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Après une participation « record » de plus de 700 inscrits à la 17e édition des Journées d’étude
d’octobre dernier, le Séminaire sur le droit du bail a maintenant le plaisir d’annoncer la 24e parution
de sa revue Droit du bail qui reprend, comme à l’accoutumée, les principales décisions récentes ren-
dues par le Tribunal fédéral et par les instances judiciaires cantonales dans le domaine.

Ce recueil de jurisprudence est complété, depuis deux ans maintenant, par un autre outil tout aussi
utile et précieux : la newsletter mensuelle, qui compte aujourd’hui plus de 6800 abonnés.

L’ensemble de ces contributions sont, on le rappellera, également disponibles sur le site du Séminaire
(www.bail.ch), lequel a encore amélioré ses instruments de recherche.

A l’heure du bilan, le Séminaire tient ici à remercier de la confiance qui lui est largement témoignée.
Ces remerciements sont également adressés à la maison d’édition Helbing Lichtenhahn ainsi qu’à
toutes les personnes qui contribuent aux Journées précitées et à la recension de la jurisprudence.

Pour le Comité de rédaction

François Bohnet Marino Montini
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9
Sous-location. Résiliation. Annulabilité d’une rési-
liation ordinaire suite à une sous-location non au-
torisée. Congé ne contrevenant pas aux règles de
la bonne foi lorsque la sous-location n’a pas un
caractère provisoire.

Tribunal fédéral

10.01.2012

A. c. B.

4A_227/2011 ; ATF 138 III 59 ; Newsletter mai 2012

Art. 262 al. 1, 271, 271a al. 1 lit. a CO

1. A. a loué une maison de vacances à C. (locataire), lequel
a sous-loué à E. et F. la maison (sans le garage) pour le
même montant que le loyer principal, sans avoir requis
au préalable le consentement de A. Le 12 juin 2009, A. a
transféré la propriété de la maison à son fils X. (bailleur)
qui a résilié de manière ordinaire le contrat de bail et de
sous-location. Les sous-locataires se sont toutefois op-
posés à leur expulsion. Le bailleur a par la suite loué la
maison aux sous-locataires.

2. Le locataire a saisi l’autorité de conciliation le 7 juillet
2009 en concluant principalement à l’annulation du
congé et subsidiairement à la prolongation du contrat
de bail. Le 29 septembre 2009, l’autorité de conciliation
a considéré que la résiliation du contrat de bail était
abusive et l’a déclarée non valable. Le bailleur a recouru
en concluant à ce que la résiliation soit déclarée valable.
Le 16 juin 2010, le tribunal de première instance a an-
nulé la décision de l’autorité de conciliation et a déclaré
la résiliation du contrat valable, car le fait de sous-louer
une partie de l’objet loué pour un loyer identique au
loyer principal pouvait entraîner une rupture du lien
de confiance entre bailleur et locataire. Le locataire a
recouru au TC qui, le 7 décembre 2010, a annulé le ju-
gement de première instance. Les juges cantonaux ont
affirmé que le congé était abusif au sens de l’art. 271a
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al. 1 lit. a CO, les conditions de la sous-location n’étant
pas abusives : d’une part, le locataire n’avait certes
sous-loué qu’une partie de l’objet loué pour un loyer
identique mais il avait d’autre part mis des meubles à
disposition des sous-locataires. La sous-location n’ap-
portait en outre aucun inconvénient au bailleur. Le
congé était annulable dans la mesure où le locataire
avait fait valoir des prétentions découlant du bail. Le
TF annule le jugement du TC et le renvoie à cette auto-
rité pour nouveau jugement.

3. Les juges fédéraux relèvent premièrement que l’on se
trouve en présence d’une résiliation ordinaire du
contrat de bail qui ne nécessite pas de motifs particu-
liers. La seule limite à ce congé réside dans le respect
du principe de la bonne foi prévu à l’art. 271 al. 1 CO.
Un congé est contraire aux règles de la bonne foi
lorsque celui-ci ne répond à aucun intérêt objectif, sé-
rieux et digne de protection, lorsqu’il est purement chi-
canier ou lorsqu’il repose sur un motif qui ne constitue
manifestement qu’un prétexte (c. 2.1).

4. Le TF précise que l’art. 271a CO contient une liste
exemplative de motifs rendant un congé donné par le
bailleur annulable parce que contraire à la bonne foi.
Un tel motif existe notamment lorsque le locataire fait
valoir de bonne foi des prétentions découlant du bail
(art. 271 al. 1 lit. a CO), parmi lesquelles on compte
son droit de sous-louer aux conditions de l’art. 262
al. 1 CO. Pour que le locataire bénéficie de la protection
contre les congés, il faut toutefois qu’il soit effective-
ment autorisé à sous-louer. A moins que la convention
des parties y déroge, les conditions de la sous-location
comprennent également le fait que le locataire ait la vo-
lonté de réintégrer le logement loué dans un futur pré-
visible. A défaut de volonté de réintégrer l’objet loué, le
locataire qui sous-loue commet un abus de droit. Une
vague intention d’utiliser à nouveau l’objet loué ne jus-
tifie pas une sous-location. En l’espèce, le locataire, qui
supporte le fardeau de la preuve, n’a pas prouvé sa vo-
lonté de réintégrer l’objet loué (c. 2.2.1 et 2.2.2).

5. Les juges fédéraux soulignent ensuite qu’une résiliation
ordinaire est soumise à des exigences moins strictes
qu’une résiliation extraordinaire et qu’on ne peut pas
exclure que le simple fait de ne pas demander l’autori-
sation de sous-louer est déjà à même de rompre le lien
de confiance entre bailleur et locataire, de telle sorte
qu’une résiliation ordinaire ne paraisse plus contraire
aux règles de la bonne foi (c. 2.2.2). Le TF précise éga-
lement que, contrairement à ce qui prévaut pour les
augmentations de loyer, la loi ne prescrit pas que les
motifs d’un congé ordinaire doivent parvenir au loca-
taire dans un certain délai après sa demande ou avant
la procédure de conciliation ; conformément aux prin-
cipes de procédure applicables en matière de protection
contre les congés, en particulier la constatation d’office
de l’état de fait, le juge doit admettre des faits et

moyens de preuve nouveaux jusqu’au délibérations de
la première instance, sous réserve de l’abus de droit
(c. 2.3).

¢ Note

6. L’arrêt traite de la validité d’une résiliation ordinaire
d’un bail en cas de sous-location non autorisée par le
bailleur. Il précise notamment des développements ju-
risprudentiels récents en matière de sous-location (TF,
04.10.2010, 4A_367/2010 c. 2.1). Dans cet arrêt de
2010, les juges fédéraux avaient affirmé qu’il fallait « se
montrer relativement strict quant à l’intention du loca-
taire de réintégrer les locaux loués ». Un bailleur a donc
le droit de refuser de consentir à une sous-location non
seulement lorsque les conditions de l’art. 262 al. 2 CO
(refus de communiquer les conditions de la sous-loca-
tion, conditions abusives au regard du bail principal,
inconvénients majeurs pour le bailleur) ne sont pas
remplies, mais aussi lorsque le locataire abuse de son
droit à la sous-location, notamment en utilisant le mé-
canisme de la sous-location pour transférer un bail à
un tiers, transfert que le législateur a précisément voulu
exclure pour les baux d’habitation

7. L’arrêt est commenté et approuvé, à raison, par Simeoni
(Newsletter mai 2012).

B.C.
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