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Question 7

Terminer
Noté sur 1,00

¥ Marquer la
question

X vient d'apprendre que le bailleur Immoplus a vendu I'immeuble au fonds de pension Servette
Invest SA. Quel impact la vente aura-t-elle sur son bail ?

Selon I'article 261 al.1 CO, lorsqu'une chose louée change de propriétaire, le contrat de bail est
transféré au nouveau propriétaire de par la loi.

La vente n'aura donc pas d'impact sur le bail de X.

Le seul changement est que l'acquéreur peut résilier le contrat de bail sans respect des délais
contractuels s'il démontre avoir un besoin urgent des locaux art. 261 CO al. 2 . Il devra de toute
maniére respecter les délais légaux de congé.
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Question 8

Terminer
Noté sur 1,00

¥ Marquer la
question

Servette Invest SA menace de résilier tous les baux, si les locataires n'acceptent pas un avenant
au contrat prévoyant des loyers échelonnés. Le cas échéant, X pourra-t-il s'opposer a la
résiliation ?

Vu le motif de résiliation, I'art 261 CO ne pourra pas s'appliquer ici.

Servette SA est donc le nouveau bailleur de X (261 al.1 CO) et toutes les régles sur le contrat de
bail s'appliqueront pour lui (353 ss CO).

Le bail de X est un bail de locaux commerciaux et il a le droit aux protections des articles 271ss
CO ou l'on trouve les exceptions/objections a la résiliation du bail.

Selon I'art 271 CO, la résiliation par le bailleur doit étre faite de bonne foi. A la demande du
locataire, le bailleur doit motiver sa décision de résiliation.

En I'espéce, la motivation de la résiliation est le refus d'accepter un avenant au contrat prévoyant
des loyers échelonnés. C'est I'application du menace que SSA a fait a tous les locataires s'ils
refusaient cet avenant.

L'article 271a al.1 CO fait une liste non exhaustive de motifs abusifs de résiliation. Selon I'article
271a al.1let. b CO, contraindre le locataire a accepté des modifications du bail qui lui sont
défavorables est un "congé-pression". Le motif de SSA est donc abusif et X pourra s'opposer a
la résiliation.
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Question 9

Terminer
Noté sur 1,00

¥ Marquer la
question

X risque de ne pas pouvoir rembourser O dans le délai prévu. Dans quelle mesure le pére de X
est-il obligé par le courrier qu'il a adressé a O ?

Selon l'article 493 al. 2 CO, lorsque la caution est une personne physique, la déclaration doit
revétir de la forme authentique quand il dépasse un montant de 2000 CHF. Pour des valeurs
inférieures, un document écrit a la main par la caution suffit.

Selon I'art. 494 al.1 CO, une personne mariée ne peut cautionner valablement qu'avec le
consentement écrit du conjoint.

En I'espéce, le pére de X a écrit a son frére O pour se porter caution de la dette de X qui s'éléve a
un montant de 50'000 Francs. La forme n'est pas respectée vu que le montant est supérieur a
2'000 Francs.

On ne sait pas s'il est marié mais si c'est le cas on aurait eu besoin du consentement du conjoint
en plus du cautionnement sous forme authentique. (vu que c'est & Genéve--> Notaire)

Le pére de X n'est donc pas obligé par le courrier qu'il a adressé a O.
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Question 10

Terminer
Noté sur 1,00

¥ Marquer la
question

La situation serait- elle la méme si, dans le courrier, le pére de Z avait garantia O le
remboursement a premiére demande et en renongant a toute exceptions ou objection de X ?

Pour différencier une garantie autonome du cautionnement on peut utiliser plusieurs critéres.
Le texte du contrat :

"a premiére demande" est une formulation traditionnellement utilisée dans les garanties
autonomes.

"renonce a toute exceptions ou objections de X" est aussi utilisé dans les garanties autonomes.
(différences avec le cautionnement ou la caution peut utiliser les exceptions et objections du
créancier)

Normalement on peut utiliser d'autres critéres comme le contexte (qui serait ici familial et qui
ferait pencher vers le cautionnement) mais ici le texte est suffisamment clair pour comprendre
que c'est une garantie autonome.

Le pére de X fait ici une garantie autonome et non un contrat de cautionnement. La situation est
différente car il n'y a aucune condition de forme pour la garantie autonome, c'est un contrat
innomé.

Son courrier a donc suffit a créer cette garantie et le pére de X aura I'obligation de rembourser
les 50'000 & O a sa premiére demande.

La situation n'est donc pas la méme qu'a la question 9.
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Question 1

Terminer
Noté sur 1,00

¥ Marquer la
question

X souhaite monter un magasin de musique et loue des locaux appartenant a Immoplus, dans un
immeuble rue de la Servette. Pour acheter son stock, il emprunte CHF 50 000.- a son oncle O.

Le pére de X écrit a son frére O pour se porter caution de la dette de X. X achéte des instruments
de musique auprés de la société DoubleCroche SA (DC SA) et demande a I'entreprise Picasso SA
(PSA) de repeindre les locaux. Picasso a prévu dix jours de travail. Alors que la date prévue pour
I'ouverture approche, X vous informe qu'il vient de recevoir de DC SA des guitares montées a
I'envers, et que PSA n’est toujours pas venue faire son travail.

Que doit faire X dés réception des guitares défectueuses ?

Le contrat entre X et DCSA est un contrat de vente mobiliere (187 ss CO), car il s'agit de 'achat
et la livraison d'instruments de musique.

Un défaut (197 al.1 CO) existe quand la qualité est inférieure a la moyenne ou qu'il y a une
absence de qualité promise. Les guitares montées a I'envers ont un défaut car la qualité est
inférieure a la moyenne vu qu'elles seront inutilisables.

Aux sens de I'article 201 al.1 CO, I'acheteur a I'obligation de vérifier I'état de la chose regue
aussitot qu'il le peut et en cas de défauts, il doit immédiatement faire un avis des défauts. S'il ne
le fait pas et que les défauts peuvent étre découverts directement, la chose est tenue pour
accepter et I'acheteur perd ses droits découlant des actions édiliciennes (201 al.2 CO).

Vu que les guitares sont montées a I'envers et que le défaut est apparent, X doit immédiatement
faire et transmettre un avis des défauts a DCSA.
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Question 2

Terminer
Noté sur 1,00

¥ Marquer la
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Dans quels délais et selon quelle base |égale doit-il agir pour se faire rembourser le prix des
guitares ?

Pour se faire rembourser le prix des guitares, X pourra utiliser |'action rédhibitoire de I'art. 205 al.
1 hyp.1 CO.

La prescription pour cette action est de 2 ans pour les choses mobiliéres (210 al.1 CO) a partir
du moment ou le vendeur regoit la chose. X a donc 2 ans pour utiliser la garantie (197 al. 2 CO) et

utilise I'action rédhibitoire

Le défaut des guitares est un défaut rédhibitoire, on ne peut pas jouer avec des guitares montées

a l'envers.

La conséquence de |'action rédhibitoire est qu'il y a une résolution du contrat, ce qui signifie
que les parties doivent restituer leur prestations (208 al.1 et 2 CO). X devra rendre les guitares et
pourra se faire rembourser le prix des guitares par une action en enrichissement illégitime de I'art.
62 CO.
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Terminer
Noté sur 1,00

¥ Marquer la
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En plus du remboursement du prix, X peut-il se faire indemniser pour le dommage commercial qui
en résulte ?

selon les articles art. 197 CO (défaut), 205 al. 1 CO (résolution) et 208 al. 2 et 3 (DI), il peut y
avoir des dommages et intéréts aprés la résolution d'un contrat en cas de défaut de la chose.

Pour cela, il faut que plusieurs conditions soient remplies:

- Résolution du contrat pour défaut de la chose vendue : prétention de |'action rédhibitoire
doit &tre fondée

- Dommage résultant de la [ésion a I'intérét négatif a la non-conclusion du contrat : art. 42 ss
CcO

- Lien de causalité entre le défaut et le dommage
- Faute :

o Dommage direct, art. 208 al. 2 CO : c'est la responsabilité causale, ne nécessite pas d'une
faute.

o Dommage indirect, art. 208 al. 3 CO : dommage pour faute (la totalité des dommages est
réparable).

Si X arrive a prouver que ces différentes conditions sont remplies, il pourra se faire indemniser
pour le dommage commercial qui en résulte (298 al.2 CO responsabilité causale).
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Terminer
Noté sur 1,00

¥ Marquer la
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La situation juridique serait-elle la méme si, au lieu de livrer des guitares, DCSA avait livré des
ukulélés ?

La situation juridique est différente, quand I'acheteur livre une chose différente a ce qui avait été
convenu par les parties nous sommes dans un cas d'aliud et non d'une chose défectueuse.

Les reégles concernant I'inexécution des contrats vont s'appliquer. L'acheteur pourra mettre en
demeure le vendeur et il pourra se départir du contrat aprés I'expiration d'un délai supplémentaire
d'exécution (art. 107 CO ). Si I'acheteur n'a pas encore payé le prix, il pourra refuser de le payer
(art. 82 CO) ou se faire rembourser s'il a déja payé (109 al.1 CO)

X pourra donc récupérer le prix payé ou ne pas payer ce prix.

Et il pourra aussi demander la réparation du dommage résultant de la caducité du contrat, si le
débiteur ne prouve qu'aucune faute ne lui est imputable (109 al.2 CO)
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Terminer
Noté sur 1,00
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X peut-il résilier le contrat de PSA, qui devrait avoir terminé la peinture dans deux jours mais qui
n'a toujours pas commencé ?

X (maitre d'ouvrage: MO) et PSA (entrepreneur) sont parties a un contrat d'entreprise aux sens
des articles 363 ss CO. PSA a I'obligation de résultat de peindre les locaux qui sont loués par X.

PSA se trouve en retard, vu que les travaux prendront 10 jours, qu'il est censé les avoir terminés
dans 2 jours et qu'il n'a pas commencé. L'art. 366 al. 1 CO confére des droits anticipés au maitre
de l'ouvrage. (+ art 107-109 CO de maniére anticipée).

L'exercice de ces droits anticipés permettra a X de résilier/résoudre ce contrat sans attendre le
terme prévu pour la livraison. Les conditions de cette résiliation/résolutions sont les suivantes:

- Le retard doit étre prévisible :

o L'entrepreneur ne commence pas l'ouvrage a temps ou différe I'exécution contrairement aux
clauses dans la convention. C'est le cas en I'espéce,PSA devrait étre en train de finir la peinture
et il n'a pas encore commencé

- il est censé y avoir une fixation d'un délai de grace, art. 107 al. 1 CO.

Exceptions : Art. 108 al. 3 CO : terme fixe. c'est le cas ici vu qu'il devait normalement finir dans 2
jours les travaux et que X avait déja fixé la date d'ouverture de son magasin. les conditions sont
remplies.

Vu que les travaux n'ont pas commencé, une résolution (effet rétroactif) serait admissible. X
pourra donc résoudre le contrat (résiliation avec effet rétroactif)

Aucune objection de I'entrepreneur ne semble admissible.
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Découragé, X souhaite sous-louer quelque temps les locaux a I'un de ses amis Z qui veut |'utiliser
comme entrepdt. Peut-il le faire ?

Selon l'art. 262 al.1 CO, le locataire peut sous-louer tout ou partie de la chose louée avec le
consentement du bailleur.

Le deuxiéme alinéa indique que le bailleur ne peut refuser de donner son consentement
uniquement:

- si le locataire refuse de lui communiquer les conditions de la sous location (ch.1)

-si les conditions de la sous-location, comparées aux conditions du bail principal, sont abusives
(ch.2)

- Ou si la sous-locations a des inconvénients majeurs pour le bailleur.

Finalement, Le locataire est garant envers le bailleur que le sous-locataire n'emploiera la chose
qu'a usage autorisé par le bail principal (al.3)

Vu cet article, X pourra sous-loué les locaux a son ami Z pour qu'il puisse I'utiliser comme
entrepét. Il y a peu de risque que le bailleur puisse utiliser une des raisons de I'alinéa 2 vu la
situation.




