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Regeste

Résumé CAS CLAIRS - RESILIATION DU BAIL POUR DEFAUT DE PAIEMENT -
EXAMEN A TITRE PREJUDICIEL DE LA VALIDITE DU CONGE - DESACCORD
SUR LE MONTANT DU SOUS-LOYER Laprotection dansles cas clairsselon I art. 257
CPC suppose que I’ état de fait ne soit pas litigieux ou soit susceptible d’ ére immédiatement
prouvé (art. 257 al. 1 let. a CPC) et que la situation juridique soit claire (art. 257 a. 1 let. b
CPC). Si ces conditions ne sont pas remplies, le tribunal n’entre pas en matiere sur la
regquéte. L’ action en expulsion pour défaut de paiement du loyer au sensdel’art. 257d CO,
selon la procédure de protection dans les cas clairs (art. 257 CPC), présuppose que le bail ait
valablement prisfin, puisgque I’ extinction du bail est une condition du droit alarestitution
deslocaux (art. 267 al. 1 CO). Letribunal saisi de larequéte d’ expulsion doit donc trancher
atitre pr§udiciel laquestion de lavalidité de larésiliation du bail, laguelle ne doit étre ni
inefficace, ni nulle, ni annulable (une prolongation du bail N’ entrant pas en ligne de compte
lorsgue larésiliation est signifiée pour demeure conformément al’ art. 257d CO), étant
précisé quel’art. 271 al. 1 CO peut tres exceptionnellement étre appliguée en cas de
résiliation pour défaut de paiement au sensde I’ art. 257d CO. Les conditions de |’ art. 257
al. 1 CPC s appliquent également a cette question préjudicielle. La question de savoir si le
fait qu'il n'y ait pas d'accord sur le montant du sous-loyer permettrait d’ exclure d’ emblée

I’ application de la procédure prévue pour les cas clairs n’ a pas besoin d’ étre tranchée. En
effet, le sous-locataire ne peut se prévaloir de la problématique quant au désaccord sur le
montant du sous-loyer que dans la mesure ou €elle est pertinente pour I’issue du litige, ce
gu’il doit démontrer. In casu, en dépit du désaccord sur le montant du loyer, méme en
retenant le montant du loyer que le locataire estimait di (CHF 1’ 000.-), celui-ci était en
demeure. L’ état de fait n’ était donc pas litigieux quant au fait que le locataire était en retard
dans e paiement des loyers. Le congé n’a par ailleurs pas été donné de maniére contraire a
labonnefoi : le locataire avait occupé les locaux sans verser aucun loyer pendant de
nombreux mois. Dans ces circonstances, larésiliation est valable et les conditions

d’ application de la procédure de protection dans les cas clairs sont remplies
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