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Questions choisies
en matiere de droit du bail

Analyse de quelques arréts récents du TF dans les domaines de
la sous-location, de la protection contre les loyers abusifs et de la protection

contre les congés abusifs.

Pierre Stastny,
avocat, Genéve.

a présente contribution,
qui donne suite 4 un pré-
cédent article sur le su-
jet!,
de maniere systématique les ar-

ne prétend pas présenter

réts rendus par la plus haute
Cour du pays?, mais tend a pré-
senter, de maniére parfois cri-
tique, quelques aspects particu-
liers de problémes régulierement
rencontrés dans la pratique du
droit du bail, au prisme d’arréts
rendus par le TF entre fin 2015
et fin 2016.

1. Sous-location
a un prix abusif:
cui bono?

La problématique des sous-lo-
cations abusives est particuliére-
ment d’actualité¢ & ’heure du
développement des plateformes
de location du type Airbnb?’.
Récemment, la Commission
des affaires juridiques du
Conseil national a décidé de

donner suite 4 une initiative
parlementaire tendant & durcir
les conditions de la sous-loca-
tion®. La jurisprudence fédérale
a surtout eu I'occasion de s’atta-
cher A Pautorisation ou non de
sous-louer dans le cadre de pro-
cédures concernant des résilia-
tions de bail, un peu moins au
sort réservé au gain obtenu par
le locataire principal de I'exer-
cice indu de son droit de sous-

louer. Dans un arrét du 7 juillet
20163, le TF a confirmé le droit
du bailleur de pouvoir pré-
tendre a la différence entre le
loyer principal et le sous-loyer.
Une sous-location non autori-
sée est en effer considérée
comme une immixtion du loca-
taire dans les affaires patrimo-
niales du bailleur. Pour autant
que le locataire fit de mauvaise
foi, C’est-a-dire qu’il ait su ou dt
savoir qu'il sous-louait en viola-
tion de ses obligations contrac-
tuelles et quil retirait de la
chose un profit illégitime, le
bailleur a le droit d’exiger la res-
titution de ce profit sur la base
de l’art. 423 al. 1 CO; i défaur,
il peut le faire sur la base des
régles sur enrichissement illé-
gitime®.

Cela étant, ce droit concur-
rence celui du sous-locataire 2 se
voir restituer le trop versé, dé-
coulant du caractére abusif, par-

fois méme lésionnaire voire usu-
X

raire, du loyer pratiqué a
endroit’. Ce probléeme se pose

son

notamment dans les cantons
qui, en raison de la pénurie de
logements, ont rendu obliga-
toire la notification du loyer ini-
tial des logements sur un for-
mulaire officiel (art. 270 al. 2
CO), a peine de nullité¢ du
loyer: une telle obligation vaut
également pour les sous-loca-
tions®; or, elle est presque tou-

jours ignorée par les sous-bail-
leurs si bien que le sous-loyer est
nul et, comme il est par hypo-
thése abusif, le trop payé est dii
en faveur du locataire. Il faut
par que,
méme en 'absence de nullité du

ailleurs  souligner
loyer, une répétition du trop
versé par le sous-locataire pour-
rait étre justifiée, suivant les cir-
constances, par d’autres fonde-
ments,
encore lerreur essentielle, le

comme la lésion ou

dol, et les regles sur le dédom-
magement consécutif & un acte
illicite’. A qui le sous-bailleur
doit-il rendre le profit tiré de la
sous-location dans de tels cas'®?
Il 0’y a aucune jurisprudence du
TF 4 ce propos 4 notre connais-
sance, et les commentaires clas-
siques mévoquent pas
question, peut-étre parce que la
réponse apparait évidente!!. A

cette
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nos yeux, il va de soi, ne serait-
ce que par un a priori éthique,
que la priorité doit étre donnée
a la partie qui, en définitive, a
été exploitée et qui est i lori-
gine du surprofit indu, si bien
quil faut convenir que le trop
versé est d’abord dii en faveur
du sous-locataire’>. Plus dog-
matiquement, on peut s'inspirer
selon nous de la hiérarchie po-
sée par lart. 51 al. 2 CO, pour
prioriser la prétention du sous-
locataire, découlant d’'un acte
illicite ou au moins déloyal dont

il est victime, par rapport 2 celle
du bailleur, qui est issue d’une
d’affaire

Cette solution s'accorde au de-

gestion imparfaite.
meurant mieux avec le principe
posé par l'art. 269 CO qui pros-
crit la perception d’un loyer
abusif, ce & quoi s'apparenterait,
au moins de maniére lointaine,
la remise du profit au bailleur.
Quoi qu'il en soit, le gérant de
mauvaise foi qu'est le sous-bail-
leur nest tenu & répétition que
des profits dont il est enrichi
(art. 423 al. 1 et 2 CO)™. Si le
trop pergu est restitué au sous-
locataire, la question de la re-
mise du gain au bailleur ne pose
plus™. En conclusion, en cas de
conflits de prétentions entre le
bailleur,
sagissant du profit tiré par le

sous-locataire et le

sous-bailleur de maniére abu-
sive la priorité devra étre don-
née aux prétentions du premier.
Le sous-bailleur sera bien inspi-
ré de restituer 4 son locataire la
différence (indue)'® entre le
loyer principal et le sous-loyer,
s'évitant ainsi d’étre pris entre le
marteau et I’enclume.

2. Protection contre
les loyers abusifs

2.1 Le taux de rendement
admissible est-il trop bas?
Le Tribunal fédéral a de longue
date considéré que le rende-
ment des fonds propres investis
par le bailleur dans la chose
louée est admissible, au sens de
lart. 269 CO, lorsqu’il n'excede
pas de plus d’un demi-pour cent
le taux de l'intérét hypothécaire
de 1° rang'. Ainsi, quand le
taux annoncé par 'Office fédé-
ral du logement est de 2%, le
taux de rendement convenable
est de 2,5%. Ce pourcentage
légerement supérieur au loyer
de largent se justifierait, parce
que la législation ne vise qua
combattre les abus et que le pro-
priétaire encourt des risques

(insolvabilité des locataires, va-
cances de logements, avance de
frais pour travaux, risque de
vente de l'immeuble A perte)
plus élevés que le créancier hy-
pothécaire de 1 rang?. Le taux
de rendement admissible fait
toutefois 'objet d’une impor-
tante controverse doctrinale.
On peut remarquer d’abord
quune marge supplémentaire
en sus du taux de référence hy-
pothécaire ne va pas forcément
de soi: ainsi en 1920, dans le
cadre du systtme de contréle
des loyers prévu par le Conseil
fédéral, l'intérét convenable du
capital investi par le bailleur
dans Pimmeuble était-il limité
au taux hypothécaire de premier
rang au maximum'. Il en va
toujours ainsi pour les im-
meubles subventionnés par la

Confédération (art. 23 al. 2
OLCAP). Certains auteurs esti-
ment ainsi que la marge de ren-
dement de 0,5% de plus que le
taux hypothécaire de référence
est attractive, voire dans une
certaine mesure injustifiée, car il
est peu convaincant de garantir
au bailleur une marge nette plus
importante qu'a la banque, qui
est elle-méme rémunérée 4 un
taux brut, c’est-a-dire couvrant
aussi ses charges de gestion; par
ailleurs le risque ainsi rémunéré
nest pas une donnée partagée
également par toutes les régions
suisses, certaines connaissant un
bas™.

D’autres avis sont moins tran-

taux de vacance tres

chés et voudraient une prise en
compte plus importante du
taux de rendement d’autres pla-
cements 4 risque comparable
(par exemple les obligations)*®
ou la prise en considération
dautres circonstances comme la
conjoncture économique géné-
rale, pour moduler la marge
admissible en conséquence ou,
au moins, quun taux différen-
cié soit appliqué selon le type d’
objets (habitation ou com-

merce) qui ne connaissent pas
tous le méme risque locatif!.
Certains auteurs pensent, au
contraire, que la marge supplé-
mentaire est appropriée dans le
cadre d’une législation anti-
abus, et au vu du risque accru
du bailleur par rapport 4 une
banque (qui bénéficie de shretés
et d’autres préts 4 taux plus ré-
munérateurs), mais que le cri-
tere du rendement ne tient pas
suffisamment compte de la va-
leur d’usage®. On soutient en-
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fin que le taux de rendement
admissible devrait faire I'objet
d’un réexamen, vu la décrue des
taux d’intéréts depuis I'époque
ol le TF sest prononcé sur la
question pour la premigre fois,
et que le taux de rendement
permis au bailleur est devenu
insuffisant pour tenir compte
des spécificités de linvestisse-
ment immobilier, si bien qu’il
faudrait admettre soit un taux
plancher (5% au minimum),
soit une marge plus importante
relativement au taux hypothé-
caire de référence (par exemple
1% de plus au lieu de 0,5% seu-
lement)?,

Dans un arrét du 1¢ mars
2016, le TF semble mettre un
au  débat doctrinal,
confirmant sa jurisprudence
constante?!. Notre Haute Cour
estime que le taux de rende-
ment d’'un demi-point de plus
que le taux hypothécaire de ré-
férence n'est pas une entrave
3 la rentabilisation des fonds
propres, qui sont d’ailleurs réé-
valués partiellement (Cest-2-
dire adaptés, pour partie, en
fonction du renchérissement du
colit de la vie) et augmentés
dans une certaine mesure des

3

investissements 2

terme

plus-value fi-
nancés en capitaux propres (par
exemple lors de rénovation de
limmeuble)®. Il n'y a par ail-
leurs pas de contréle automa-
tique des loyers, si bien que le
bailleur n'est pas contraint de

diminuer tout son état locatif
lorsque les taux baissent, mais
uniquement les loyers des loca-
taires particuliers qui en font la
demande, de manitre qu’il lui

est loisible de conserver un ren-
dement fort intéressant de son
investissement®. Que le taux
hypothécaire soit bas est simple-
ment le reflet de la tendance
générale de taux d’intéréts bas et
de rendements faibles (voire
négatifs!) des obligations”. Mo-
difier le systtme de couplage
avec le taux hypothécaire est en
définitive une question poli-
tique, qu’il appartient au légis-
lateur de trancher®®. Cet arrét
semble frappé au coin du bon
sens: pourquoi le bailleur, qui
n’exerce «ni un art ni un métier
pouvant justifier un gain»?, se-
rait-il beaucoup mieux rému-
néré quun établissement ban-
caire ou un investisseur prenant
des risques? On relévera pour
conclure que cela ne touche pas
la question — restant ouverte —
du taux de rendement relatif au
secteur subventionné, ayant fait
Iobjet d’'un arrét récent®. Cer-
tains estiment qu’il faut réserver
A cette catégorie un traitement
différencié tenant compte des
particularités liées au contrdle
étatique®’.

2.2 Continuité

de l'indexation? Oui mais...
Lorsqu'un bailleur conclut un
contrat pour une durée de cinq
ans au minimum, il peut in-
dexer le loyer 4 la totalité de
'évolution de l'indice des prix 4
la consommation (IPC) en
cours de bail, sans devoir at-
tendre une échéance contrac-
tuelle pour adapter le loyer (art.
269b CO). Par exemple: le bail
est conclu du 1*janvier 2010 au
31 décembre 2014 et le loyer
fixé sur la base de 'TPC connu 4

la conclusion, soit celui de dé-
cembre 2009; il est indexable,
méme avant le 31 décembre

2015, et laugmentation du
loyer pourra étre du méme
pourcentage que la variation de
I'IPC. Ainsi, le loyer peut étre
majoré des le 1¢ juin 2011 de
1,2% (car lindice de mars
2011, qui est celui connu en
avril 2011 au moment ou le
bailleur notifie I'adaptation du
loyer avec un mois de préavis, a
varié de 1,2% par rapport A dé-
cembre 2009).

Lorsque le bail est automati-
quement (ou en vertu d’une
option) reconduit, aprés 'éché-
ance initiale du contrat, pour
une période d’au minimum
cinq ans (on patle de bail indexé
reconductible), par exemple du
ler janvier 2015 au 31 dé
cembre 2019, la clause d’in-
dexation du loyer continue
d’étre valable, sauf convention
contraire des parties. Dans le
cadre de la période de recon-
duction de cinq ans, il y a conti-
nuité de 'indexation, en ce sens
que lindice de référence pour
calculer le prochain loyer indexé
est celui sur la base duquel le
loyer a été derni¢rement fixé (ici
I'TPC de mars 2011), et non pas
celui connu 4 Pexpiration de la
précédente période d’indexa-
tion (donc 'IPC de décembre
2014)*. On ne prend donc pas
en considération la reconduc-
tion du bail dans lintervalle
pour «remettre I'indice A jour».
C’est logique et assez simple 2
comprendre pour les parties.
Cela ne revient toutefois pas 4
dire que lorsque les parties ont
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choisi de perpétuer la clause
d’indexation au fil des renouvel-
lements du bail pour cinq ans
ou plus, ce mode de fixation du
loyer aurait désormais un carac-
tere exclusif dans leurs relations,
et interdirait donc de remettre
en cause le loyer pour chacune
des échéances prévues (dans
notre exemple, pour le 1¢ jan-
vier 2015), en se prévalant des
autres criteres de fixation du

loyer prévus par le CO. En réa-
lité, les régles ordinaires (art.
269 et 269a CO) coexistent
avec le régime dindexation,
sans exclusion mutuelle, sauf
pendant le cours d’une période
minimale d’indexation (ou1 le
loyer ne peut étre quindexé).
C’est ce qu'a confirmé un arrét
du 2 novembre 2015, malgré les
avis contraires soutenus dans
des jugements cantonaux et en
doctrine®®. 1l serait en effet
contraire aux régles de protec-
tion contre les loyers abusifs, en
plus d’étre injuste et inappro-
prié, que le locataire voulant
solliciter une baisse de son loyer
au vu de la décrue des taux d’in-
téréts depuis la conclusion ou la
reconduction de son bail, soit
placé devant lalternative sui-
vante: résilier son bail pour ten-
ter de renégocier le loyer 4 la
baisse ou continuer de payer un
loyer abusif pour sassurer du
maintien du bail pour une nou-
velle période. Autant qu'il serait
absurde que le bailleur soit obli-
gé de résilier le bail pour
’échéance, en vue de relouer 2
un tiers A un prix lui procurant
un rendement approprié, si les
circonstances évoluaient en sa
faveur®,

3. Protection contre
les congés abusifs

3.1 Forme du
congé-rénovation

Le Tribunal fédéral estime de-
puis maintenant quelques an-
nées qu'un bailleur est admis a
résilier le bail pour I'échéance,
sil entend rénover les locaux et
que cela lui sera facilité par le
départ du locataire®®. Avec le
temps, le TF a posé quelques
cauttles, permettant d’encadrer
le congé ainsi donné, sans doute
au vu de la multiplication de ce
type de congés, pas toujours
nécessaires ou opportuns, et
motivés en réalité par la pers-

pective de louer plus cher au
prix du marché une fois les lo-

caux libérés, moyennant un

simple rafraichissement™.

Le TF a notamment claire-
ment posé que le projet de réno-
vation importante nécessitant le
départ du locataire devait étre
suffisamment abouti A I'époque
ol le congé érait notifié (sans
quil faille forcément qu'une
autorisation de construire ait
été demandée), et que ne pou-
vait justifier une résiliation un
projet dont 'exécution ne serait
pas (ou que marginalement)
entravée par le maintien du lo-
cataire en place. Puis, dans un
arrét publié au Recueil officiel
du 9 février 2016, le TF a posé
des exigences claires quant 2 la
motivation du congé, devant
permettre au locataire de saisir
les chances de succes de sa
contestation d’'un congé®. En-
fin, dans un arrét passé relative-

ment inapercu du 13 septembre
2016, le TF pose des exigences
temporelles strictes quant 2 la
motivation précise du congé:
«Le locaraire a le droit d’obtenir
du bailleur une motivation qui
lui permette d’apprécier ses
chances de contester le congé
avec succes; il doit notamment
recevoir, en cas de projet de
transformation, des
tions

informa-

précises
pour qu’il puisse évaluer, dans le
délai de trente jours disponible
selon I'art. 273 al. 1 CO, la réa-
lité des intentions du bailleur et
la géne que sa présence entrai-

suffisamment

nerait dans I'exécution des tra-
vaux»®. Ainsi, il appartient dé-
sormais au bailleur, deés I'envoi
du congé, par exemple dans le

de

décrire de maniére suffisam-

courrier accompagnateur,

ment précise les travaux envisa-
gés, afin que le locataire sache
sl entend contester le congé et
avec quelles probabilités de suc-
ces. Cette précision bienvenue,
quant A la motivation du congé,

est toutefois insolite, eu égard
au fait que le TF estime usuelle-
ment que le congé n'a pas A étre
motivé pour étre valable, I'ab-
sence de motif n'étant qu’un
indice du caractére abusif de la
résiliation®®. Sans doute n'a-
t-elle pas vocation 2 étre trans-
posée 4 d’autres cas de résilia-
tion que le congé-rénovation.

3.2 Un recommandé non
retiré est regu quand méme

Une lettre recommandée qui
n'est pas retirée par son destina-
taire est considérée comme re-
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gue; en conséquence la commu-
nication qulelle  contenait
déploie tous ses effets. Par
exemple, une formule de résilia-
tion donnée par le bailleur qui
nlest pas retirée est considérée
comme regue et le congé entre
en vigueur. Clest ce qua confir-
mé le Tribunal fédéral dans un
arrét du 13 décembre 2016*.
La place manquerait pour expo-
ser ici les enseignements impor-
tants de cet arrét et dautres
lont fait mieux que nous ne
l'aurions su®. On se limitera 2
souligner un point qui inter-
pelle et qui semble avoir échap-
péauTE

Dans son arrét, le TF recom-
mande au locataire qui n'aurait
pas retiré un pli recommandé
pendant le délai de garde, de se
rendre 4 loffice de poste, pour
connaitre le nom de I'expéditeur
du pli recommandé et ce, méme
si le délai de garde est échu. Cela
n'est malheureusement pas pos-
sible: l'identité¢ de lexpéditeur
n'est pas connue de loffice de
poste de distribution. La seule
chose que connaisse cet office est

endroit ou il a renvoyé le pli
recommandé non retiré. Ainsi, la
locataire du cas porté¢ a la
connaissance du TF aurait-elle
au mieux pu apprendre que le
courrier recommandé a été re-
tourné 4 «Genéve». Le Tribunal
fédéral indique en outre que 'on
pourrait connaitre le nom de
lexpéditeur d’un recommandé
en consultant le site internet de
La Poste «Track & Trace». Clest
malheureusement erroné. Ainsi,
lorsquon dépose un pli recom-
mandé i La Poste, celleci ne
prend pas note du nom de I'ex-
péditeur mais uniquement du
destinataire. Si le pli recomman-
dé vient en retour, La Poste le
distribuera  'expéditeur dont le
nom figure sur 'enveloppe; dans
la mesure ol la plupart des expé-
diteurs demandent quun pli re-
commandé non retiré leur soit
retourné sous pli simple (et non
pas par pli recommandé), le nom
de l'expéditeur ne figure pas dans
le systtme informatique de La
Poste, puisque, en effet, dans ce
cas le pli recommandé est sim-
plement glissé dans la boite aux

lettres de P'expéditeur. Ce nlest
que trés exceptionnellement que
le destinataire d’un pli recom-
mandé et non retiré pourra
connaitre le nom de l'expéditeur,
A savoir si ce dernier envoie de
nombreuses lettres recomman-
dées, et a donc demandé i La
Poste de lui fournir un lot de
numéros, qui seront apposés sur
les lettres et déposés & l'office de
poste. Dans ce cas, le destinataire
devra faire une demande au ser-
vice clientele de La Poste & Berne
{et non pas au guichet postal),
pour connaitre le nom de expé-
diteur.

A noter que La Poste a encore
introduit un nouveau produit, &
savoir le «Recommandé pre-
paid», 4 savoir la possibilité
pour n'importe quel particulier
d’acheter une étiquette d’expé-
dition recommandée, de la col-
ler sur une lettre et de déposer
celle-ci dans n’importe quelle
bofte aux lettres, la lettre érant
ensuite acheminée comme re-
commandée. L encore, le nom
de lexpéditeur nest conservé
nulle part. I
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Voir la contribution de Xavier Rubli iz

plaidoyer 2/16, pp.42 ss.

Plusieurs revues juridiques se livrent & cet
exercice. Voir notamment: Bruno Hedi-
ger, Entwicklungen im Mietrecht, Schwei-
111(2015),
pp- 333 ss. Une présentation annuelle et
commentée des Arréts du Tribunal fédé-
ral (ci-aprés: ATF) est faite chaque année
en décembre par la revue du Séminaire
sur le droit du bail de I'Université de
Neuchétel, Droit du Bail. Enfin, une
newsletter en ligne (www.bail.ch/news
letter) présente chaque mois toutes les

zerische  Juristen-Zeitung,

décisions du TE

*Voir 4 ce propos: Sylvie Fischer, Condi-

I

tions de la sous-location 4 Theure
d’Airbnb, plaidoyer 6/16, pp. 14 ss. Voir

sur le méme sujet une récente jurispru-

dence zurichoise: ZMP 2017 n° 2.

“Initiative parlementaire 15.455 déposée
par Hans Egloff le 18 juin 2015. Le
Conseil national a décidé d’y donner

suite le 13 mars 2017.

STF 4A_211/2016 du 7 juillet 2016 . 2.
SATF 126 111 69 c. 2a; ATF 129 111 422
c. 4; TF 4A_456/2010 du 18 avril 2011
c. 4; TF 4A_518/2014 du 19 novembre

2014 c. 3.

Karin Grobet Thorens, La sous-location
non autorisée et la gestion de mandat
imparfaite, /» Regards de marathoniens
sur le droit suisse, Mélanges publiés a
Poccasion du 20° «Marathon du droit»,

Slatkine, Genéve, 2015, p. 160.
SATF 124 111 62 c. 2a.

’Roger Weber, commentaire de I'ATF

126 111 69, in PJA 2000, p. 1030.

%Question laissée en suspens par Grobet

Thorens, p. 160.

"Pro multis: CPra Bail-Bise/Planas, art.
262 CO, n. 69; Roger Weber, Commen-

taire balois du CO, art. 262, n. 4a.
Dans ce sens: Weber, p. 1030.

3TF 4A_456/2010 du 18 avril 2011 c. 4.

4Weber, p. 1030.

On rappelle que toute différence n'est
pas en soi indue si elle est justifiée par
des prestations supplémentaires du sous-
bailleur. Voir David Lachat, Le bail &
loyer, ASLOCA (éd.), Lausanne, 2008,
p- 569.

1SATF 122 111 257 c. 3a; ATF 120 11 100
c. 6b aa.

7ATF 120 II 100 c. 6b bb.

®Urs Hausmann, Vertragsfreiheit im
schweizer Mietrecht von 1804 bis 2014
unter besonderer Beriicksichtigung des
Mietzinzes, Dike Verlag, Zurich, 2016,
p. 129.

"Weber, Commentaire bélois du CO,
art. 269, n. 7.

2Bernard Corboz, Le loyer abusif au sens
de PAMSL, DC 1982, p. 30 et p. 32.

2Richard Barbey, Larrété fédéral insti-
tuant des mesures contre les abus dans le
secteur locatif, Payot, Lausanne, 1984,
pp. 71-73.

2Peter Higi, Commentaire zurichois du
CO, art. 269, n. 41.
PRécemment: Beat Rohrer,
sionspostulate im Mietrecht, in Aktuelle
Fragen zum Mietrecht, Schultess, Zu-
rich, 2012, p. 180, qui plaide pour une

Revi-

fourchette de minimum 1-2% de plus
que le taux hypothécaire de référence,
avec en outre un taux plancher de 5%;
Mark Miiller, La fixation du taux de ren-
dement net admissible des fonds
propres: pour un changement de juris-
prudence, CdB 2016, pp. 1 ss, passim,
spéc. p. 8 , qui exige un taux de rende-
ment proche de 5%.

2ATF 4A_465/2015 du 1 mars 2016,
c.44.2.

BATF précité, c. 5.4.

%ATF précité, c. 5.4.

YATF précité, c. 5.6.1.

BATF précité, c. 5.6.2.

®Giacomo Roncoroni, Les lecons de
Ihistoire, Droit au logement n°218, fé-

vrier 2015, p. 9.

*TF 1C_500/2013 du 25.9.2014.
$David Lachat, Rendement des im-
meubles subventionnés: un arrét qui
agite la Genéve immobiliére, iz Regards
de marathoniens sur le droit suisse, Mé-
langes publiés 4 I'occasion du 20° «<Mara-
thon du droit, Slatkine, Genéve, 2015,
pp. 161 ss, passim.

32ATF 137 111 580 c. 2.

33TF 4A_269/2015 du 2 novembre 2015
c.2.3.1 et 2.3.2; d’un avis contraire: CdB
2008, pp. 28 ss (décision cantonale VD);
Philippe Conod, Julien Broquet, La pra-
tique récente en matiére de loyer et de
frais accessoires, 16° Séminaire sur le
droit du bail, Schultess, Neuchitel,
2010, pp. 221 ss, pp. 242-243; Andreas
Maag, Mietzinsgestaltung  (Herabset-
zung) nach Ablauf eines mehrmals stills-
chweigend verlingerten indexierten
Mietvertrags, MRA 2011, pp. 95-96;
Beat Rohrer, Der indexierte Mietzins,
MRA 2012, pp. 1 ss, pp. 12-14; Jean-
Marc Siegrist, Quelques loyers variables
et variations de loyer, 19° Séminaire sur
le droit du bail, Helbing Lichtenhahn,
Neuchitel, 2016, pp. 80-81.

¥TF 4A_269/2015 du 2 novembre
2015¢. 2.3.2.

BATF 135111112 c. 4.

%Anita Thanei, Aktuelles zur An-
fechtung der Kiindigung des Mietver-
trags, Plidoyer 3/15, p. 30.

¥ATF 140 111 496 c. 4.1 et c. 4.2.2.
BATF 142 11191 c. 3.2.

¥TF 4A_409/2016 du 13 septembre
2016¢c. 4.

“ATF 138 111 59 c. 2.1.

4TF 4A_293/2016 du 13 décembre
2016 c. 4.1 (destiné 2 la publication au
Recueil officiel).

“Voir le commentaire trés fouillé de
Blaise Carron iz la newsletter Bail.ch,
janvier 2017,
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