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C’est voire diroit

Sous guelles conditions louer
Une chambre a un étudiant?

Vous étes locataire ou
propriétaire? Vous avez
une question en lien avec
votre logement? Posez-la

a volredroitimmo@tdg.ch.
Des avocats spécialisés
y répondent chague mardi.

Sidonie
Morvan
Avocat, étude
Morvan & Fabjan

Question de Mme L. Peillissier:
«Propriétaire d'une villa a Genéve, je
souhaite louer une chambre meu-
blée, avec accés ala cuisine, a un étu-

Lavis du notaire

diant, Pour qguelle durée dois-je
conclure le hail et quel est le délai
de résiliation? Que puis-je faire si le
locataire venait a causer des nuisan-
ces, telles que tapages nocturnes
dans ma maison?»

Le bailleur qui souhaite louer une
chambre meublée doit céder au loca-
taire 'usage d’une piéce garnie d'un
mobilier élémentaire, soit au mini-
mumd’une table, de chaises, d'unlit et
d’une armoire, Sila chambre est dotée
d'une cuisine ou d'une salle de bains
privative, on ne se trouve plus en pré-
sence d'une chambre meublée, mais
d’un studio meublé. Or, celaauneim-
portance concernant les délais de rési-
liation.

La cession de I'usage d'une cham-
bre meublée uniquement n'a aucune
incidence sur la durée du bail. Elle est
ainsi laissée a lalibre appréciation des

parties. Elle peut étre, par exemple, de
trois mois, d'une année ou encore cor-
respondre a la durée des études du
locataire (précisée par mesure de pré-
caution). Les parties peuvent choisir
deselier par un contrat adurée déter-
minée: il prendra finsans congé al'ex-
piration de la durée convenue. Elles
peuvent aussi opter pour un contrat de
durée indéterminée; celui-ci nécessi-
teraalorsl’envoi d'une résiliation pour
I'échéance du bail selon les formes
légales.

S’agissant des délais de résiliation,
lalocation d'une chambre meublée est
soumise a un régime juridique diffé-
rent de celui des studios meublés ou
autres habitations. En effet, le bailleur
pourra notifier un congé au locataire
(au bénéfice d’un bail de durée indeé-
terminée) en observant un délai de
congé de deux semaines pour la fin

d'un mois. Pour les autres baux, ce
délai est au minimum de trois mois.

Si le locataire venait a enfreindre
son devoir de diligence par des tapages
nocturmnes, le bailleur devrait protester
par écrit en lui signifiant I'usage non
conforme au contrat et en lui impartis-
sant un délai raisonnable pour quil
cesse. Dans I'hypothése ot ce dernier
ne tiendrait pas compte de I'avertisse-
mentet quele maintien dubail devien-
drait insupportable, le bailleur pour-
rait alors envisager une résiliation anti-
cipée du conirat aux conditions pré-
vues par la loi. 1l est donc fortement
recommandé au bailleur qui souhaite
louer une chambre meublée de pré-
voir des clauses particuliéres dans le
contrat pour préciser I'usage autorisé
dans les rapports de voisinage.
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Proprieté en France et
consequences successorales

Antoine !
Anken <
Chambre des
llestquestion, depuisquelques mois, de
renégocier avec la France la convention
surl'imposition des successions. Lepro-
pos nest pas ici de rappeler quels se-
raientlesimpactsfiscaux d'une nouvelle
convention, mais d'attirer I'attention
desnombreux Suisses vivant en France
{on parle de 180 GO0 personnes), sou-
vent propriétaires de leur logement, et
de ceux qui y possédent une résidence
secondaire, sur les conséquences de
cette situation pour leurs héritiers.
L'opinion, encore trop répandue,
est de croire que la succession d'une

personne est régie par son droit natio-
nalet que le passage dela [rontiere n'y

change rien. Cette opinion est malheu-
reusement erronée. En choisissant de
s'établir en France et/ou d'y acquérir
unbien immobilier, on soumet de facto
sa succession ou le sort successoral de
sarésidence audroit frangais. Ainsi, les
régles du droit successoral suisse, trés
protectrices pour le conjoint survivant,
sont remplacées par les régles frangai-
ses, plus favorables aux descendants.
Certains pourront y trouver leur
compte. D'autres (par exemple, un
conjoint survivant face aux enfants
d'un premier lit de son époux décédé,
notamment quant & l'attribution dulo-
gement) seront confrontés a des situa-
tions délicates, surtout si rien n'a été
fait pour les anticiper.

Le droit frangais offre un certain
nombre de possibilités pour prévenir
ces difficultés, qu'un notaire frangais
vousexposera volontiers, Toutelois, en
vertud'unréglement européen, quien-

trera en vigueur le 17 aotit 2015, il sera
alorsloisible a des ressortissants suisses
vivant en France, ou y possédant une
résidence secondaire, de soumettre par
testament la succession de tout leur pa-
trimoine, et notamment de leurs pro-
priétésimmobiliéres en France, au droit
successoral suisse. Cette nouveauté leur
permetira d’'utiliser toutes les options
oftertes par le droit suisse, souvent plus
souples que celles du droit frangais,
pour planifier leur succession. Cela
Cpargneraainsialeurs héritiersd'éven-
tuels écueils liés au droit successoral
frangais, ou (pour ceux qui, sans éue
domiciliés en France, y possédent une
résidence secondaire) a I'application de
deux droits successoraux différents.

En principe, ce choix dudroit snisse
peut ¢étre fait dés maintenant.
1l n'aura cependant d’eftet que si le
décés de la personne concernée inter-
vient aprés le 17 aont 2015.

Anoter que le choix du droit suisse
ne concerne que le droit civil, alexclu-
sion dudroit fiscal. En d'autres termes,
les héritiers d'une succession ouverte
en France ou d'une résidence secon-
daire située en France devronts’acquit-
ter des impots successoraux frangais.
IIn'y a donc point d'économie a atten-
dre de ce coté-la.

Pour conclure, on relévera que la
tendance actuelle est a la mobilité.
Il west plus exceptionnel de voir une
famille, ou certains de ses membres,
changer plusieurs fois de pays de domi-
cile, par confort ou pour des raisons
professionnelles. Ces déplacementsne
sont pas sans incidence, notamment
surledroit applicable & une succession.
Pour anticiper ces questions, le plus
prudent est de consulter votre notaire
pour étre conseillé au mieux.
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