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Regeste

EXPULSION DE LOCATAIRE, CONGE DE REPRESAILLES, SUBSTITUTION DE
PARTIE, DEPENS, PAIEMENT DE L'ARRIERE | 257d CO, 271 4.1 CO, 834d. 2 CPC
(CH)

Erwagungen

E.1l

CPC; JT 2012 111 17), I’ appel est recevable. b) Dans salettre du 24 mars 2015, le conseil de
T. Sarl reléve que I’ ordonnance attaguée ne mentionne que T. Sarl
comme partie défenderesse, mais que A.U. etV. sont toutefois
directement concernés par |’ une des conclusions de I’ appel, car I’ appelant remet en cause le
dispositif au niveau de larépartition desfrais et dépens. Il apparait ains que tous trois sont
concernés par I’ appel (cf. infra, c. 5).

E.2

L’ appel est une voie de droit offrant al’ autorité de deuxiéme instance un plein pouvoir

d’ examen (Jeandin, CPC Commenté, Bale 2011, n. 1 ad art. 310 CPC). Celle-ci examine
librement tous les griefs de |’ appelant, qu’ils concernent les faits ou le droit. Aing,
I”instance d' appel revoit les faits avec une cognition pleine et entiere ; elle controle
librement I’ appreéciation des preuves et les constatations de fait de la décision de premiere
instance (Hohl, Procédure civile, tomell, 2 e éd., Berne 2010, n. 2399, p. 435). L’ autorité
d’ appel applique le droit d office: elle n’est pasliée par les motifs invoqués par les parties
ou par le tribunal de premiere instance (Hohl, op. cit., n. 2396, p. 435 ; Spuhler, Basler
Kommentar, Schweizerische Zivilprozess- ordnung, Bale 2010, n. 1 ad art. 310 CPC, p.
1489). En I’ espéce, |’ état de fait de la décision attaquée, complété sur la base des pieces au
dossier de premiere instance, est suffisant pour permettre ala Cour de céans de statuer sur le
fond.

E.21
et réf.). ¢) Comme exposé ci-dessus, ¢’ est au locataire qu'il appartient d’ apporter la preuve
du caractére abusif du congé. Or, le témoin T2. , gérant de I'immeuble, adéclaré

gue la proposition de transfert de bail avait été refusée en 2011 par le propriétaire, déslors
gue le goodwill s élevait aenviron 220'000 fr., qu’il restait trois ans de bail et que

I’ échéance du sous-bail allait au-dela de celle du bail principal. C' est a ce moment-la que la
régie avait appris|’ existence d’ un sous-locataire. Larégie avait toutefois retenu la
proposition ultérieure de A.U. etvV. , Soit la conclusion d’ un nouveau
bail pour les deux établissements et une clause de conservation du sous-bail avec I’ appelant
jusgu’ al’ échéance contractuelle au 31 mars 2016. |1 apparait ainsi que ¢’ est bien le
propriétaire qui aimposé la solution finalement trouvée et qu’il n’ était pas question d’ une




résiliation en raison d’ un désaccord sur le goodwill, mais au contraire d’ une consolidation
du sous-bail jusgu’ al’ échéance contractuelle. On ne discerne donc pas sur quel élément il
pourrait étre retenu un congé-représailles, de sorte que ce moyen est infondé.

E.3

a) Selon I'art. 257d CO, lorsgue, apres la réception de la chose, |e locataire a du retard pour
S acquitter d'un terme ou de frais accessoires échus, |e bailleur peut lui fixer par écrit un
délai de paiement et lui signifier qu’ a défaut de paiement dans ce délai, il résilierale bail.
Cedédai seradedix jours au moins et, pour les baux d’ habitation ou de locaux
commerciaux, de trente jours au moins (al. 1). Faute de paiement dans le délai fixé, le
bailleur peut résilier le contrat avec effet immédiat ; les baux d’ habitation ou de locaux
commerciaux peuvent étre résiliés moyennant un délai de congé minimum de trente jours
pour lafin d’'un mois (al. 2). b) Dans un premier moyen, |’ appelant expose que I’ avis
comminatoire donné par le bailleur ne distinguait pas clairement les montants dus du chef
del’art. 257d CO de ceux résultant d’ autres créances du bailleur envers le locataire. Plus
précisément, il prétend gue le bailleur n’ avait pas suffisamment précisé quels étaient les
loyersimpayés, d autant plus que le montant de 12’ 974 fr. 50 qui avait été versé aux intimés
le 15 octobre 2012, soit avant la mise en demeure du 23 octobre 2012, n’ avait pas été pris
en compte. En outre, I’ audition de différents témoins avait permis d’ établir que des
paiements avaient été effectués de main a main. La sommation de payer du bailleur, au sens
del’art. 257 d al. 1 CO, doit étre claire et précise sans qu’il soit cependant nécessaire
d’indiquer le montant impayé de maniére chiffrée. Il suffit quel’ objet de lamise en
demeure soit déterminé sans discussion (TF 4A_296/2008 du 29 juillet 2008, CdB 2009 p.
8; TF4A _299/2011 du 7 juin 2011 c. 4). Cela peut intervenir soit par I’ indication des mois
en souffrance, soit par I’indication d' un montant d’ arriéré précis, pour autant, dans ce
dernier cas, que le locataire ne risque pas de se voir imposer la justification de tous les
loyers déja échus, sous prétexte que |’ un d’ entre eux n’ aurait, selon le bailleur, pas été réglé
(TF, arrét du 14 juin 2000, in CdB 2000 p. 107 ; TF 4A_641/2011 du 27 janvier 2012c. 5;
Lachat, Le bail aloyer, 2 e éd., Lausanne 2008, p. 666 ; Wessner, Droit du bail aloyer,
Commentaire pratique [CPra-Bail], Bale 2010, n. 17 ad art. 257d CO). Lajurisprudence a
précisé que, lorsque le locataire n’ avait pasréglé |’ arriéré réclamé dans le délai
comminatoire prévu al’art. 257d a. 1 CO, il était en demeure et devait subir les
conséguences juridiques de I’ al. 2 de cette disposition, a savoir larésiliation du bail
moyennant un délai de congé de trente jours (ATF 127 |11 548 c. 4). La Chambre des
recours du Tribunal cantonal vaudois a cependant considéré qu’ une sommation réclamant
au locataire un montant de 50 % supérieur acelui qui est di ne rend pas le congé inefficace,
mai s constitue un comportement pouvant rendre ledit congé abusif au sens des art. 271 ss
CO, cequi obligelelocataire ale contester dansle délai del’art. 273 al. 1 CO sous peine de
forclusion. Cet arrét n’ a pas modifié une jurisprudence antérieure selon laquelle une
disproportion du simple au double entrainerait en revanche I’ inefficacité du congé (CREC |
18 janvier 2006/89 ; CREC | 3 septembre 2010/457, publiéin CdB 2011, p. 29 ; CACI 2
janvier 2012/1). En |’ occurrence, on saisit mal le raisonnement de |’ appelant. Si I’ avis
comminatoire mentionnait certes, de maniere discutable, desintéréts de retard et diversfrais
supplémentaires, il n’en demeure pas moins que la sommation indiquait clairement que les
loyers étaient impayésdu 1 er janvier 2011 au 31 octobre 2012, araison de 2'000 fr. par
mois, et que le montant de 12'974 fr. 50, correspondant au paiement du 15 octobre 2012,
était déduit du montant total de I’ arriéré. De plus, le montant réclamé n’ était pas
disproportionné par rapport aux loyers effectivement dus, puisgue les frais invogués ne



représentaient que moins de 20 % du total des loyersimpayés. |l en résulte quel’avis
comminatoire était conforme aux exigences del’art. 257d CO. On ne saurait tirer argument
du fait que certains montants auraient é&té payés de main amain et qu'ils auraient d étre

d’ embl ée déduits de I’ arriéré, des lors que ces paiements ne sont pas prouveés et ont été
contesté par lesintimés jusqu’ au terme de la procédure de premiére instance. ¢) L’ appelant
allégue ensuite que la mise en demeure reposait sur des loyers déja payés, soit sur une dette
éteinte. Se référant au témoignage T3. , I"appelant soutient ainsi qu’ au Moins deux
loyers auraient été payés de main amain et que I’instruction s est révél ée insuffisante en

N’ ayant pasinstruit la période pour laquelle ces deux montants auraient été versés. L’ avis
comminatoire ne peut concerner que des montants en souffrance (Wessner, op. cit., n. 17 ad
art. 257d CO), c'est adire exigibles (Lachat, op. cit., p. 665). En I’ espéce, le témoin

T3. est bien moins précis que ce que I’ appelant voudrait faire croire. |l se contente
d affirmer qu’il aassisté a au moins deux reprises a des versements d’ argent de main amain
pour e paiement du loyer du « B. ». Onignores'il s agissait del’entier d’un loyer
mensuel, de moins, voire de plus, et pour quelle période précise. On ne saurait en déduire
gue I’ avis comminatoire aurait d0 mentionner deux loyers en moins, puisque le témoin n'a
avanceé aucune précision quant aux montants versés. d) L’ appelant soutient encore que tous
les montants ont été additionnés dans la mise en demeure, sans séparer les loyers des autres
postes réclamés, et que le montant de la mise en demeure est disproportionné par rapport au
total des loyers effectivement dus. Les frais de commandement de payer et |le dommage
réclameés en application de I’ art. 106 CO ne peuvent étre compris dans la mise en demeure
(Higi, Zurcher Kommentar, n. 25 ad art. 257d CO ; Wessner, L’ obligation du locataire de
payer leloyer et lesfrais accessoires, 9 e Séminaire sur le droit de bail, Neuchétel 1996, p.
18 ; CREC | 9 décembre 2010/649). De méme, la sommation portant sur un montant
largement disproportionné (presgue du simple au double) par rapport a celui pour lequel
elle aurait da étre notifiée rend le congé inefficace et I’ expulsion infondée. En effet, le
locataire « moyen » qui recoit une telle mise en demeure est non seulement incapable de
faire la part des choses mais est d’ embl ée dissuadé de payer quoi que ce soit d’ un montant
exagéré dont il ne dispose peut-étre pas. Le bailleur contraint ainsi le locataire & adopter une
attitude vraisemblablement différente de celle qu’il aurait eue si lamise en demeure avait
porté sur le montant exact. L’ on peut attendre d’ un bailleur, représenté la plupart du temps
par un professionnel del’immobilier, de procéder correctement (CREC | 18 janvier 2006/89
c. 3). En I’ espéce, force est de constater que les frais ont été mentionnés dans |’ avis
comminatoire de maniére clairement séparée et sans risgue de confusion avec les loyers
impayés. Comme expose ci-dessus, les frais restaient dans une proportion admissible par
rapport aux loyers impayés et le montant total réclamé s élevait 838515 fr. 25 et non a
51'489 fr. 75, comme |’ appelant I affirme de maniére erronée. Dés lors que lamise en
demeure s adressait a un sous-locataire rompu aux affaires, s agissant de I’ exploitation d’ un
établissement public d’ une certaine importance depuis plus de six ans, I’ appelant était
capable de faire la part des choses et pouvait sans difficultés déterminer quels étaient les
loyers encore dus ou supposés |’ étre.

E.4

a) L’ appelant fait valoir que les relations entre les parties se sont dégradées ala suite de la
mésentente sur le prix de lareprise du bar au début de I’ année 2011. Le prix du goodwill
était demeuré litigieux, car il avait réclamé de bonne foi un dédommagement pour la
plus-value relative aux travaux effectués dansle bar. Le congé notifié serait ainsi un
congé-représailles résultant de cet épisode. b) Aux termesdel’art. 271 a. 1 CO, le congé



est annulable lorsgqu’il contrevient aux régles de la bonne foi. La protection accordée par
I’art. 271 a. 1 CO procede alafois du principe de labonnefoi (art. 2 a. 1 CC) et de
I"interdiction de I’ abus de droit (art. 2 al. 2 CC), tant il est vrai qu’ une distinction rigoureuse
ne sejustifie pas en cette matiére (ATF 120 11 31 c. 4a; Conod, La protection du locataire
en matiére de congés, 15 e Séminaire sur le droit du bail, Neuchétel 2008, pp. 169 ss, spéc.
p. 185, n. 54). Les cas typiques d’ abus de droit (absence d'intérét al’ exercice d’ un droit,
utilisation d’ une institution juridique contrairement a son but, disproportion grossiere des
intéréts en présence, exercice d un droit sans ménagement, attitude contradictoire) justifient
I’ annulation du congé ; a cet égard, il n’ est toutefois pas nécessaire que |’ attitude de |’ auteur
du congé puisse étre qualifiée d abus de droit « manifeste » au sensdel’art. 2a. 2 CC
(ATF 12011 105 c. 38). Le congé doit étre considéré comme abusif s'il ne répond a aucun
intérét objectif, sérieux et digne de protection, s'il est purement chicanier ou fondé sur un
motif qui ne constitue manifestement qu’ un prétexte ou encore lorsqu’il y a disproportion
manifeste entre les intéréts des parties ; a cet égard il ne suffit pas que larésiliation entraine
des conséquences pénibles pour le locataire (TF 4A_126/2012 du 3 aolt 2012 c. 1; TF
4A_255/2012 du 20 juillet 2012 c. 2.1 ; TF 4A_414/2009 du 9 décembre 2009 ; ATF 138
[1159¢.21; ATF136111190c. 2; ATF135111 112c. 4.1; ATF 12011 31; ATF 12011
105). Il appartient en principe au locataire qui demande I’ annulation du congé de prouver
les circonstances de fait qui permettent de constater son caractére abusif (art. 8 CC), maisla
partie qui résilie ale devoir de contribuer loyalement ala manifestation de la vérité en
fournissant tous les é éments en sa possession nécessaires a la vérification du motif qu’'elle
invoque et doit se laisser opposer I’ absence de preuve du motif de congé allégué (TF

4A 629/2010 du 2 février 2011 ¢. 3.2 ; ATF 135111 112 c. 4.1, JT 2009 | 491 ; ATF 12011
105 c. 3c; TF 4C.61/2005 du 27 mai 2005 c. 4.3.1, publiéin SJ2006 | p. 34). Celui qui
donne e congé doit ainsi au moins rendre vraisemblable les motifs du congé (TF

4A 518/2010 du 16 décembre 2010 c. 2.4.1 et réf.), une résiliation fondée sur un motif qui
ne constitue qu’ un prétexte ou sur un faux motif alors qu’il N’ est pas possible d’ établir son
motif réel, étant contraire alabonne foi (ATF 138111 59 c.

E.5
a) L’ appelant soutient enfin que les dépens de premiére instance devraient étre alloués ala
SOCIEtéT. Sarl et nonaA.U. evV. , puisgue le bail a été

transféré ladite société en cours de procédure. b) L’ art. 83 al. 2 CPC prévoit que la partie
gui se substitue répond de I’ ensemble des frais. La partie qui se retire du procés répond
solidairement des frais encourus jusgu’ a la substitution. La substitution de partie ne doit pas
péjorer la situation des parties (Jeandin, op. cit., n. 15 ad art. 83 CPC). Le juge doit opérer
une répartition dans le temps des frais générés afin de déterminer la part de ceux-ci relative
al’ activité procédurale alors que le futur substitué était encore partie, de fagon a établir le
montant a hauteur duquel la partie qui s’ est retirée répond solidairement aux cotés du
substituant ; cette démarche vise |’ ensemble des frais et dépens (Jeandin, op. cit., n. 18 ad
art. 83 CPC). ¢) En I’ espéce, au cours de I’ audience du 28 novembre 2014, A.U.

evV. ont annonceé que leur bail avait été transféré alasoci&té T. Sarl et
gue le transfert avait été effectué avec I’ accord du propriétaire. Le juge de paix a pris acte
du changement de partie. La piece produite (avenant n o 1 signé le 8 octobre 2014) indique
le changement de locataires et le versement d' une garantie de loyer, mais ne contient
aucune clause relative au procés en cours. Comme le relévent ajuste titre lesintimés, ala
rigueur delaloi, le juge aurait dd allouer une part desfrais et dépens aux deux substitués,
part correspondant ala partie du procés depuis le dépbt de la demande jusqu’ala



substitution valablement opérée al’ audience du 28 novembre 2014, puis une autre part

directement aT. Sarl depuis cette audience jusqu’ ala reddition du jugement.
Comme |’ essentiel du proceés a été conduit alors que les défendeurs étaient A.U. et
V. , il sejudtifiait de leur alouer la quasi-totalité des dépens et le remboursement

de |’ avance de frais effectuée en vue de I’ audition des témoins. On aurait pu envisager le
versement d’ un supplément modeste atitre de dépens pour les opérations subséguentes ala
substitution. Cela parait toutefois exagéré de faire une telle distinction, puisque, outre le
montant modeste que cela représenterait arépartir, les substitués et substituant ont le méme
consell. Enfin, dans leur mémoire, ceux-ci ne réclament rien sur ce point. Il s ensuit quele
chiffre VIII du dispositif de I’ ordonnance attaquée doit étre confirmé en ce sens que

I’ appelant doit verser aux défendeurs A.U. etVv. la somme de 200 fr. en
remboursement de leur avance de frais et e montant de 3'000 fr. pour le défraiement de leur
représentant professionnel.

E.6

En définitive, I’ appel de K. doit étre rejeté et I’ ordonnance entreprise confirmée.
Vu |’ effet suspensif de |’ appel (art. 315 al. 1 CPC), la cause est renvoyée au premier juge
afin qu'il fixe un nouveau délai al’ appelant pour libérer les locaux, une foisles
considérants écrits du présent arrét envoyés pour notification aux parties. Lesfrais
judiciaires de deuxieme instance sont arrétés a 1'360 fr. (art. 62 al. 1 et 3 TFJC [tarif des
fraisjudiciaires civils du 28 septembre 2010 ; RSV 270.11.5]) et mis ala charge de

I’ appelant, qui succombe (art. 106 al. 1 CPC). L'appelant doit verser aux intimés,
solidairement entre eux, lasomme de 1' 600 fr. atitre de dépens de deuxiéme instance (art. 7
a. 1 TDC [tarif du 23 novembre 2010 des dépens en matiére civile ; RSV 270.11.6]).
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