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les propriétaires du domaine de la Sauge ont constamment
exercé le droit de péche litigieux, sans que jamais I'Etat ait
songé 4 se prévaloir de la loi de 1805. Mais cette question
estf en dehors du cadre du présent procés. Il suffit sur ce
point de réserver les droits éventuels du demandeur,

Par ces motifs,

le Tribunal fédéral
prononce :

1° — En tant que dirigée contre I'Etat de Vaud la de-
mande est écartée.

2° — En tant que dirigée contre I'Etat de Fribourg la
demande est déclarde fondée en ce sens qu'il est reconnu
que :

en sa qualité de propriétaire du domaine de la Sauge le
demandeur est au bénéfice d’un droit de péche exclusif sur
la riviére de la Broye et les fossés qui en dépendent depuis
le fossé de la Monnaie jusqu’s I'ancienne embouchure de la
Broye dans le lac de Neuchitel, telle qu'elle existait avant la
correction des eaux du Jura — ce pour autant que la Broye
et les fossés qui en dépendent font partie du territoire du
canton de Fribourg, et pour autant qu'il n’existait pas déja
le 27 septembre 1858 des droits de péche en faveur d’au-
tres particuliers sur les mémes eaux.
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2, Zivilstreitigkeiten, zu deren Beurteilung
das Bundesgericht von beiden Parteien angerufen
wird. — Contestations de droit civil
portées devant le Tribunal fédéral en vertu
de convention des parties.

50, Arrét de la I section civile du 20 juin 1813 dans la cuuse
veuve Crescentino & fils, dem., conlre Jacot, déf.

Ball A loyer. En cas d’alidnalion de Ia chose loude, la vesiliation
doit émaner non du vendeur mais de Pacheteur et elle ne peut
avoir lien qu'une fuis le transfert de propriété opéré. Aceceptation
de la résiliation? Dol ? Caleul de I'indemnite.

A. — Par acte de bail du 3 septembre 1909 Louis-Paul
Jacot-Streiff a loué i dame Catherine Crescentino et a ses
enfants 'Hotel Central & la Chaux-de-Fonds dont il était pro-
priétaire. Le bail était fait pour une durée de six ans, soit du
20 septembre 1909 au 20 septembre 1915 avec faculté pour
le preneur de le résilier moyennant un an d’avertissement
pour la fin de la premiére période triennale, soit pour le
20 septembre 1912. Le prix da bail était de 44000 fr. pour
la premidre année, 16 000 fr. pour les deux années suivantes;
quant aux trois années suivantes, I'art. III stipule que <le
prix du loyer 4 fixer ultérieurement ne pourrait étre supé-
riear 4 20000 fr., le défaut d’entente du prix du bail avant
le 20 septembre 1911 emportant résiliation pour le 20 sep-
tembre 1912 »,

L’article V prévoit que < sont compris dans le bail 'ameu-
blement, la verrerie et la coutellerie de tous les locaux de
T'hotel d’aprés un inventaire qui en sera dressé contradictoi-
rement, » que «la mise en état et l'entretien du mobilier
sont & la charge du preneur » et que «les frais de polissage
des meubles seront supportés par moitié; il en sera de méme
de la couverture du mobilier. »
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Aux termes de Part. IX: <4 prix égal, la vente de 'hétel
se fera de préférence au preneur, M. Jacot ayant I'obligation
d’aviser celui-ci des offres que le propriétaire prendrait en
considération. »

Enfiu Part. XIII prévoyait que toutes diffcultés relatives
au contrat seraient tranchées souverainement par le Juge de
Paix de Ia Chaux-de-Fonds.

B. — La famille Crescentino, composée de huit personnes,
est entrée en possession de I'Hétel Central. 1l a été dressé
inventaire des objets composant le mobilier de I'hétel,

Le 23 novembre 1910, I'avocat Jeanneret a avisé les Cres-
centino au nom de Jacot que celui-ci avait une offre de
395000 fr. pour 1a vente de I'hétel et les a priés de lui faire
savoir §'ils entendaient faire usage de la faculté d’acheter &
prix égal; en cas de réponse négative, Jacot les priait de lui
dire ¢’ils étaient disposés i continuer le bail pour Ia seconde
période triennale pour le prix de 20 000 fr. par au.

Les Crescentino ont répondu qu'ils s’en tenaient & Part. III
du bail et quils entendaient faire usage de la faculté que
leur donne le dit article. Aprés pourparlers avec Jacot, ils
lui ont écrit le 3 décembre: « Quoique n’étant nallement
tenus 4 vous répundre au sujet de la question qui vous inté-
resse, nous fréres Crescentino étant au bénéfice d’un bail
avec vous, pour vous étre agréables cependant nous sommes
décidés & continuer le bail pour la seconde partie triennale &
raison de 18 000 fr. par an. »

Par lettre recommandée du 9 décembre 1910 Jacot leur a
derit: «..... Je me vois obligé de vendre mon immeuble.
Hotel Central. Les nouveaux propriétaires refusent de conti-
nuer le bail conclu entre vous et moi, vous voudrez done con-
sidérer notre bail résilié pour le 1°* mai 1911. »

En eflet le 8 décembre Jacot avait promis-vendu son im-
meuble & Grosch & Greiff pour le prix de 405 000 fr.; Ia pro-
messe de vente portant que « I'immeuble est cédé libre de
bail..... » et que I'entrée en propriété et jouissance est fixée
au 9 mai 1911. Cette promesse de vente est le résultat de
pourparlers qui avaient commencé déja avant la signature

[y
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du bail avec les Crescentino et qui avaient repris au com-
mencement de I'année 1910.

Le 11 décembre 1910, le Journal I'Impnriial a annoucé
la vente de P’hitel, en ajoutant que les tenanciers actue'ls
étaient au bénéfice d’un bail ayant encore une durée de six
ans et qu'une transaction devrait forcément intervenir entre

et Jacot.

eml‘,e 12 décembre le méme journal a publié une lettre d'e
Jacot anooncant que le bail avait été résilié et que I'exploi-
tation de I'hotel se ferait jusqu’au 1°* mai 1911 et une let,u".e
des Crescentino remerciant le public de la sympathie qu il
leur a témoignée et exprimant I'espoir qu’ils cor.xsefveraxent
son appui jusqu’a leur départ; cette lettre se tex:mmaxt comme
guit: « Le bail est fait pour une durée de six ans (%é.s le
20 septembre 1909 au 20 septembre 1915. Pour la _penod.e
triennale 1912-1915, le baillear était lié par up prix maxi-
mum et nous avions jusqu'au 20 septembre 1911 pour nous
prononcer sur ce prix. On voit donc que nous sommes en
situation de réserver nos droits. » .

Le 20 février 1911, Grosch & Greiff disant avoir ’enktendu
que les Crescentino ne conseataient pas & quitter lhot.el _le
1er mai ont éerit 4 Jacot pour insister sur I'entrée en jouis-
sance i cette date et pour linviter & faire les démarches
nécessaires pour I'évacuation de I'hétel. Jacot leu}'_a 'répondu
que les Crescentino ayant admis tacitement Ia. régha?mn pour
le 1°* mai I'entrée en jouissance pourrait avoir lieu a la date

ue.
001;1:31;0 mars 1911, les Crescentine ont écrit 4 un d_e leurs
fournisseurs, le sieur Leuba, 4 Neuveville, pour le prier « vu
leur état précaire & la Chaux de-Fonds, }e ‘Central étant
vendu » de reprendre du vin qu'il leur avait hviré.

Le 10 avril 1911 Jacot, accompagné de.trols personnes,
g’est rendu a I’'hotel et a montré & celles-ci le’mo.blher, Le
lendemain les Crescentino lui ont écrit pour lm’anlre obseri
ver que leur bail n’est pas résilié et ne peut I'étre par lui
avant le 20 septembre 1915 ; qu'en cas de vente le tiers
acquéreur pourrait, il est vrai, donner congé aux preneurs en
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observant le délai de congé de six mois (art. 309 CO), mais
qu'actuellement la vente n’est pas encore faite et que les
locataires n’ont dans tous les cas regu e. core aucun avis d’un
tiers acquéreur.

Jacot a répondu que les Crescentino ayant accepté le eon-
tenu de sa lettre du 9 décembre, il avait disposé pour le
1°r mai du mobilier de 'hétel et de tous les locaux. Les Cres-
centino ont immédiatement protesté, contestant avoir jamais
accepté la résiliation.

Le 27 avril 1911 'acte définitif de vente a été passé entre
Jacot et Grosch & Greiff. Le méme jour ceux-ci ont signifié
aux Crescentino de quitter I'hétel le 1°* mai 1911 ; une re-
quéte d’expulsion formulée par eux a été écartée par le Pré-
sident da Tribunal de la Chaux-de-Fonds. I a également
écarté une demande de mesures provisionnelles formée par
le sieur Bersot se disant propriétaire du mobilier de I'hétel
et en demandant la remise immédiate.

Le 16 mai 1941 Grosch & Greift ont donuné congé aux
Crescentino pour le plus prochain terme légal, soit pour e
31 octobre 1911. Les Crescentino lui ont répoandu qu’ils
acceptaient le congé, mais pour le 17 novembre seulement,
le bail étant un bail 4 ferme et non un bail 4 loyer. Leur
point de vue a été admis par le Tribunal cantonal de Neu-
chitel auquel la question a été soumise par Grosch & Greiff.

Des pourparlers d’arrangement amiables se sont engagés
entre parties, mais ont échoué.

Le 9 novembre 1911 Jacot a requis une expertise du mo-
bilier de I'hétel. Cette expertise a eu lieu les 14 et 15 novem-
bre en présence des parties et du Juge de Paix. A cette
méme occasion a eu lieu le recolement de I'inventaire du dit
mobilier: il a été constaté que des objets représentant une
valeur de 2038 fr. 40 faisaient défaut.

Le 9 septembre 1911 Jacot avait fait notifier aux Crescen-
tino un commandement de payer de 3777 fr. 55 pour loyer
du 20 décembre 1910 au 30 avril 1911. Les demandeurs ont
fait opposition, vu la contre-réclamation qu'ils avaient a faire
valoir. Ils ont consigné en mains de 'office le 9 novembre la
somme de 5777 fr. 55 jusqu’d droit connu,
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1ls ont quitté 'Hotel Central le 17 novembre 1911, date
4 laquelle Grosch & Greiff en ont pris possession.

Par compromis du 9 décembre 1911, les parties ont con-
venu de soumettre directement au Tribunal fédéral confor-
mément & P'art. 52 OJF « toutes les difficultés de quelque
nature qu’elles soient qui ont trait au bail conclu entre elles
4 La Chaux-de-Fonds le 3 septembre 1909 ».

C. — Par demande adressée au Tribunal fédéral le 6 j 3an-
vier 1912 les Crescentino ent pris contre Jacot les conclu-
sions suivantes:

1° Donner acte a Louis-Paul Jacot-Streiff, bailleur, que
Crescentino preneurs reconnaissent lui devoir pour fermage
de 'Hétel Central du 20 décembre 1910 au 47 novem-
bre 1914, la somme de 14551 fr. 65, sans intéréts.

2¢ Condamnoer Louis-Panl Jacot, bailleur, & payer 4 Cres-
centino, preneurs et demandeurs 4 la présente action, la
somme de 96 000 fr., intéréts 5 0/o 'an dés I'introduction de
la demande.

3¢ Etablir la compensation entre les sommes dues & Jacot
défendeur, pour fermage, et celles reconnues 4 Crescentino
demandeurs a titre de dommages-intéréts.

La somme de 96 000 fr. est calculée par eux comme suit :

a) diminution de bénéfice sur I'exploitation
en1910et1944. . . . . . . . . . Fr. 18 000

b) privation de bénéfice pour quatre années
de Pexploitation de I'hotel, 1911 & 1945, a
raison de 40500 fr. paran . . . » 162 000

¢) perte sur mobilier, impenses faltes et
installations diverses 10 000

d) perte sur vins en cave. . 4 000

e) frais de voyage, de déménagement et
de nouvelle installation . . . . > 6 000

Total Fr. 200 000

D’antre partles demandeurs portent en déduction la somme
de 104000 fr. qui représente le gain qu’ils pourront éven-
tuellement réaliser aprés reprise d'une nouvelle affaire pen-
dant les quatre années d’exécution du contrat, soit 26 000 fr.

par an.

¥
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observant le délai de congé de six mois (art. 309 CO), mais
qu'actuellement la vente n’est pas encore faite et que les
locataires n’ont dans tous les cas recu e. core aucun avis d’an
tiers acquéreur.

Jacot a répondu que les Crescentino ayant accepté le con-
tenu de sa lettre du 9 décembre, il avait disposé pour le
1= mai du mobilier de I'hétel et de tous les locaux. Les Cres-
centino ont immédiatement protesté, contestant avoir jamais
accepte la résiliation.

Le 27 avril 1911 l'acte définitif de vente a été passé entre
Jacot et Grosch & Greiff. Le méme jour ceux-ci ont signifié
aux Crescentino de quitter I'hétel le 1°* mai 1911 ; une re-
quéte d’expulsion formulée par eux a été écartée par le Pré-
sident du Tribunal de la Chaux-de-Fonds. Il a également
écarté une demande de mesures provisionnelles formée par
le sieur Bersot se disant propriétaire du mobilier de I'hotel
et en demandant la remise immédiate.

Le 16 mai 1911 Grosch & Greift ont donné congé aux
Crescentino pour le plus prochain terme légal, seit pour le
31 octobre 1911. Les Crescentino lui ont répondu qu'ils
acceptaient le congé, mais pour le 17 novembre seulement,
le bail étant un bail 4 ferme et non un bail 4 loyer. Leur
point de vue a 6té admis par le Tribunal cantonal de Neu-
chétel auquel la question a été soumise par Grosch & Greifl.

Des pourparlers d’arrangement amiables se sont engagés
entre parties, mais ont échoué.

Le 9 novembre 1911 Jacot a requis une expertise du meo-
bilier de I'hdtel. Cette expertise a eu lieu les 14 et 15 novem-
bre en présence des parties et du Juge de Paix. A cette
méme occasion a eu lieu le recolement de 'inventaire du dit
mobilier: il a été constaté que des objets représentant une
valeur de 2038 fr. 40 faisaient défaut.

Le 9 septembre 1911 Jacot avait fait notifier aux Crescen-
tino un commandement de payer de 5777 fr. 55 pour loyer
du 20 décembre 1910 au 30 avril 1911. Les demandeurs ont
fait opposition, vu la contre-réclamation qu’ils avaient i faire
valoir. Ils ont consigné en mains de 'office le 9 novembre la
somme de 5777 fr. B0 jusqu’a droit connu,
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1ls ont quitté ’'Hotel Central le 47 novembre 1911, date
4 laquelle Grosch & Greiff en ont pris possession.
 Par compromis du 9 décembre 1911, les parties ont con-
venu de soumettre directement au Tribunal fédéral confor-
mément 4 Part. 52 OJF < toutes les difficultés de quelque
nature qu’elles soient qui ont trait au bail conclu entre elles
4 La Chaux-de-Fonds le 3 septembre 1909 ».

C. — Par demande adressée au Tribunal fédéral le 6 j Jan—
vier 1912 les Crescentino ont pris contre Jaecot les conclu-
sions suivantes:

1¢ Donner acte i Louis-Paul Jacot-Streiff, bailleur, que
Crescentino preneurs reconnaissent lui devoir pour fermage
de I'Héotel Central du 20 décembre 1910 au 17 novem-
bre 1914, la somme de 14551 fr. 65, sans intéréts.

2¢ Coadamper Louis-Paul Jacot, bailleur, 4 payer 4 Cres-
centino, preneurs et demandeurs & la présente action, la
somme de 96 000 fr., intéréts 5 o/o I'an dés l'introduction de
la demande.

3¢ Etablir la compensation entre les sommes dues i Jacot
délendeur, pour fermage, et celles reconnues 4 Crescentino
demandeurs a titre de dommages-intéréts.

La somme de 96 000 fr. est calculée par eux comme suit :

a) diminution de bénéfice sur I'exploitation
en 1910 et 1914, . . . . . Fr. 18 000

b) privation de bénéfice pour quatre années
de Pexploitation de Photel, 1911 & 1915,

raison de 40500 fr. paran . . . . » 162 000
¢) perte sur mobilier, impenses faltes et

installations diverses . . . . . . . . » 10 000
d) perte sur vins en cave. . . . » 4000
e) frais de voyage, de déménagement et

de nouvelle installation . . . . . . . > 6 000

Total  Fr. 200 000
" D’antre partles demandeurs portent en déduction la somme
de 104000 fr. qui représente le gain qu’ils pourront éven-
tuellement réaliser aprés reprise d’une nouvelle affaire pen-
dant les quatre années d’exécution du contrat, soit 26 000 fr.

par an.
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D. — Le défendeur a conclu A libération et a pris recon-
ventionnellement les conrclusions suivantes :

1° Condamner dame veuve Crescentino et ses fils Paul,
Adrien et Jean, solidairement 4 payer & Louis-Paul Jacot-
Streiff, les sommes suivantes:

@) 100000 fr. ou toute autre somme 4 fixer par le Tribu-
nal, avec intéréts a4 5 %/o 'an dés ce jour;

b) 4263 fr. avec intéréts & 5% I'an dés ce jour;

¢} 1066 fr. 10, avec intéréts & 5 °/o I'an dés ce jour;

d) 2038 fr. 40, avec intéréts & 5 %o I'an dés ce jour;

) 1000 fr. avec intéréts i 5°/o I'an dés ce jour;

f) 5836 fr. 25.

2° Prononcer que Louis-Paul Jacot-Streiff est en droit de
retirer le montant de la consignation de 5777 fr. 75 opérée
par les Crescentino en mains de 1'Office des Poursuites dela
Chaux-de-Fonds, le 9 novembre 1911, sur la poursuite n° 2231,
plus les intéréts de la dite somme et que le montant de
5777 fr. 15 sera imputé sur Ja somme de 5836 fr. 25 objet
de la conclusion 1° litt. f.

3¢ Réserver les droits de Louis-Paul Jacot-Streiff contre
les Crescentino pour tout dommage qui ne serait pas encore
suffisamment déterminé et que le tribunal ne prendrait pas
en considération pour ce motif. .

Ces demandes d'indemnité sont motivées en substance
comme Suit :

Ad «: Ou Crescentino ont consenti & la résiliation du bail
pour le 1¢* mai 1911 ; ou ils se sont rendus coupables de dol
en calculant leur attitude de facon a faire croire & Jacot qu’ils
avaient accepté la résiliation pour cette date. Dans les deux
cas ils sont responsables du dommage que cause & Jacot le
fait qu’il n’a pu mettre ses acquéreurs en possession a la date
du 1 mai 1911. Grosch & Greiff lui réclament de ce chef
100 000 fr.; il est en droit d’exiger des Crescentino cette
méme somme qui représente en outre les ennuis qu'ils lui
ont occasionnés et le dommage qu'ils lui ont causé en ne lui
achetant pas du linge et des tapis comme ils s’étaient en-
gagés 4 le faire par Part. VI du contrat de bail.

Ad b Les Crescentino ont violé leur obligation de mettre
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en état le mobilier et de pourvoir au poli:sage. D’aprés l'ex-
pert les frais qu’ils auraient été tenus de faire dans ce but
g'élevent & 4263 fr.

Ad ¢ En outre ils ont par leur faute fait échouer Ia vente
du mobilier conclue avec Bersot, ce qui a entrainé pour
Jacot un préjudice de 1066 fr. 10.

Ad d: Les objets mobiliers qui ont fait défaut lors de la
cessation du bail représentaient une valeur de 2038 fr. 40.

Ad e Enfin Jacot est leur créancier de 1000 fr., solde
d’une créance de 2000 fr. que le précédent tenancier lui a
ceédée contre les Crescentino.

E. — En réponse a la demande reconventionunelle les Cres-
centino ont reconnu devoir la somme de 1000 fr. mentionnée
ci-dessus. Us ont conclu pour le surplus & libération.

Il y a eu échange de réplique et de duplique. Jacot a
dénoncé le litige, d’une part, 4 Grosch & Greiff, d’autre part,
a4 Meé A. Jeanneret, lesquels ont I'un et 'autre refusé de pren-
dre part au présent procés.

1l a été procédé A linterrogatoire de témoins et 4 une
expertise, confiée 4 la Société fiduciaire suisse et a J. Sum-
ser, hitelier & Lausanne. Les résultats de cette instruction
serout indiqués ci-dessous.

Staluant sur ces fnils el considérant en droit:

1. — A Pappui de leurs conclusions les demandeurs invo-
quent la faute que le défendeur a& comnise en vendant son
immeuble sans imposer aux acquéreurs 'obligation de res-
pecter le bail conclu entre parties. Le défendenr objecte
qu'il w’avait pas & veiller 4 la continuation du bail puisque
les locataires en avaient accepté tacitement la résiliation ou
du moins lui avaient fait croire qu'ils 'acceptaient; il en con-
clut que non seulement ils sont déchus de tous droits coutre
lui, mais qu’encore ils sont responsables du dominage que lui
a causé leur refus de quitter les lieux loués, La question de

Pattitude prise par les diemandeurs & I'égard de l'avis de rési-

liation constitue douc le nceud du procés, car elle est déci-
sive pour le sort soit de la demande principale, soit de la
demande recouventionnelle.

Tout d’abord il est incontestable que I'avis de résiliation
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du 9 décembre 1910 était dépourva de toute valeur légale.
En effet il émanait du bailleur; or si, d’aprés Part. 281 CO,
la vente rompt le bail, elle ne le rompt qu’au profit de I'a-
cheteur; elle ne erée aucun droit en faveur du vendeur, qui
demeure lié par le bail qu’il a consenti; aussi bien, d’aprés
le texte précis de l'art. 281 al. 2, c’est le « tiers acquéreur »
seul qui peut expulser le locataire ; ¢’est done de lui seul que
peut émaner P'avis de résiliation ; émanant du vendeur, la
résiliation est nulle et non avenue. Et le défendeur ne sau-
rait prétendre qu’en I'espdce il ait agi au nom du tiers
acquéreur ; outre que l'avis du 9 décembre était donné en
son nom personnel, on doit observer qu’i cette date les ache-
teurs eux-mémes n’auraient pas été fondés a résilier, car ils
w'étaient encore au bénéfice que d’'une promesse de vente ;
ils avaient un droit personnel contre leur co-contractant, mais
ils ne possédaient encore sur la chose aucun droit réel oppo-
sable aux locataires de celle-ci (cf. JaNGGEN, Sachmiele, p. 52 ;
Entw. z. deutschen BGB, § 511 und Motive, 1I 388),

Du reste le défendeur a renoncé 4 prétendre qu’il edt le
droit de résilier unilatéralement. Mais il soutient qu'en ne
faisant aucune réponse 4 son avis du 9 décembre et qu’en
anunoagont publiquement leur prochain départ les demandeurs
ont accepté tacitement la résiliation. Cette argumentation
pourrait & la rigueur avoir une certaine valeur si le défen-
deur avait procédé correctement, c'est-d-dire s'il avait de-
mandé aux Crescentino de consentir moyennant indemnité 2
quitter 'hdtel avant I'expiration du bail; en pareil cas, on
pourrait admettre que la bonne foi imposait aux locataires
Pobligation de répondre et ’on pourrait peut-étre considérer
leur silence comme un acquiescement. Mais le devoir qu'ils
auraient eu 4 I'égard d’une demande amiable, ils ne Pavaient
certainement pas & 1'égard d’une injonction injustifiée comme
I'était celle du défendeur. Ils n’avaient pas i lui faire con-
najtre une détermination qu’il ne leur demandait pas et ils
pouvaient, comme ils 'ont fait par 'article de !’ 7mpartial, se
borner & « réserver leurs droits ». A supposer que cette for-
mule fit ambigué, il aurait appartenu au défendeur d’en
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faire préciser le sens et il n'était pas fondé & admettre sans
autre que ses locataires se soumettaient bénévolement 4 un

gvis de congé qu'il devait savoir dénué de toute valeur. D'ail-

leurs si méme on voyait dans la lettre insérée par les deman-

-deurs la preuve qu’ils se résignaient A quitter I'hotel le
4°r mai 1911, le défendeur ne saurait invoquer ce fait, car il

peunt &tre attribué i Pignorance excusable oit les demandeurs
se trouvaient encore au sujet de leurs droits et notamment &
une erreur que le défendeur a provoquée lui-méme par sa
Iettre du 9 décembre ou il parlait des « nouveaux proprié-
taires » alors que la propriété de I'hétel n’avait pas encore
été transférée ; en présence des termes de cette lettre les
demandeurs pouvaient s’imaginer que la vente était déja
chose faite et que la résiliation était inéluctable Si plus tard
ils ont été mieux renseignés sur la sitvation réelle et s'ils ont
modifié en conséguence leur attitude, ce changement d’atti-
tude ne peut évidemment étre considéré comme un acte de
mauvaise foi. On s’explique par le méme raisonnement la let-
tre qu'ils ont écrite & Leuba et qui au surplus ne donune au-
cune indication précise permettant d’admettre qu'ils s’atten-
daient & abandomner I'Hétel Central déja le 1 mai 1911,
Enfin c’est en vain que, pour prouver que les demandeurs
ont accepté la résiliation, le défendeur prétend qu’elle leur
était avantageuse, I’hdtel étant en complete décadence. 11
résnlte au contraire trés nettement de la déposition des
témoins entendus que les demandeurs s’étaient donné beaun-
coup de peine pour remonter I'hétel, qu’ils y avaient réussi,
que sa marche était satisfaisante et que c¢’'est seulement aprés
la publicité donnée 4 la vente qu'on a pu constater un cer-
tain relichement et une certaine diminution de clientéle. On
ne discerne ainsi aucune raison qui fit de pature & détermi-
ner les locataires 4 acquiescer 4 la résiliation.

En résumé on ne peut attribuer & l'attitude des deman-
deurs la valeur d’une acceptation de la résiliation — et sur-
tout de la résiliation sans indemnité — et si le défendeur I'a
mal interprétée, ce fait est imputable, non & des manceuvres
déloyales de leur part, mais & un optimisme excessif du dé-
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fendeur qui, trop attentif 4 ses droits et i ses intéréts, ne
s’est pas suffisamment inquiété du droit et des intéréts des
autres et de sa responsabilité. En vendant dans ces condi.
tions I'hétel sans réserver la continuation du bail, il a com-
mis une faute qui doit étre appréciée avec sévérité, car c’est
poussé par le souci exclusif de son profit personnel qu'il a
méconnu volontairement les obligations qu'il avait assumées
envers ses locataires.

2. — Le défend=ur est donc tenu de réparer le dommage
causé aux demandeurs par la résiliation anticipée du bhail,
c’est-d-dire (v. RO 28 Il p. 284) de les replacer dans la
situation ol ils se seraient trouvés si le bail avait duré jus-
qu’a la date prévue par le contrat. Il s’agit ainsi en toute
premitre ligne d’évaluer le gain que les demandeurs auraient
réalisé par 'exploitation de I'Hétel Central si le contrat avait
été exécuté et de placer en regard le gain qu'ils ont pu et
pourront réaliser ailleurs pendant la méme période: la diffé-
rence entre ces deux sommes constituera le manque a gagner
imputable 4 la faute du défendeur. Le calcul de ce bénéfice
doit-il étre fait jusqu'au 20 septembre 1915 ou seunlement
jusqu'au 20 septembre 191272 On pourrait avoir des doutes
i ce sujet, car, si le bail était conelu pour une durée de six
ans, d'autre part il devait se trouver résilié pour la fin de la
premiére période triennale, dans le cas oli les parties ne se
seraient pas mises d’accord sur le prix du loyer avant le
20 septemnbre 1911, En fait, le bail ayant été résilié avant
cette date, on ne peut dire avec certitude si cet accord
serait intervenu. Mais on doit.observer que, d'aprés le con-
trat, le bailleur était lié¢ par le prix mazimum de 20 000 fr.
et qu’il suffisait donc que les locataires acceptassent ce prix
pour gue le bail durit jusqu'au 20 septembre 1915; sans
doute ils ne 'ont pas accepté immédiatement, ils ont proposé
18 000 fr., mais ils avaient encore un délai de prés d’une
année pour augmenter cette offre si le propriétaire I'esti-
mait insuifisante ; on se trouvait encore ainsi dans la période
des pourparlers et ceux-ci ayant été rompus par la faute du
bailleur, soit par suite de la vente de I'hétel, le défendeur
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ne peutinvoquer le fait qu’aucune entente surle prix duloyer
n’est intervenue, du moment que sans sa faute cette entente

‘aurait pu encore intervenir en temps utile. A tout le moins

il lui aurait incombé de prouver que les demandeurs n’au-
raient pas consenti & payer 20000 fr.; or cela n'est ni
prouvé, ni méme vraisemblable, étant donné I'intérét évident
que les Crescentino avaient a prolonger autant que possible
la durée de Vexploitation de I'hotel pour se récupérer des
frais d’installation assez considérables qu’ils avaient faits au
début. C’est donc jusqu'a la date du 20 septembre 1915 qu’il
y a lien d’évaluer le bénéfice probable qu’auraient réalisé les
demandeurs. _ ' '

Les experts désignés pour procéder a cette évaluation,
tout en relevant l'insuffisance de la comptabilité des deman-
deurs qui ne fournit pas une base sire de calcul, sont arri-
vés 4 la conclusion que le bénéfice net du 20 septembre 1911
au 20 septembre 1915 se serait élevé 4 25 000 fr. Les deman-
deurs ont formulé diverses critiques contre cette expertise,
se plaignant soit de n’avoir pas été entendus par les experts,
soit de n’avoir pas été invités par ceux-ci 4 leur fournir les
piéces justificatives nécessaires; fondés sur ces moyens, ils
ont demandé une surexpertise pour établir que les chiffres
admis pour le bénéfice probable sont manifestement infé-
rieurs & la réalité.

On ne saurait aujourd’hui prendre en considération cette
demande de surexpertise qui a été écartée par le juge délé-
gué : en effet les demandeurs n’ont pas procédé conformé-
ment a l'art. 174 CPC et d’ailleurs une requéte de complé-
ment d'instruction serait mal fondée; c’est en vain notam-
ment que les demandeurs se plaignent de n’avoir pu fournir
des piéces aux experts, puisqu’il ne tenait qu'd eux de faire
toutes les productions nécessaires dans le délai qui leur avait
été imparti 4 cet effet. Au surplus ils n’ont pas contesté la
compétence des experts désignés et, si 'on ne trouve pas
dans le rapport déposé par ceux-ci une justification absolu-
ment satisfaisante des conclusions auxquelles ils sont arrivés,
ccela tient 4 la fois & la mauvaise tenue de la comptabilité des
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demandeurs et & la nature méme des choses, la supputation
de bénéfices futurs étant forcément incertaine. Comme d’au-
tre part les experts paraissent avoir tenu compte de tous les
éléments que fournit le dossier — notamment du fait que,
par suite de l'incendie d’un hétel concurrent, les recettes de
I'Hétel Central auraient augmenté au moins pendant un cer-
tain temps — il n’y a pas de raison de ne pas adopter les
chiffres qu'ils ont admis comme vraisemblables.

A la somme de 25 000 fr. qui représente le bénéfice net
du 20 septembre 1911 au 20 septembre 1915, on doit ajou-
ter le montant des salaires des membres de la famille Cres-
centino, ce salaire, n’étant d’aprés la déclaration expresse de
P'expert Sumser, pas compris dans le chiffre fixé pour le béné-
fice net. Il ne parait pas excessif d’évaluer & 150 fr. par
mois en moyenne la rémunération correspondant aux services
de chacun des huit membres de la famille Crescentino qui
tous étaient occupés & 'hétel. On obtient ainsi pour les qua-
tre années de bail qui restaient & courir ane somme d’envi-
ron 57 000 fr. ; Paddition de ces sommes de 57 000 fr. et de
25 000 fr., soit 82000 fr., représente donc le gain que les
demandenrs auraient réalisé si, par la faute du défendeur, le
bail n’avait pas été résilié avant la date de son expiration
normale. 4

On ne saurait, bien entendu, allouer cette somme en entier
aux demandeurs, puisque, aprés avoir quitté 'Hédtel Central,
ils se sont trouvés libres de chercher un autre emploi de
leurs capitaux et de leur activité. Le dossier ne fournit pas
d’indications permettant de calculer avec quelque précision
le gain probable de la famille Crescentino pendant cette pé-
riode de quatre ans. Il aurait appartenu au défendeur d’élu-
cider ce point, car c’était dvidemment & lui & établir que le
bénéfice que les demandeurs ont perdu en abandonnant 'Hé-
tel Central se trouve compensé en tout ou en partie par
celui qu’ils ont pu faire ailleurs ; mais il n’a rien prouvé, ni
méme rien allégué 4 ce sujet. On en est dés lors réduit aux
indications données par les demandeurs eux-mémes qui éva-
luent le gain qu’ils peuvent réaliser & 70 %o de celui qui leur

2. Anrufung des Gerichis gemiss Parteikonvention. No 85. 4%

était assuré par I'exploitation de I'hétel. On doit appliquer
cette proportion de 70 %/. non seulement au bénéfice net de
25 000 fr., mais aussi 4 la somme de 57000 fr représentant
les salaires de la famille, car il n’est pas & présumer qu'a-
prés leur départ ‘de la Chaux-de-Fonds tous les membres de
la famille aient pu retrouver une situation stable équivalente
a celle qu'ils occupaient 4 ’Hétel Central. On obtient ainsi
comme total du gain probable des demandeurs jusqu’'au
20 septembre 1915 57 400 fr., de sorte qu'on peut évaluer
en définitive 4 24 600 fr. (82 000-57 400) le manque & gagner,
conséquence de la résiliation anticipée du bail.

A cette somme il y a lieu d’ajonter 1000 fr. pour tenir
compte des troubles et des frais forcément occasionnés aux
demandeurs par P'obligation ol ils se sont trouvés d’abandon-
ner la Chaux-de-Fonds et de se chercher de nouvelles posi-
tions. Cela porte & 25 600 fr. le chiffre du dommage.

Par contre il n’y a pas lieu d’admettre les autres chefs de
réclamation des demandeurs. Ceux-ci prétendent que la nou-
velle que I’'Hoétel Central allait se fermer a eu pour consé-
quence une baisse des recettes au courant de I'année 1911 ;
mais sur ce point I'instruction de la cause n’a rien révélé de
précis ; s’il est vrai que, d’aprés les déclarations de certaius
témoins, la marche de 'hétel a été moins satisfaisante qu’an
début de I'exploitation par les Crescentino, cela parait impu-
table, au moins en partie, au fait que les demandeurs se sont
un peu relichés et n’ont plus déployé la méme activité an
service d'une affaire qu'ils allaient abandonuner. Dans tous les
cas il est impossible de traduire par un chiffre la diminution
de recettes imputable au défendeur, alors que d’autre part &
la méme époque les recettes ont augmenté par suite de l'in-
cendie de 'Hoétel de la Fleur de Lys.

De méme on doit écarter la demande relative & la perte
faite sur le mobilier et la cave. On ne peut en effet cumuler
une demande semblable avec la demande fondée sur le man-
que 4 gagner. Du moment que par 'admission de leur pre-
mier chef de conclusions les demandeurs se trouvent replacés
dans la situation ol ils se seraient trouvés si le bail avait eu
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la durée prévue au contrat, ils ne peuvent en méme temps
prétendre se faire indemniser i raison des frais d’installa-
tion et d’aménagement, ceux ci ayant justement leur contre=
partie dans les bénéfices que Dlexploitation de I'hétel leur

aurait procurés et qu’ils percoivent sous la forme de I'indem-

nité mise 4 la charge du défendeur.

Enfin ce dernier ne peut pas non plus étre tenu de leur
rembourser leurs frais de déménagement, car ces frais —
dont le montant n’est d’ailleurs pas connu — auraient in-
combé en tout état de cause aux demandeurs 4 la fin du bail
et ne sont donc pas une conséquence de la résiliation anti-
cipée.

Les demandeurs reconnaissant devoir pour loyer une somme
de 14551 fr. 56, c’est en définitive jusqu'a concurrence de
11600 fr. en chiffire ronds que les conclusions de leur de-
mande doivent étre adinises.

3. — En ce qui concerne la demande reconventionnelle, il
y a lien d’éliminer d’emblée les conclusions en 100 000 fr. de
dommages-intéréts, car on a vo ci dessus qu’on ne peut rien

relever d’illicite dans la conduite des demandeurs lors de la’

résiliation injustifiée du 9 décembre 1910, )

Ayant par sa faute abrégé la darée normale du bail, le
défendeur n’est pas fondé 4 reprocher aux demandeurs de
n'avoir pas satisfait entiérement & 'obligation qu’ils avaient
assumée de mettre en état le mobilier; il s’agit 14 en effet
d’une obligation formant le correspectif de la jouissance de
ce mobilier pendant la durée prévae par le contrat et ils ne
Vauraient certainement pas assumée g'ils avaient su que le
bail prendrait fin déji an bout de deux ans. Un peut en dire
autant de la prétendue obligation que les dewandeurs au-
raient contractée d’acheter au défendeur de la lingerie et
des tapis ; d’ailleurs, d’aprés le texte de P'art. VI du bail,
cet achat constituait pour les locataires une faculté et non
une obligation.

C’est également sans droit que le défendeur réclame la
réparation du préjudice subi du fait que la vente du mobilier
1 Bersot & df étre résiliée & raison du mauvais état du mo-
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bilier. Outre qu’on peut avoir des doutes sérieux sur la réa-
lité de cette vente, on doit observer que d’aprés ce qui vient
d’étre dit, Vinsuffisance des travaux de mise en état du mo-
bilier ne constitue pas une faute 4 la charge des demandeurs;
d’ailleurs la prétendue résiliation a eu lieu du plein gré du
défendeur et sans que les demandeurs, auxquels il entend en
faire supporter les conséquences, en aient été avisés.

Par contre les demandeurs doivent évidemment rembour-
ser au propriétaire la valeur des objets mobiliers qu’ils n'ont
pu Ini restituer en pature i Ia fin du bail. C’est en vain qu’ils
contestent la régularité du recolement de Pinventaire qui a
précédé leur sortie de P'Hétel Central. II résulte de Vinstruc-
tion de la cause que cette opération a eun lieu par les soins
du Juge de Paix en présence des parties et que celles-ci
n’ont élevé aucune protestation contre les résultats de la prise
d’inventaire. On doit donc admettre comme constant qu’il -
manquait pour une valeur d’environ 2000 fr. d’ebjets mobi-
liers. OQutre cette somme, le défendeur est en droit d’exiger
le paiement de 1000 fr. qu’il a réclamés sous litt. ¢ de sa
conclusion I et que les demandeurs ont reconnu lui devoir.

Aprés compensation de la somme de 3000 fr. ainsi due
avec l'indemnité de 11000 fr, qui leur a été allouée ci-des-
sus, les demandeurs sont en définitive créanciers du défen-
deur de 8000 fr. Iis sont de plus en droit de retirer les som-
mes qu’ils ont consignées en mains de l'office des poursuites,
ces sommes représentant une partie du prix du loyer, lequel
a déji été porté en déduction de I'indemnité mise 4 la charge
du défendeur. Sur le solde alloué aux demandeurs, il y a lieu
de faire courir les intéréts moratoires dés l'introduction de la
demande, les chefs de la demande reconventionnelle qui onf
été admis ne portent pas d'intéréts parce qu’ils sont réputés
éteints par compensation.

Quant aux frais du procés, il y a lieu de les faire suppor-
ter pour la plus grande part par le défendeur, qui a contesté
a tort le principe méme de sa responsabilité ; il convient
cependant d’en laisser une partie & la charge des deman-
deurs pour tenir compte de I'exagération manifeste de leurs
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prétentions et du fait que ¢’est le mauvais état de la compta-
bilité qui a évidemment augmenté les frais d’expertise.

Par ces motifs,

le Tribunal fédéral
prononce :

Louis-Paul Jacet-Streift est condamné & payer pour solde
aux demandeurs la somme de 8000 fr. (huit mille francs)
avec intéréts 4 5 °/o dés le 6 janvier 1912.

Les conclusions des parties sont écartées pour le surplus.
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Entscheidungen des Bundesgerichts als oberster
Zivilgerichtsinstanz.
Arréts rendus par le Tribunal fédéral comme
instanee supréme en matiére civile.
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I. Materiellrechtliche Entscheidungen. — Arréts
sur le fond du droit.

1. Personenrecht. — Droit des personnes.

86. Arrét do la I Section civile du 27 Septembre 1913
dans la cause Fauche, dem. et rec., conlre
Société de Prévoyance de 1'Eglise réformée évangélique,
déf. et inl.

Association. Décision de l'assemblée générale attaquée & raison
de la parlivipation au vote de sociétaires intéressés & l'affaire.
Art. 58 CCS. Adhésion du demandeur & la décision attaguée.
Art. 75 CCS.

A. — En date du 23 avril 1897 a été constituée A Genave,
en conformité de Part. 716 CO ancien, la « Société de pré-
voyance de I'Eglise réformée synodale, » dont le but était
« de venir en aide 4 I'Eglise réformée synodale officieuse de
France et aux différentes ccuvres attachées i cette organisa-
tion. » Sous I'empire de la législation frangaise alors en vi-
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