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Nullité d’un congé peur vendre

Anne-Claire AUNE

Bail d’habitation / Article 15 paragraphe 1 de la loi du 6 juillet 1989 /
Validité du congé notifié par le bailleur (non) / Contestation de I'intention
de vendre par le locataire / Caractére frauduleux du congé.

AIX, 11EME CH, 18 NOVEMBRE 2004, N° 131

Selon 'article 15-1 de la loi du 6 juillet 1989, la décision de vendre
constitue un motif suffisant ef effectif d'un congé. Le preneur doit rapporter
la prewve du caractére frauduleux du congé en cas de contestation de
Vintention réelle du bailleur de vendre le logement.

En l'espéce, le congé pour vendre délivré par le bailleur doit élre
qualifié de frauduleux et déclaré nul dés lors que le locataire établit qu'il
existe des velations conflictuelles sur la poursuite du bail et que le bailleur n’a
accompli aucune démarche sérieuse pour trouver un acquéreur.

Observations : Si selon larticle 15-1 de la loi du 6 juillet 1989, la
décision de vendre constitze un motif suffisant et effectif de congg, le
juge ’a pas 4 vérifier la réelle intention du bailleur. En revanche il opére
un contrdle a posteriors comme en témoigne larrét rapporté si ceite
intention semble étre entachée de vice et sanctionne ainsi les congés
frauduleux. Cependant, la fraude ne se¢ présume pas. Clest donc au
pteneur de rapposter le caractére fraudulenx du congé notifié qui sera
laissé 4 Pappréciation souveraine des juges. Le plus souvent le motif
frauduleux concerne un prix abusif du logement afin de dissuader le
locaaire de pouvoir exercer son droit de préemption. Ainsi un arrét de la
Cour d’appel de Paris sanctionne un agent immobilier qui fixe un prix
supérieur 3 40% de Pestimation dun expert (Paris, 20 nov 1997, Rew.
doyers 1998, p. 195 ; Versailles ch 1, sect 1, Z mars 2001, juris-data n°2001-
188852).



JURISPRUDENCE

En lespéce le congé notifié est qualifié de frauduleux en raison de
deux motifs. D’abord, il est relevé des relations conflictuelles entre les
coconiractants portant principalement sur un désaccord sur les artiérés
d’indexation du loyer et le prix du loyer lors du renouvellement du bail.
Fosuite, le juge sanctionne la mauvaise foi du bailleur dépourvu de reelle
intention de vendre. En effet, les seuls éléments produits par le bailleur
se résumant 4 la simple production de deux estimations de I'appartement
effectuées par la méme agence Immobiliére sur une période de deux ans
et une offre d’un éventuel acquéreur se réveélent insuffisants 4 établir la
réalité du motif allégué. La Cour d’appel d’Aix-en-Provence releve tols
motifs pour caractériser Pintention frauduleuse du beilleur. D’abord,
absence de mandat-vente telatif & I'appartement donné 4 une agence
immobiliére, Ensuite, le défaut d’annonce de la mise en vente de ce
logement dans des journaux spécialisés et enfin, l'absence de demande
précise de visite des lieux.

Alnsi, Fabsence d’initiative pour trouver un acquéreur cumulée 4 une
situation déji tendue entre les cocontractants révéle en I'espéce 'absence
de sincérité de la décision de vendre.

Le bailleur est tenu de délivrer une quittance de loyer au
locataire qui en fait 1a demande

Anne-Claire AUNE

Bail d’habitation / Articte 21 de la loi du 6 juillet 1989 / Manquement du
bailleur a ses obligations / Défaut de délivrance gratuite des quittances de
loyer mensuelles acquittées.

ATX, 115ME CH, 4 OCTOBRE 2004, N° 60

Liarticle 21 de la loi du 6 juillet 1989 fait obligation au bailleur de
remelbtre gratuitement une quittance de loyer au locataire qui en fait la

demande.
En lespéce, doit étre condamné le bailleur qui refuse cette délivrance.

Observations : On peut regretter 2 la lecture des faits de cet artét le
manque de détails concernant un éventuel préjudice pour le locataire 4 la
suite du refus de délivrance par le bailleur des quittances de loyer. Mais
cette décision nous sert de prétexte pour rappeler le contenu de cette
régle.




