsi d'office larecevabilité des actions qui lui sont soumises (cf. art. 3al. 1
PCF). En I'espéce, le litige repose sur trois contrats de droit public conclus entre le
demandeur et I'Office fédéral du logement portant sur I'aide fédérale au logement grevant
lesimmeubles locatifs acquis par e demandeur au 31 décembre 2007, au sensdel'art. 57 al.
3 delaloi fédérale du 4 octobre 1974 encourageant la construction et |'accession ala
propriété de logements (LCAP, RS 843). L'art. 75a de |'ordonnance du 30 novembre 1981
relative alaloi fédérale encourageant la construction et I'accession ala propriété de
logements (OLCAP, RS 843.1) prévoit qu'en cas de contestation relative a un contrat de
droit public au sens notamment de I'art. 57 al. 3 LCAP, les voies de droit sont régies par les
dispositions générales de la procédure fédérale. Le Tribunal administratif fédéral est dés
lors compétent pour statuer sur la présente action.

E.12

Dans son action du 30 avril 2012, le demandeur a conclu ace qu'il soit ordonné au
défendeur d'accepter les hausses de loyers requises par lui, en conformité de lalégislation
applicable et des contrats FRWEG 124655, FRWEG 154283 et FRWEG 154284. Le
demandeur étant sorti du régime subventionné L CAP desdits immeubles de maniere
anticipée le ler juillet 2014, il ne peut plus obtenir I'exécution des contrats de droit public.
Ceci étant, il réclame désormais devant le tribunal de céans des dommages-intéréts estimes,
alasortie théorique du systeme LCAP, a 10'623'986 francs pour inexécution du contrat
relatif aux immeubles référencés FRWEG 124655, lesquel s présentaient selon lui un déficit
initial deloyersaladate alaquelleil lesaacquis, justifiant des augmentations bisannuelles
deloyers. L'art. 26 a. 1 PCF - dont lateneur est identique al'art. 227 al. 1 let. a CPC -
prévoit a cet égard que le demandeur peut modifier ses conclusions ou en prendre de plus
amples, pourvu gu'elles soient en connexité avec la demande primitive. Une connexité est
admise s un lien matériel existe entre I'ancienne et la nouvelle prétention, c'est-a-dire si
celles-ci ont un fondement juridique identique ou reposent sur le méme (ou proche)
complexe defaits (cf. ATF 129 111 230 consid. 3.1). Aing, il est admis que la modification



d'une action en exécution d'un contrat en une action en dommages-intéréts en raison de
I'impossibilité d'exécuter celui-ci est recevable (cf. Georg Naegeli/Nadine Mayhall, in :
Oberhammer et al. [éd.], ZPO-Kurzkommentar, 2e éd. 2014, n. 28 ad art. 227 ; Eric Pahud,
in : Brunner/Gasser/Schwander [éd.], ZPO-Kommentar, 2016, n. 9 ad art. 227 ; Jacques
Haldy, in : Bohnet/Haldy/Jeandin/Schweizer/ Tappy [éd.], Code de procédure civile
commenté, 2011, n. 7 ssad art. 14, par renvoi den. 21 ad art. 227 ; arrétsdu TF

4A 255/2015 du ler octobre 2015 consid 2.2.3 et 4A_439/2014 du 16 février 2015 consid.
5.4.3.1). Partant, il y alieu d'admettre que les conclusions nouvelles prises par le
demandeur dans |a présente procédure sont recevables.

E.13

L es autres conditions de recevabilité de |'action sont en outre respectées (cf. art. 18 al. 1 et
23 PCF et art. 63 al. 4 PA enlien avec art. 44 al. 3LTAF). La présente action est ainsi
recevable.

E.2

Laloi fédérale du 21 mars 2003 encourageant le logement aloyer ou a prix modérés (LOG,
RS 842), entrée en vigueur le 1er octobre 2003, n'a pas abrogé formellement laLCAP.
Celle-ci reste applicable aux engagements de paiement et de remboursement pris avant le
ler octobre 2003 (cf. art. 59 al. 1 LOG a contrario ; Message du Conseil fédéral du 27
février 2002 relatif al'encouragement du logement aloyer ou a prix modérés, in : FF 2002
2649, p. 2699). En I'espece, il ressort du dossier que |'aide fédérale au logement, grevant les
immeubles objets des dossiers FRWEG 124655, FRWEG 154283 et FRWEG 154284, a été
octroyée par décisions des 22 septembre 1989 et 9 octobre 1991, pour une durée de 25 ans a
compter du ler janvier 1991, respectivement du ler juillet 1993. En conséquence, il y alieu
d'appliquer laLCAP ala présente procédure.

E.21

LaLCAP vise aencourager la construction de logements ainsi que |I'équipement de terrains
acet effet, a abaisser le colt du logement, au premier chef des loyers, et afaciliter
I'acquisition de la propriété d'appartements et de maisons familiales (art. 1 LCAP). La
Confédération soutient ainsi la construction de logements a loyers particuliérement
avantageux par trois types de mesures : |'abai ssement de base, I'abai ssement supplémentaire
| et I'abaissement supplémentaire Il (cf. art. 35 a. 1 et 2 LCAP). L'abaissement
supplémentaire des loyers consiste en des avances annuelles a fonds perdu de la
Confédération dont le montant reste le méme (art. 42 al. 1 LCAP). L'abaissement de base
vise, en assurant le financement complémentaire, a permettre, lorsque certaines conditions
sont réunies, de fixer les loyersinitiaux aun niveau aussi bas que possible, au-dessous des
charges du propriétaire (art. 35 a. 2 let. a LCAP). Pour assurer |'abaissement de base, la
Confédération procure ou cautionne des préts garantis par gage immobilier et se montant en
regle générale a 90% au plus du colt de revient admissible (art. 36 LCAP). Pour couvrir la
différence entre les charges du propriétaire et le loyer faisant I'objet de |'abaissement de
base, |a Confédération offre des avances remboursables, portant intérét et garanties par des
gages immobiliers (art. 37 a. 1 LCAP). Les collectivités publiques notamment peuvent
prendre aleur charge le cautionnement de préts et |es avances destinées a abaisser les loyers
initiaux. L'abai ssement supplémentaire peut étre également demandé dans ces cas (art. 19
OLCAP). Dans ce dernier cas, les collectivités publiques, maitres d'ouvrage, disposent en
suffisance de capitaux et peuvent donc se passer de préts, mais veulent néanmoins faire



bénéficier leurslocataires d'une réduction de loyer financée par I'Etat (cf. Message du
Conseil fédéral du 17 septembre 1973 relatif alaloi fédérale encourageant la construction
et I'accession ala propriété de logements, in : FF 1973 |1 663 ss, spéc. p. 709).

E.22

Aux termes de l'art. 37 al. 3 LCAP, qui pose le principe du loyer couvrant les codts,

I'abai ssement de base doit assurer un loyer permettant, compte tenu de I'augmentation
annuelle du loyer, de couvrir pendant vingt-cing ans les charges du propriétaire. Le systéme
d'encouragement est ainsi fondé sur la progression des loyers. En pratique, cela signifie que,
lorsgue le propriétaire obtient un abai ssement de base, un plan de financement et un plan
des loyers sont établis pour 25 ans, de telle facon que, durant cette période, toutes les
charges du propriétaire puissent étre couvertes, les avances remboursées, intéréts compris,
et 30% au plus des frais d'investissements amortis (art. 21 al. 1 OLCAP). Leloyer initial
abaissé doit alors étre fixé de maniére que les conditions prévues al'art. 21 al. 1 OLCAP
puissent, en regle générale, étre remplies en vingt-cing ans, compte tenu d'une augmentation
annuelle des loyers (art. 21 a. 2 OLCAP). Ce qui importe a cet égard, c'est que "la somme
des charges auxquelles |e propriétaire doit faire face pendant vingt-cing ans soit couverte
uniquement par le rendement des loyers au cours de laméme période” (cf. message précité,
FF 1973 11 714). Selon le Conseil fédéral, ce systéme permet non seulement de porter en
compte d'une maniére réaliste les charges du propriétaire, mais encore de les différer et,
aingi, defixer un loyer initial inférieur au colt effectif. Certes, il en résulte une perte durant
la phase initiale. Cette perte devient cependant de plus en plus petite a mesure que le
montant du loyer augmente, jusqu'au moment ou les recettes finissent par atteindre un
montant couvrant les frais effectifs et fournissent ensuite un surplus compensant les pertes
initiales et permettant de rembourser les avances que I'Etat ou le propriétaire ont faites pour
couvrir le déficit du début : en effet, la somme des charges avec intéréts capitalisés a
vingt-cing ans est égale ala somme finale d'une rente croissant selon une progression
géométrique (cf. message précité, FF 1973 |1 706 sset 714 ; arrét du TF 2C_524/2014 du 25
février 2015 consid. 4.2). A contrario, il résulte de I'égquival ence mathématique voulue par
le systeme Iégal que |'augmentation progressive des loyers n'est plusjustifiée lorsqu'il n'y a
plus ou pas de déficit initial de loyers arembourser et que les recettes ont au moins atteint
un montant couvrant les colts effectifs. L'augmentation progressive n'a en effet plus de
justification mathématique ou économique lorsgue ces deux conditions sont réunies (cf.
arrét du TF 2C_524/2014 précité consid. 4.2).

E.23

Ceci étant, le Tribunal fédéral arequis du tribunal de céans qu'il détermine si, ala date de
I'achat, il subsistait un déficit initial de loyers, provenant de la perception durant la période
prévue par le plan de financement et le plan des loyers de montants inférieurs aux codts
effectifs. Danslamesure ou il subsistait un déficit initial de loyers aladate de I'achat par le
demandeur et que, comme cela ressort du dossier, le prix de vente desimmeubl es est
supérieur aleur prix derevient, il faudra admettre que ce déficit initial a été rembourseé par
le demandeur par le paiement du prix de vente des immeubles en cause : celui-ci comprend
dés lors nécessairement une part correspondant a ce déficit de loyersinitial (capitalisé).
C'est cette part du prix payé par le demandeur qui justifie, dans e modele mathématique du
systeme de la LCAP, que les augmentations automatiques de loyers doivent lui étre
octroyées, atout le moins jusgu'au moment ou ce déficit initial de loyers sera entiérement
rembourseé, soit en principe durant les 25 ans qui suivent |'entrée des immeubles en cause



danslerégime LCAP (cf. arrét du TF 2C_524/2014 précité consid. 5.5).

E.3

Selon un principe général, lorsqu'une autorité de recours statue par une décision de renvoi,
I'autorité a laguelle la cause est renvoyée est tenue de se conformer aux instructions du
jugement de renvoi. Aingi, |'autorité inférieure doit fonder sa nouvelle décision sur les
considérants de droit du jugement de renvoi. L'autorité inférieure voit ains sa latitude de
jugement limitée par les motifs de l'arrét de renvoi, en ce sensgqu'elle est liée par ce qui a été
déatranché définitivement par |'autorité de recours. Il en va de méme des constatations de
fait qui n'ont pas été attaquées. Des faits nouveaux ne peuvent étre pris en considération que
sur les points qui ont fait I'objet du renvoi. Ceux-ci ne peuvent étre ni étendus ni fixés sur
une base juridigue nouvelle (cf. ATF 131 111 91 consid. 5.2, 117 V 237 consid. 2a; arrét du
TF 9C_160/2011 du 13 décembre 2011 consid. 2.1).

E. 41

L'art. 8 CC - principe général du droit valant pour |'ensemble de I'ordre juridique (cf. arrét
du TAF B-1292/2006 du 26 novembre 2007 consid. 4.3.1) - régle larépartition du fardeau
delapreuve (cf. ATF 139 11l 7 consid. 2.2, 127 111 519 consid. 2a). Selon cette disposition,
chague partie doit, si laloi n'en dispose autrement, prouver lesfaits qu'elle allégue pour en
déduire son droit. Ainsi, le demandeur supporte le fardeau de la preuve des faits
générateurs, a savoir lesfaits dont laloi fait dépendre la naissance du droit (cf. Paul-Henri
Steinauer, Letitre préliminaire du Code civil, 2e éd. 2009, no 703) et |e défendeur celui des
faits destructeurs et dirimants, a savoir les faits qui ont modifié ou éteint ce droit, ou qui en
ont empéché la naissance ou I'extinction (cf. Steinauer, op. cit., no 705 et 707). Cette
disposition réglemente non seulement la répartition du fardeau de la preuve mais également
les conséquences de I'absence de preuves (cf. ATF 114 11 289 consid. 2a; arrétsdu TF
5A_695/2012 du 20 mars 2013 consid. 4.1.1 et 4A_150/2015 du 29 octobre 2015 consid.
6.3).

E.4.2

Selonl'art. 44 d. 2 LTAF - applicable ala procédure par voie d'action - le Tribunal
administratif fédéral établit lesfaits d'office. La maxime inquisitoire doit toutefois étre
relativisée par le devoir de collaborer des parties (cf. art. 19 PCF applicable par renvoi de
I'art. 44 a. 1 LTAF ; Nadine Mayhall, in : Waldmann/Weissenberger [éd.],
Praxiskommentar zum Bundesgesetz Uber das Verwaltungsverfahren, 2009, n. 32 ad art. 2
PA). Par ailleurs, selon les principes généraux tirés des regles de la bonne foi, la partie qui
ne supporte pas |le fardeau et |a charge de la preuve doit, dans certains cas, collaborer
loyalement a|'administration des preuves en fournissant tous les éléments en sa possession
(cf. arrét du TF 4A_491/2012 du 6 décembre 2012 consid. 3.2). Tel est le caslorsque le
demandeur se trouve dans un état de nécessité quant ala preuve et que la partie
défenderesse se trouve a cet égard dans une meilleure situation (cf. ATF 11511 1 consid. 4).
La pénurie des moyens de preuve du fait litigieux n‘autorise toutefois nullement a alléger ou
partager le fardeau de la preuve ; il sagit tout au plus d'une incombance ala charge de
|'autre partie, tendant a éclairer la situation de fait si les moyens de la preuve sont en sa
possession (cf. Denis Piotet, in : Pichonnaz/Foéx [éd.], Code civil | : commentaire romand,
2010, n. 54 ad art. 8). Enfin, il convient de rappeler que la maxime inquisitoire n'a aucune
influence sur larépartition du fardeau de la preuve. Ainsi, si la conviction du tribunal n'est
pas acquise sur la base des preuves a disposition, la partie a qui incombe le fardeau de la



preuve supporte les conséquences d'un échec de la preuve (cf. arréts du TAF B-5685/2012
du 17 décembre 2015 consid. 4.5.4, A-1604/2006 du 4 mars 2010 consid. 3.5).

E.43

En I'espéce, deslors que le demandeur prétend avoir subi un dommage en raison du refus du
défendeur de procéder aux augmentations systématiques de loyers auxquellesil avait droit,
c'est alui qu'incombe le fardeau de la preuve de I'existence d'un déficit initial de loyersala
date de I'achat des immeubles et qui devra, le cas échéant, supporter les conséguences d'un
échec de la preuve.

E.5

La présente procédure est en outre régie par le principe de lalibre appréciation des preuves
(cf. art. 40 PCF applicable par renvoi de l'art. 44 a. 1 LTAF). L'appréciation des preuves est
libre, en ce sens qu'elle n'obéit pas a des regles de preuve |égales, prescrivant a quelles
conditions le juge devrait admettre que la preuve a abouti et quelle valeur probanteil devrait
reconnaitre aux différents moyens de preuve les uns par rapport aux autres (cf. arrét du TF
5A.12/2006 du 23 aolt 2006 consid. 2.3). En I'espece, e demandeur a mandaté un expert,
lequel a produit, au cours de la présente procédure, une expertise, suivie de trois rapports
d'expertise complémentaires. Or, le défendeur reproche a celui-ci de ne pas étre un véritable
spéciaiste de laLCAP. De méme, il fait valoir que la désignation unilatérale d'un expert,
fat-il privé, par une partie « semble peu conforme ala procédure de nomination d'un expert
telle qu'elle est prévue sur décision de |'autorité, en application de laloi sur la procédure
administrative et, par renvoi, delaloi sur la procédure civile fédérale ». || gjoute encore
gu'un expert privé qui sest entretenu en I'occurrence avec le demandeur et qui collabore
avec celui-ci depuis plusieurs mois ne saurait étre ensuite désigné comme expert par le
tribunal pour des motifs dimpartialité. Partant, le défendeur conteste que I'expertise privée
déposée par |e demandeur puisse étre considérée comme un moyen de preuve. L'expertise
produite par le demandeur est une expertise privée, en tant qu'elle n'a pas été ordonnée par
le tribunal et n'a pas suivi les regles procédural es applicables a une expertise judiciaire,
notamment en matiere de nomination de I'expert (cf. art. 57 ss PCF). Aingi, il importe peu
gue ce soit une personne intéressée par I'issue de la procédure qui ait choisi I'expert, I'ait
instruit et I'ait rémunéré et que les exigences en matiére de récusation n‘aient pas été
respectées. Partant, ces aspects, ainsi que |'expérience selon laquelle une expertise privée
n'est produite que si elle est favorable a son mandant, ont pour conséquence que celle-Ci
doit étre appreéciée avec retenue (cf. ATF 141 1V 369 consid. 6.2 ; arrét du TF 6B_275/2015
du 22 juin 2016 consid. 1.1). Les résultats issus d'une expertise privée sont ainsi soumis au
principe de lalibre appréciation des preuves et sont considérés comme des simples allégués
de parties (cf. arrétsdu TF 2C_419/2015 du 3 juin 2016 consid. 6.1, destiné ala publication,
2C_863/2015 du 24 juillet 2016 consid. 7.1, 2C_762/2009 du 11 février 2010 consid. 8).

E.6

Afin de donner I'occasion au tribunal et aux parties de poser al'expert « toutes les questions
utiles ala solution du cas », le demandeur arequis du juge délégué qu'il procede al'audition
de I'expert privé. Dite requéte a été rejetée par décision incidente du 17 juin 2016. Le droit
d'étre entendu, garanti par I'art. 29 al. 2 Cst., comprend notamment le droit pour le
justiciable d'offrir des preuves pertinentes, d'obtenir qu'il y soit donné suite et de participer a
I'administration des preuves essentielles ou, a tout le moins, de sexprimer sur son résultat
lorsgque cela est de nature ainfluer sur la décision arendre (cf. ATF 1331 270 consid. 3.1).



Cependant, comme il appartient au tribunal de céans d'établir d'office les faits pertinents (cf.
consid. 4.2), celui-ci n'est pas lié par les offres de preuves des parties mais peut se limiter a
ce qui lui parait pertinent ; en particulier, le droit d'étre entendu ne I'empéche pas de mettre
un terme al'instruction lorsgue les preuves administrées [ui ont permis de forger sa
conviction et que, procédant d'une maniére non arbitraire a une appréciation anticipée des
preuves qui lui sont encore proposées, il ala certitude que celles-ci ne pourraient |'amener a
modifier son opinion (cf. ATF 136 | 229 consid. 5.3 et 131 | 153 consid. 3). En
I'occurrence, le demandeur a produit, au cours de la présente procédure, une expertise,
suivie de trois rapports d'expertise complémentaires, établis par I'expert mandaté par lui et
sur chacun desguels le défendeur sest déterminé. Or, il y alieu d'admettre que
I'interrogatoire de I'expert privé ne modifierait pas |'opinion que le tribunal s'est d'ores et
déjaforgée sur la base des piéces au dossier. En effet, celles-ci laissent a penser que des
commentaires oraux de |'expert ne sécarteraient pas de I'analyse effectuée dans ses divers
rapports ou aboutiraient & une appreéciation différente de celle résultant de ses écrits (cf.
arrét du TF 9C_222/2007 du 25 juillet 2007 consid. 4). Pour sa part, le tribunal n'a pas de
guestions a poser al'expert privé en lien avec ceux-ci, si bien qu'il y alieu de confirmer, par
appréciation anticipée des preuves, le rejet de la requéte d'audition de I'expert privé déposée
par le demandeur.

E.7

L e demandeur réclame des dommages-intéréts estimés a 10'623'986 francs au total pour
inexécution du contrat relatif au dossier FRWEG 124655, a savoir la non-augmentation
systématique des loyers. Laresponsabilité araison de |'inexécution d'un contrat de droit
administratif se régle par analogie avec le droit privé (cf. Pierre Moor/Etienne Poltier, Droit
administratif, vol. I, 3e éd., 2011, p. 479 et réf. cit. ; décision du président de la
Commission de recours DPPS du 29 juillet 1999 consid. 4 ss, publiéin : JAAC 2001 no 16
p. 181). Aing, I'art. 97 CO prévoit que, lorsque le créancier ne peut obtenir I'exécution de
I'obligation ou ne peut I'obtenir qu'imparfaitement, le débiteur est tenu de réparer le
dommage en résultant, a moins qu'il ne prouve qu'aucune faute ne lui est imputable. La
responsabilité du débiteur suppose ainsi la réunion de quatre conditions qui sont
cumulatives : une violation du contrat (sous laforme de I'inexécution ou de la mauvaise
exécution d'une obligation), une faute, un dommage et un rapport de causalité (naturelle et
adéquate) entre laviolation fautive du contrat et le dommage survenu. |l appartient au
créancier d'apporter la preuve des faits permettant de constater que chacune de ces
conditions est remplie (cf. art. 8 CC), sauf pour la faute qui est présumée. Le débiteur, pour
sa part, doit apporter la preuve qu'il n'apas commis de faute ains que la preuve de faits
libératoires. Comme les quatre conditions de la responsabilité sont cumulatives, il suffit que
I'une d'elles fasse défaut pour que la demande doive étre rejetée, sans qu'il y ait lieu de se
pencher sur les autres (cf. arréts du TF 4A_210/2015 du 2 octobre 2015 consid. 4.1 et

4A 90/2011 du 22 juin 2011 consid. 2.2.2 ; ATF 133111 121 consid. 3.1 p. 124, 11311 424
consid. 1b). En I'occurrence, le préjudice invoqué par le demandeur correspond a la perte
capitalisée de loyers subie depuis I'acquisition des immeubles jusqu'a la sortie théorique du
systeme LCAP en 2020, ainsi qu'a la perte de valeur desimmeubles ala sortie du systéme.
Le demandeur - qui indique avoir été contraint de vendre al'été 2015 lesimmeubles
concernés en raison du non-encai ssement de I'augmentation planifiée des loyers - reléve en
effet que la sortie du systéme LCAP aimpliqué non seulement e maintien des loyers
abaissés mais aussi un abandon des subventions inhérentes au régime des loyers abaissés, ce
qui ainfluencé alabaisse le prix de vente des immeubles. Le demandeur demande ainsi



réparation non seulement pour les dommages subis durant la période pendant laquelle les
immeubles étaient soumis au régime LCAP mais également pour celle consécutive ala
sortie dudit régime. Le défendeur soutient pour sa part que le demandeur n'a subi aucun
dommage dans la mesure ou chacun de ses immeubl es présentait des excédents de recettes
et conteste de ce fait qu'il ait été contraint ala vente de ceux-ci. En outre, en décidant
unilatéralement de sortir de maniére anticipée du régime LCAP, sans aucune contrainte, le
demandeur ne peut ensuite prétendre a la couverture de prétendus dommages
supplémentaires.

E.8

Laquestion litigieuse gu'il convient d'examiner en premier lieu est dés lors celle de savoir si
le demandeur avait droit aux hausses bisannuelles de loyers requises dans le dossier
FRWEG 124655. Pour cefaire, il convient d'établir, conformément aux instructions de
I'arrét de renvoi, Sil subsistait ou non un déficit initial de loyers arembourser, aladate a
laquelle le demandeur a acquis aupres de laCommunede Y. lesimmeubles
référencés FRWEG 124655 (cf. supra consid. 2.3).

E.8.1

Bien que le demandeur supporte en |'occurrence le fardeau de la preuve de I'existence d'un
déficit initial de loyers, le défendeur a été invité a se déterminer en premier lieu, déeslors
gu'en tant qu'autorité spécialisée, il pouvait, compte tenu de la technicité et de la complexité
de la cause, étre en meilleure position pour fournir les éléments tendant a établir ce fait (cf.
supraconsid. 4).

E.811

Ceci étant, dans sa détermination du 27 mai 2015, le défendeur a procédé a un calcul virtuel
du déficit initial de loyersfondé sur les plans des charges couvrant la période initiale jusqu'a
lafin de I'année 2007, date de I'achat desdits immeubles par le demandeur. 1| en est résulté
un déficit virtuel sur I'immeuble FRWEG 124655 et un excédent de recettes sur les deux
autres immeubles. Or, le défendeur arelevé que, si ce mode de calcul pouvait paraitre exact
pour des immeubles dont le financement était classique, il était dénué de sens pour des
immeubles qui avaient été en main d'une collectivité de droit public. En effet, déslors que
les anciens propriétaires desdits immeubles ont financé eux-mémes la construction de
ceux-ci, sans déclarer les conditions qu'ils entendaient octroyer aleurs financements, le
principe général de couverture des charges par les rendements locatifs du propriétaire ne
peut sappliquer tel quel. Celui-ci suppose en effet que I'on soit en présence d'un
financement concret et garanti par des titres hypothécaires. || n'est en revanche pas
imaginable de procéder de la sorte pour un financement virtuel dont I'on ne connait pas en
réalité les tenants, en I'occurrence les conditions de financement effectives, et les
aboutissants, en |'occurrence les garanties rattachées auxdits financements. Cette situation
particuliere conduit de ce fait le défendeur a contréler |e respect de ce principe au moment
d'un transfert de propriété a un acheteur prive, en tenant compte des charges et rendements
locatifs figurant & ce moment au plan des charges LCAP, repris par e nouveau propriétaire.
Les plans des charges établis depuis I'année 2008 peuvent des lors justifier un calcul
établissant ou au contraire excluant un déficit initial de loyers mais pas rétroactivement.
Aussi, sans contester pour autant le principe du déficit initial établi par le Tribunal fédéral -
lequel, précise-t-il, n'avait pas connaissance des plans des charges initiaux - le défendeur se
pose néanmoins la question de savoir comment le calculer compte tenu des particularités du



cas d'espece. En I'occurrence, le défendeur indique qu'ala date de I'achat, les loyers percus
excédaient les charges locatives sur les trois immeubl es.

E. 812

Le demandeur rétorque gue les situations d'excédent de revenus que présentent les trois
immeubl es ne reflétent que I'année 2007. Aussi, reprochant au défendeur de ne pas avoir
tenu compte des déficits cumulés durant la phase initiale, comme cela ressort de I'arrét du
Tribunal fédéral, le demandeur produit une expertise privée établissant, sur la base des
données annuelles des plans des charges budgétées par le défendeur - et en'y gjoutant les
intéréts sur les avances dont les calculs du défendeur ne tiennent pas compte - un déficit
initial de loyers au 31 décembre 2007 estimé au total a 5'575'214 francs. |l précise a cet
égard gue le dossier FRWEG 124655 présentait un déficit initial de loyers de 6'052'674
francs et les dossiers FRWEG 154283 et FRWEG 154284 des excédents de recettes. Des
lors, sil aeffectivement acquis les immeubles au moment ou les loyers excédaient les
charges locatives, ces excédents de loyers n‘avaient toutefois, selon lui, pas encore
remboursé la somme des charges puisqu'il arepris un déficit initial de loyers de 5'575'214
francs. Le demandeur reléve encore que le déficit initial de loyers ne peut pas étre calculé
de maniére précise dés lors que les venderesses ont procédé elless-mémes aux avances et que
les comptes des immeubles ne sont pas disponibles.

E.82
Il ressort des contrats de droit public LCAP initiaux, passés entre la Commune de
Y. , respectivement sa caisse de pensions, et |e défendeur - produits pour la

premiere fois par celui-ci a ce stade de la procédure - sous la mention « Conditions
particulieres » que : « L'abaissement de base sera assuré par lacommune ». « Lesloyers
seront fixés et surveillés par le canton. Les plans des charges et les listes des loyers ne
servent que pour déterminer le montant des abai ssements supplémentaires ». |l Sensuit que,
en I'espéce, ni I'abai ssement de base ni les loyers ne sont fixés dans les plans des charges et
les listes des loyers, comme c'est |e cas lorsgue celui-ci est assuré par la Confédération (cf.
conditions générales pour les logements en location, in : www.bwo.admin.ch). La situation
contractuelle a en revanche changé lors de la reprise des immeubles par e demandeur dans
la mesure ou les nouveaux contrats ne prévoient plus cette clause particuliere. En |'espece,
I'expert privé a calculé un déficit initial de loyers sur la base des plans des charges initiaux,
lesquel s contiennent dés lors des données théoriques ne servant qu'a déterminer le montant
des abai ssements supplémentaires et ne reposant sur aucune donnée concernant les
conditions de financement effectives et |es garanties rattachées auxdits financements. Le
déficit total de plus de 5,5 millions de francs ainsi obtenu est de ce fait un déficit virtuel, ce
gue I'expert admet du reste. Or, dans son arrét, le Tribunal fédéral a pose que le déficit
initial de loyers résulte « de la perception pendant une période fixée par le plan de
financement et le plan des loyers de montants de loyers inférieurs aux codts effectifs » (cf.
arrét du TF 2C_524/2014 précité consid. 4.2). Le déficit initial de loyers, dont il sagit en
I'espece d'établir I'existence, est des lors un déficit effectif et non théorique. L'expertise
privée produite par le demandeur ne saurait étre, dans ces circonstances, suivie sur ce point.
En tant que les plans des charges et les listes des loyers relatifs ala phase initiale de I'aide
fédérale, précédant I'achat par |e demandeur, ne servaient gu'a déterminer les abai ssements
supplémentaires et ne reposaient sur aucune donnée effective, il y alieu d'admettre qu'il
n'est pas possible, sur la base des pieces produites, d'établir Sil subsistait un déficit initial
effectif de loyers lorsgue le demandeur a acquis lesimmeubles au 31 décembre 2007.



E.83

Deplus, selon le Tribunal fédéral, dans la mesure ou il subsistait un déficit initial de loyers
aladate de I'achat par |le demandeur et que le prix de vente des immeubles est supérieur a
leur prix de revient, il faudra admettre que ce déficit initial a été remboursé par le
demandeur par le paiement du prix de vente desimmeubles en cause : celui-ci comprend
dés lors nécessairement une part correspondant a ce déficit de loyersinitial (capitalisé).
C'est cette part du prix payé par le demandeur qui justifie que les augmentations
automatiques de loyers doivent lui étre octroyées, (cf. arrét du TF 2C_524/2014 précité
consid. 5.5).

E.83.1
En I'espéce, il ressort des contrats de vente aterme du 10 octobre 2007 versés au dossier que
le demandeur a acquis delaCommunede Y. et de sa caisse de pensions les

immeubles référencés FRWEG 124655, FRWEG 154284 et FRWEG 154283 pour un
montant total de 24 millions de francs. Or, il appert des contrats de droit public initiaux que
le colit de revient LCAP total pour cestroisimmeubles séléve 427,16 millions de francs.
Considéré seul, I'immeuble FRWEG 124655 - pour lequel |e demandeur avait, selon lui,
droit & des augmentations systématiques de loyers - a éé acquis au prix de 14,83 millions de
francs, soit a un prix sensiblement inférieur a son colt de revient LCAP de 17,004 millions
de francs.

E.83.2

Sappuyant sur |'arrét de renvoi du Tribunal fédéral, le défendeur en conclut que, si tant est
gu'un déficit initial de loyers et subsisté a la date de I'achat des immeubles, celui-lan'apas
été repris par le demandeur. || conteste a cet égard les montants figurant sur |es attestations
de financement du préteur de I'époque du demandeur (31,4 millions de francs au total), le
prix de vente étant celui figurant dans I'acte de vente immobiliére, passé en laforme
authentique. Le défendeur ajoute en outre que, si lareprise d'un déficit initial de loyers
devait, comme en |'espéce, survenir sans rapport avec une dette d'abai ssement de base du
fait d'un financement par une collectivité publigque, elle devrait impérativement faire I'objet
d'une convention expresse de reprise. Sans une telle convention, il ne pourrait tout
simplement pas contréler le bien-fondé des éventuelles futures hausses de loyers puisqu'il
ne disposerait, du fait de |'absence de dette d'abai ssement de base, d'aucune information sur
le montant du déficit initial de loyers, respectivement sur les capitaux effectivement investis
par la collectivité publique.

E.833

L e demandeur soutient a cet égard qu'il n'est nul besoin d'une convention de reprise lorsque
I'on reste dans lalogique d'un systéme qui prévoit, par principe, lareprise du déficit initial
de loyers par un éventuel acquéreur ; ce serait plutdt dans le cas contraire qu'il conviendrait
de prévoir une convention, lorsgue |'on sécarte du systeme. Le demandeur rétorque
également que le prix de vente d'un immeuble n'est pas déterminé par son prix de revient
initial LCAP. Celui-ci n'offre pas de garantie contre une diminution du prix de vente d'un
immeuble due ala situation du marché et inversement. Le prix de vente n'a pas d'incidence
sur lafixation des loyers, déterminés selon le colt de revient initial LCAP, et donc sur la
reprise d'un éventuel déficit. Ladifférence ainsi constatée entre le prix de revient et le prix
de vente desdits immeubles ne permet dés lors pas d'établir qu'un déficit aurait ou non été
repris. Ainsi, le demandeur prétend que « il est évident que, dans son prix d'achat, en



reprenant le régime LCAP, I'acheteur a payé ce déficit de charges des vendeurs ». De
méme, I'expert privé déclare : « on peut donc admettre, sans preuve du contraire, que

X. atenu compte de bonne foi, dans la fixation du prix d'achat admissible, de ce
déficit initial qui devait induire des hausses réguliéres de loyer. Autrement dit, en |'absence
de cette perspective, il n'aurait pas accepté de payer ce prix ». || gjoute que le demandeur a
rembourse les venderesses méme si ce remboursement est « noyé » dans le prix de vente,
déslors que celles-ci ont procédé elles-mémes aux avances.

E.834

En I'espece, |'acte de vente immobiliére - passé en laforme authentique - relatif aux
immeubl es référencés FRWEG 124655 ne contient aucune trace d'un montant qui aurait été
payéalaCommunede. atitre de remboursement d'un déficit initial de loyers. De
méme, le contrat LCAP FRWEG 124655, passé entre le défendeur et |le demandeur, ne fait
état d'aucun remboursement de déficit initial de loyers alavenderesse. De plus, compte
tenu du fait que le prix de vente était inférieur au prix de revient, tout laisse a penser,
comme celaressort de l'arrét de renvoi, gu'aucun déficit initial de loyers n'ait été repris par
le demandeur.

E.84

Il sensuit que la preuve de I'existence d'un déficit initial effectif de loyers au 31 décembre
2007 n'a pas été apportée. Or, on aurait raisonnablement pu attendre du demandeur, lequel
supporte le fardeau de la preuve de I'existence d'un déficit initial de loyers et a été diment
averti des conséquences de I'échec de la preuve, qu'il collabore davantage a |'établissement
de celui-la. 1l aurait en particulier pu prendre contact avec laCommunede Y. ,
ancienne propriétaire des immeubles référencés FRWEG 124655, afin d'obtenir des
renseignements sur les conditions effectives auxquelles elle avait financé |'abai ssement de
base des loyers initiaux.

E.9

Reste a examiner si un déficit de loyers existait ala date de I'achat par |le demandeur des
immeubles référencés FRWEG 124655. A suivre le raisonnement du défendeur - fondé sur
les données théoriques contenues dans le plan des charges et les listes des loyers - les
revenus des loyers excédaient les charges, au 31 décembre 2007, a hauteur de 48'355 francs
(cf. piece défendeur Q). Or, méme sil Sagit d'un excédent virtuel, il y alieu de reconnéitre
gue celui-ci a été admis par le demandeur en tant que les piéces sur lesquellesil repose font
partie intégrante du contrat FRWEG 124655 passé avec |e défendeur. Le demandeur ne
saurait, dans ces circonstances, prétendre a des dommages-intéréts. Si, en revanche, I'on sen
tient aux colts effectifs allégués dans I'expertise privée, il y alieu d'admettre qu'un déficit
de loyers de 73'639 francs existait ala date de I'achat desimmeubles litigieux. Début 2010,
le déficit cumulé des loyers atteignait 349'436 francs. Cependant, compte tenu des
augmentations de loyers octroyées par |e défendeur dans le but de tenir compte des
circonstances particulieres propres a ces immeubles (cf. let. C.c et D), ceux-ci présentaient,
deslafin 2010, des situations d'excédent de revenus, au point qu'alafin 2012, la somme
des loyers percus avait permis de rembourser e déficit cumulé des loyers (cf. rapport
d'expertise complémentaire p. 8). Du reste, le demandeur n'a pas injecté de fonds propres
dans I'achat desimmeubles, deslors que leur prix de vente global sélevait a24 millions de
francs et que les hypotheques all éguées dans |'expertise se montent & 25 millions de francs
(cf. rapport d'expertise p. 14 et 18). Partant, sur la base des co(ts effectifs également, le



demandeur ne saurait prétendre ala réparation d'un quel conque dommage.

E. 10

Enfin, il y alieu de rappeler que le demandeur ne saurait se fonder sur sa bonne foi pour
prétendre a des hausses de loyers. En effet, dans son arrét du 8 avril 2014, le tribunal de
céans a admis que le plan des charges et des loyers - faisant partie intégrante du contrat
FRWEG 124655 passé entre le demandeur et le défendeur - ne prévoyaient aucune hausse
systématique des loyers, si bien que le demandeur ne pouvait nullement déduire de bonne
foi de ces pieces qu'il avait droit a des augmentations bisannuelles de loyers. |l n'était pas
davantage habilité a se prévaloir des plans édictés pour le compte de la Commune de

Y. , étant entendu que ceux-ci ne lui étaient pas destinés. Enfin, il aretenu que, de
maniére générale, les plans de financement et des loyers établis par le défendeur ne
constituaient pas une assurance ferme a bénéficier de hausses de loyers jusqu'au terme de
I'aide fédérale au logement (cf. arrét du TAF B-2415/2012 précité consid. 6.3, 6.4.1 et
6.4.2).

E. 11

Il Sensuit que la preuve de I'existence d'un déficit initial de loyers aladate de l'achat des
immeubl es référencés FRWEG 124655 n'a pas été apportée (cf. supraconsid. 8). Le
demandeur, a qui incombe le fardeau de la preuve, supporte des lors les conséquences de
I'échec de cette preuve (cf. supra consid. 4). Le demandeur n'a, pour le reste, pas subi de
dommage résultant d'un déficit de loyers grevant lesdits immeubles au 31 décembre 2007
(cf. supraconsid. 9). Partant, il y alieu d'admettre que c'est ajuste titre que le défendeur a
refusé de procéder a de plus amples augmentations des loyers des logements subventionnés
référencés FRWEG 124655. La prétention du demandeur a des dommages-intéréts résultant
d'un tel refus est dés lors mal fondée. Partant, I'action doit étre rejetée.

E.12

Lesfrais de procédure, comprenant I'émolument judiciaire et les débours, sont misala
charge de la partie qui succombe (cf. art. 63 a. 1 PA, par renvoi del'art. 44 al. 3LTAF, et
art. 1 a. 1 du réglement du 21 février 2008 concernant les frais, dépens et indemnités fixés
par le Tribunal administratif fédéral [FITAF, RS 173.320.2]). L'émolument judiciaire est
calculé en fonction de lavaleur litigieuse, de I'ampleur et de la difficulté de la cause, dela
facon de procéder des parties et de leur situation financiére (art. 2 a. lere phrase et 4
FITAF). En I'espéce, lesfrais de procédure - y compris les frais occasionnés par la décision
incidente du 17 juin 2016 rejetant la requéte d'audition de I'expert privé - doivent étre fixés
a 3'500 francs et mis ala charge du demandeur débouté. 1ls sont compensés par |'avance de
frais du méme montant déja versée par |e demandeur.

E. 13

Compte tenu de I'issue de la procédure, e demandeur n'a pas droit a des dépens (cf. art. 64
a. 1 PA, par renvoi del'art. 44 al. 3LTAF, et 7 al. 1 FITAF acontrario). Les autorités
fédérales n'ont pas droit aux dépens (art. 7 al. 3FITAF).

Export aus OpenCaseLaw (CCOQ). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht veroffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



