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Interdiction de la cession d’un bail d’habitationn sans
I’accord du bailleur

Anne-Claire AUNE
Doctorante en droit privé

Bail d’habitation / Article 15 paragraphe 1 de la loi du 6 juillet 1989 / Congé
pour reprise / Validité du congé (oui) / Motif légitime et sétieux (ouf) / Défaut
d’occupation personnelle des lieux par le preneut / Cession du bail & un ters /
Cession du bail 2 la seeur du preneur / Défaut d’accord du bailleur / Preuve de
Pexactitude du motif / Charge de la preuve incombant au bailleur.
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Président : M. FOURCHERAUD
Avocats : Me BINON, Me HUGTUHES

Constitue un motif ligitime et sériensc ds congé, le fait ponr le preneur de céder
Je bail G sa seur sans Daccord dn ballenr. Spécialensent, il vésulte des prtces versées
gt débals que le prenesr w'habite pas dans les lignx lonés e que cenx-ci SOt Ocoups
par sa seur qui d'une part paye Jes loyers, et qui est d'autre part Biulaire de
Dassurance locative pour [ apparienient.

1/ incombe an baillour de prowver en cas de congé pour motf ligitime o
séricus, Daxactiinde du motsf allégut.

Observations : A coté du congé pour reprise et du congé pout
vendte, le bailleur dispose de la faculté de donner congé a son locataite
pour un motf légitime et sérieux. Deux motifs de congédiement peuvent
exister, ceux imputables au comportement du preneur et ceux qui hui
sont extérieuss, comme par exemple la démolition, la rénovation ou
Pexpropriation du bien loué.

Dans Parrét rapporté le congé délivee pour motif légitime et sérieux
sanctionne le locataire en raison de linexécution de l'une de ses
obligations. Justifie d’abord un motif légitime et sérieux de congé le
défant de paiement du loyer (Paris, 21 décembre 1984, Gaz Pal, 1985, 2,
somm, p. 369, obs P. de Belot), ensuite le non usage paisible des Lieux tel
que le tapage nocturne, les odeurs nauséabondes, la violence et
Pagressivité du locataire envers les autres habitants de Iimmeuble, (H.
des Lyons, Y. Rouquet, Baux d’habitation, Delmas 2003, 4¢ édition,
p. 82). Enfin, la sous-location, ie ptét des lieux loués 4 un tiers, ou la
cession du bail comme Pillustre cette espéce constituent un motif de
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non-renouvellement dés lors que la sous-location, le prét ou la cession
sont intervenus en dehors de toute autorisation écrite du bailleur,

Mais il incombe au bailleur de prouver en cas de congé pour motf
légitime et sérieux, l'exactitude du modf allégué. En I'espéce les preuves
de la non jouissance des lieux par le locataire d'une part et de la cession
du bail 4 sa sceur sans "accord du bailleur d’autre part sont flagrantes. Le
paiement du loyer d’abord est effectué régulierement par la sceur du
preneur initial par virements bancaires ou chéques postaux et son relevé
bancaire aupres des services de la Poste porte bien I'adresse des lieux
loués par ce dernier. Elle a ensuite sousctit une assurance locative pour
cet appartement comine en témoigne une attestation de I'assureur, Lors
de I'assignation qui lui a été délivrée, I'huissier de justice a enfin constaté
que le nom de la sceur du preneur initial figurait bien sur la porte de
Pappartement et sur [a sonnette, et a noté que la présence de cette
personne 2 cette adresse lui avait été confirmée par les voisins, D’autre
part, divers €léments démontrent que le locataire initial ne demeure pas 4
cette adresse, D’abotd, les couttiers envoyés par la Caisse d’Allocations
des Bouches du Rhéne au preneur initial et recus par celui-ci ont été
adressés & sa nouvelle adresse ; cette derniére est de plus inscrite sur son
relevé d’identité bancaire produit par les intimés. Il apparait ensuite de
manicre flagrante que les signatures apposées sur les accusés de
réception des lettres envoyées en recommandé 4 Padresse originelle du
locataire ne sont pas semblables 4 la signature figurant sur le contrat de
bail. De plus, Iassignation lui a été remise en main propre 4 sa nouvelle
adresse. Hafin, les éléments produits par le preneur initial guant 4 sa
domiciliation & cette adresse ne suffisent pas 3 démontrer quil y
demeure toujours. En effet selon les juges du fond, le fait que
Padministration fiscale continue 2 lui adresser des correspondances 4 son
adresse initiale, ou que les factures de France Télécom lui soient encore
envoyeées 4 cette adresse (quil ne démontre pas dailleurs régler
personnellement), se révélent inopérants,

Cest donc au regard de ces divers éléments que la Cour conclut 2
bon droit 4 la cession de ce bail d’habitation. Aussi, le bailleur qui a loué
A cette personne un appartement 4 usage d’habitation principale ou celui-
ci ne demeure pas, lequel a manifestement cédé ce bail 4 sa seeur, sans
Paccord préalable du bailleur a justifié d'un motif légitime et sérieux de
conge.

Une telle solution est pertinente dans la mesure o le défaut de
connaissance du bailleur d’une telle cession cause des troubles dans
Vexercice de ses droits. En effet, il 0’y a pas de rupture de bail, le bailleur
est donc dans l'impossibilité de modifier les termes du contrat initial :
aucune augmentation de loyer n'est envisageable, pas de possibilité de
renover Pappartement entre deux locataires et surtout de vérifier la
solvabilité du nouveau locataite.
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