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Regeste

BAIL A LOYER, RESILIATION, RESILIATION ABUSIVE, PRINCIPE DE LA BONNE
FOI, ANNULABILITE | 257d a. 1 CO, 257d a. 2 CO, 257d CO, 271 a. 1 CO, 271 CO

Erwagungen

E.1l

er avril 2014, puis se renouvelle de cing ans en cing ans. Eu égard aux principes énonceés
ci-avant, lavaleur litigieuse est supérieure a 10'000 fr., ce qui ouvre lavoie de |’ appel. Le
délai d’appel est de trente jours pour les décisions prises en procédure ordinaire ou en
procédure simplifiée (art. 311 al. 1 CPC). L'appel, écrit et motivé (art. 311 al. 1 CPC),
interjeté en temps utile par une partie qui y aintérét (art. 59 al. 2 let. a CPC), est recevable a
laforme.

E.2

L’ appel peut étre formeé pour violation du droit ou pour constatation inexacte des faits (art.
310 CPC). L’ autorité d’ appel peut revoir I’ ensemble du droit applicable, y comprisles
guestions d’ opportunité ou d appreéciation laissées par laloi aladécision du juge et doit le
cas échéant appliquer le droit d’ office conformément au principe général del’ art. 57 CPC.
Ellejouit d un plein pouvoir d examen (Hohl, Procédure civile, tome 1, 2 e éd., Berne
2010, n. 2396, p. 435 ; Spuhler, in Commentaire bélois, Bae 2010, n. 1 ad art. 311 CPC).
Elle peut revoir librement I’ appréciation des faits sur la base des preuves administrées en
premiere instance (JT 2011 I11 43 ; Tappy, Les voies de droit du nouveau Code de
procédure civile, in JT 2010 111 115, spéc. p. 134 ; Hohl, op. cit., n. 2399, p. 435).

E.3

a) L’ appelante reproche au premier juge d avoir annulé le congé en application de I’ art. 271
a. 1 CO. Elle soutient d" abord que I’ application de cette disposition suppose des
circonstances exceptionnelles qui n’existent pas en I’ espéce. Elle fait ensuite valoir qu’elle
n’'a pas commis d’ abus de droit en résiliant le bail commercial desintimés, déslors que la
résiliation est intervenue faute de paiement du loyer. Elle reléve enfin que larésiliation a été
précédée de sept mises en demeure entre mars 2009 et mars 2010 et qu’ en ne demandant
pas |’ expulsion a ce moment-13, elle adgafait preuve de mansuétude, de sorte qu’on ne
saurait maintenant lui reprocher de vouloir le départ des intimés, d’ autant moins que ceux-ci
persistent a ne pas respecter les échéances de paiement. b) aa) L'art. 257d al. 1 CO prévoit
gue, lorsque, aprés laréception de la chose, le locataire a du retard pour sacquitter d'un
terme, le bailleur peut lui fixer par écrit un délai de paiement et lui signifier qu'a défaut de
paiement dans ce dédlal, il résilierale bail. Ce délai est de trente jours au moins pour les baux
d'habitations ou de locaux commerciaux (al. 1). Faute de paiement dans le délai fixé, le
bailleur peut résilier les baux d'habitations et de locaux commerciaux, moyennant un délai



de congé minimum de trente jours pour lafin d'un mois (a. 2). L'art. 257d CO présuppose
un retard dans le paiement du loyer (Lachat, Commentaire romand, Béle 2003, n. 2 ad art.
257d CO). bb) A teneur del’art. 271 a. 1 CO, le congé est annulable lorsqu’il contrevient
aux regles de labonne foi. Tout congé donné dans les formes par |e bailleur est a priori
valable (Lachat, Le bail aloyer, Lausanne 2008, p. 730). Le juge n’ est autorisé aintervenir
et aannuler le congé que si celui-ci est inadmissible selon labonnefoi (SVIT, Das

schwei zerische Mietrecht, 3 e éd., Zurich 2008, n. 23 ad art. 271 CO ; ATF 120 11 31 c. 4b).
Selon lajurisprudence, la protection accordée par I'art. 271 al. 1 CO procéde alafois du
principe de labonnefoi (art. 2 al. 1 CC [Code civil suisse du 10 décembre 1907, RS 210) et
del’interdiction de I’ abus de droit (art. 2 al. 2 CC), tant il est vrai qu’ une distinction
rigoureuse ne se justifie pas en cette matiere (ATF 120 1l 31 c. 4a). Les cas typiques d’ abus
de droit, tels que I’ absence d'intérét al’ exercice d' un droit, I’ utilisation d’ une institution
juridique contrairement a son but, la disproportion grossiére des intéréts en présence,

I’ exercice d' un droit sans ménagement ou une attitude contradictoire, justifient I’annulation
du congé ; il n’est pas nécessaire que |’ attitude de I’ auteur du congé puisse étre qualifiée

d abus de droit « manifeste » au sensdel’art. 2a. 2 CC (ATF 12011 105 c. 3). L’ art. 271
al. 1 CO peut également trouver application lorsque larésiliation du bail a pour cause la
demeure du locataire au sens de I’ art. 257d CO ; le droit du bailleur de résilier le bail

s oppose alors acelui du locataire d’ étre protégé contre une résiliation abusive. Le juge ne
peut toutefois annuler le congé litigieux que si celui-ci est inadmissible au regard de la
jurisprudence relative al’ abus de droit et alabonne foi et en présence de circonstances
particulieres (ATF 120 11 31 c. 44). Le Tribunal fédéral a notamment considéré que le congé
était contraire alabonne foi dans un cas ou les parties étaient en pourparlers transactionnels
au sujet du montant de la réduction de loyer pour défaut de la chose louée — la réduction

n’ étant pas en elle-méme contestée — et oul la situation n’ était par conséquent pas claire au
moment de la mise en demeure comme au moment de larésiliation. Dans cette cause, le
Tribunal fédéral a qualifié de déloyal e comportement du bailleur qui, bien qu’ étant en
relation permanente avec son locataire, avait pris position tardivement et de maniére
indirecte sur la prétention en réduction de loyer, aors que, dans |’ hypothese la plus
défavorable pour lui, il n’avait droit qu’a une somme nettement moins éevée que celle
réclameée initialement dans la sommation (TF 4C.65/2003 du 23 septembre 2002 c. 4.2.2).
Dans un autre arrét, le Tribunal fédéral a considéré que le bailleur avait adopté un
comportement contraire aux regles de labonne foi en contraignant le locataire a s acquitter
del’entier de I’ arriéré de loyer alors que les parties étaient en négociation sur la quotité

d’ une réduction de loyer dont le principe était en soi incontesté, la situation étant largement
incertaine au moment de lacommination et de larésiliation ; selon le Tribunal fédéral, le
locataire, compte tenu de I'indemnité finalement versée, se trouvait en effet dansla méme
situation que celle dans laquelle le bailleur réclame une somme largement supérieure a celle
en souffrance sans étre certain du montant effectivement da (TF 4C.173/2005 du 24 octobre
2005 c. 2.3). Cette derniére jurisprudence a été confirmée récemment par le Tribunal
fédéral, qui atoutefois précisé a contrario qu’ elle n' était pas applicable lorsgu’il n’ était pas
établi que le bailleur avait admis le principe de la réduction ou que les parties étaient en
discussion ace sujet (TF 4A_549/2010 du 17 février 2011 c. 4.1 et 4.2). ) En I’ espece, les
intimés ont dépose, le 7 septembre 2010, une requéte en consignation du loyer, en exécution
de travaux et en réduction de loyer. Le 9 novembre 2010, I’ appelante aimparti aux intimés
un délai de trente jours pour s acquitter d'un montant de 7’052 fr. d' arriérés de loyer, ainsi
gue 350 fr. defrais et intéréts, faute de quoi le bail serait résilié. Des discussions ont alors



eu lieu entre les parties, puisque larégie, représentant |’ appelante, a écrit dans son courrier
du 8 décembre 2010 qu’ elle se référait a des | ettres et propositions précédentes des intimés.
Dans ce méme courrier, larégie apar ailleursindiqué qu’ elle était préte a admettre une
indemnisation transactionnelle de 4'000 fr. pour les défauts de la chose louée. S en sont
suivis divers échanges de courriers, puis, le 21 décembre 2010, larésiliation du bail des
intimés. |1 en découle que les parties étaient en pourparlers transactionnels et que

|’ appelante avait admis le principe d’ une indemnisation pour les défauts de la chose louée
en proposant un montant de 4'000 fr. ace titre. On doit donc constater que I’ avis
comminatoire du 9 novembre 2010 a porté sur un montant de 7'052 fr. dont I’ appelante
admettait qu'il n’ était pas dd a concurrence de 4'000 francs. Larésiliation de bail intervenue
dans de telles circonstances et justifiée par e fait que les intimés ne se sont pas acquittés
dansle délai comminatoire du montant exige par |’ appelante contrevient aux regles de la
bonne foi, de sorte qu’ elle doit étre annulée en application del’art. 271 a. 1 CO,
conformément a la jurisprudence précitée. Vu ce qui précede, il n'y apaslieu d’ examiner s
C'est ajustetitre que le premier juge aconsidéré qu'il y avait une disproportion évidente des
intéréts en cause justifiant une annulation du congé, ni si lesintimeés ont valablement
invogqué la compensation.

E.4

En conclusion, I’ appel doit étre rgjeté et I’ ordonnance confirmée. Les frais judiciaires de
deuxiéme instance, arrétés a 400 fr. (art. 62 al. 3 et 69 TFJC [Tarif desfraisjudiciaires
civils du 28 septembre 2010, RSV 270.11.5]), sont mis ala charge de I’ appel ante qui
succombe (art. 106 al. 1 CPC). Vu le sort de I’ appel, les intimés, solidairement entre eux,
ont droit a des dépens de deuxieme instance, qu’il convient d arréter a 1'200 fr. (art. 7 TDC
[Tarif des dépens en matiére civile du 23 novembre 2010, RSV 270.11.6]), acharge de

|” appel ante.
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