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fungen bviefed ,Befdheided” unterbrodhen Hat. Gr Finnte diefe
Urgumentation nidht etwa mit vem Einwande entraften, baf er
vom Grblaffer der Beflagten auf die gefepliche Radfrift uc
Rlageerhebung nidht aufmerfiom gemacht worden fei; denn e
ftebt nidht fejt, ob Fiirfprehy Diethelm Biegu Uberhaupt Gelegen:
Beit gehabt BHatte, da er im April 1907 beveitd nidhgt mehr An-
walt bed RKldgerd war. Das vom 27. September {obhne Angabe
bed Jahred) datierte Schreiben, womit Dr. Diethelm dem Bezirla-
geridht Schwyg feimen Ridtvitt al3 BVertveter bded Rldgers an-
geigte, ftammt ndmli) nady vem gangen aftengemifen Projepver:
lauf offenbar aud vem Sahre 1906. ;

Aud vem Gejagten folgt obme weitered, baf vie Sdhadenerfage
forberung e Rldgerd Binfichtlicy 1fres Hauptpojtend von
12,000 Fr. fix den Berlujt jeines Anfprucies gegenitber ber
Crbjdait Reidhlin der Begriinbung  enthehut. Dagegen mag o3
gunddyft gweifelhaft erfeinen, ob die vorfteenve Arqumentation
audy gur Abweifung bed weitern Poftend von 300 Fr. fir bie
bigher erlaufenen Progeploften geniige, da dodh wobl anzunehuen
ift, baf biefe Koften bem RKliger audh dvann auferlegt geblieben
wiven, wenn ev vechtzeitig bdie verbefferte Rlage eingeveicht und
im gweitenn Progefie mateviell obgefiegt Hatte. Allein die Ridfor-
derung der RKoften ved erfien Berfahrend wire eben nur gerecht=
fertigt, wemn feftftinve, daf der KRidger mit feinem Hauptanfprud
bei matevieller Beurteilung durdigedbrungen wére, Diefen Nadyroeid
aber ift der Kliger jufolge feiner Unterlafjung ber weitern Pros
geBfithrung fduldlg geblieben. €3 fann ihm dafer audy diejer
i‘tebgnpoften unter den erdrterten BVerhdltniffen nicht zugefprodhen
werben. ’

Run Baben freilich bie Beflagten felbjt fich zu ihrer Bevteivi:
gung gegenitber der Klage nicht auf Avt. 158 aOR bevufen, und
e3 ift ve8halb nod) bie Frage ju prifen, 06 ba3 Bunbdedgericht
diefe Bejtimmung gleidhwoohl, von Amted wegen, sur Anmvendung
bringen diivie. Died ift jedoch zu bejahen. Denn die Beftreitung
ber Rlage nady MaRgabe der vorftehenven Argumentation ftellt
nicht eine eigentliche Ginvede der Betlagten im Sinne ver Geltend:
madjung eined gefeplichen Gegenanjpruchd gegeniiber dem an fich
begriindeten Rlageanfprudhe dar (wie 3. B. die Ginrede der Ber-
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redynung, der Tilgung oder audy der Berfifrung, veren Beriid-
fidtigung von Amted wegen Art. 160 aOR auddritdtlich verbietet),

. fonbevn vielmehr einen Cimwand, der lediglidh bie Unbegrinbetheit

bed Klageanfprudied auf Grund bded Gejeped davtut. 3 Hanbdelt
fih alfo dabei um bdie einfache Anwendbung bded Gefeped auf den
gegebenen Tatbeftand, um bie vedtliche Wirdigung diefed Tatbe-
jtanded, Binfichilich deven bad Bunbvedgeridht nicht auf bdie {iber:
priifung ber Parteiftandpunfte bejdhrantt ift. ‘

Gemif diejen Audfiihrungen ift der bie Klage abweifende tan-
tonale Entfdheid obne jebe Erdrterung der weitern Frage bded
Sdadendnacdweifed, mit der iy die BVorinftany Hauptiadlicy be-
faft Bat, au beftatigen . .. .; —

erfannt:

Die Berujung ded Kidgerd wird abgemwiefen und damit bdag
Urtell ved fhoyzerifhen Kantondgeridhtd vom 18, Oftober 1911
in allen Teilen beftitigt. .

25. Arrét de la I* section civile du 24 mai 1912, dans lu cause
Soclété immobilisre Fundus B., déf. et rec.,conire
Chenevard Rojoux & C', dem. et ini.

Bail & loyer. Anc. CO art. 285. — Sous-location par le preneur.
— Clause spéciale insérée 4 ce sujet dans le contrat de bail;
interprétation de cette clause au moyen de la loi elle-méme.

A. — Suivant acte de bail signé le 6 décembre 1904, les
demandeurs Chenevard Rojoux & C'* ont pris 4 bail de
dame Rochette et dans la maison, rue du Commerce & Genéve,
Ne 9, des locaux comprenant trois arcades et tout le premier
étage, pour y transférer divers rayons de leur commerce, ins-
tallé depuis longtemps en face de la maison Rochette. Ce
bail était conclu pour une durée de douze ans, allant du 4°r
octobre 1905 au 30 septembre 1947, moyennant un prix an-
nuel de 10000 fr. L’acte de bail contenait la clause suivante:
« Art. 3. Le locataire pourra sous-louer, ou préter tout ou
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partie des locaux loués, sous sa responsabilité et moyennant
Vautorisation des régisseurs. »

B. — L’immeuble ol se trouvent les locaux loués a été,
dans la suite, vendu & la société anonyme de 'Immeuble, rue
du Commerce, 9, Fundus B., qui s'est engagée & respecterles
baux conclus par dame Rochette. Aumois de juillet 1914, les
demandeurs et intimés ont transporté leur annexe dans des
locaux adjacents & leur magasin principal, ce qui rendait dis-
ponibles les Iocaux loués dans I'immeuble Fundus B. Ils se
mirent alors en relations avec la maison Burger-Kehl & Cie, 4
Zurich qui s’était déclarée disposée a sous-louer les dits lo-
caux, mais, avant de conclure, ils portérent leur intention &
la connaissance des régisseurs de P'immeuble, afin d’obtenir
d’eux l'autorisation réservée par le bail.

C. — Par lettre du 4 octobre 1911, MM. 'Huillier & fils,
régisseurs du dit immeuble, répondirent & Chenevard Rojoux
& Cie:

«... nous vons informons que la propriétaire est disposée
» & vous accorder cette autorisation moyennantle versement
> d’une somme de 5000 francs, payée & titre d’indemnité. »
Le 5 octobre 1911, les demandeurs Chenevard Rojoux & Cie
prennent acte du fait que les régisseurs n’ont aucune objec-
tion & faire a la sous-location et que dés lors «leur autori-
sation est virtuellement acquise » ; ils se refusent par contre
4 payer une indemnité quelconque en se fondant sur I'art. 3
du bail. IIs confirment cette manidre de voir dans une lettre
du 6 octobre, ol ils annencent avoir sous-loué le méme jour
3 Burger-Kehl & C'. Enfin le 8 octobre, 'un des administra-
teurs, le sieur Léwy Levaillant, annonce & Chenevard Rojoux
& Ce qu'ils n’ont pas donné et ne < donneront pas Psutorisa-
tion de cession de bail & n’importe qui»...

D, — Les demandeurs ont alors introduit la présente ins-
tance et ont conclu & faire prononcer qu'ils ont le droit de
sous-louer sous leur responsabilité & Burger-Kehl & C'e pour
1a durée du bail soit jusqu’au 30 septembre 1917 les arcades
de 'immeuble appartenant i la Société défenderesse et 4 une
indemnité de 10 000 fr. La Société a conclu au mal-fondé de
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1& demande Par jugement du 28 novembre 1911, le Tribu-
nal-de I* instance de Giendve a reconnu 3 Chenevard Rojoux
& ' le droit de sous-location contesté et condamné la Société
Fundus B. i leur payer une indemnité de 3000 fr. avec inté-
réts-dés le jour de jugement. Sur appel principal des deman-
deurs et appel-incident de la Société défenderesse, la Cour
de Justice civile de Gendve a, par arrét du 16 mars 1912,
confirmé le jugement de premiére instance en réduisant tou-
tefois & 1000 fr. I'indemnité accordée & Chenevard Rojoux
& C*, mais en réservant & ceux-ci leurs droits confre la
Société Fundus B. i raison du préjudice qu’il pourrait éprou-
ver postérieurement i I'arrét de la Cour. C'est contre cet
arrét que la Société Fundus B. a recouru en réforme au Tri-
bunal fédéral en date du 1°r avril 1912. Elle conclut dce que
les prétentions de Chenevard Rojoux & (' soient écartées
tant en ce qui concerne la constatation d’'nn droit de sous-
location que pour I'indemnité qu'ils réclament.

Statuant sur ces fails et considérant en droit :

1. — L’instance cantonale a admis que, tandis que !'art.
285 CO accorde le droit au preneur de sous-louer tout ou
partie de la chose louée pourvu qu’il n’en résulte ancun
changement préjudiciable au bailleur, il s’est établi 4 Genéve
un usage local contraire, an moyen de l'insertion dans la
presque totalité des formulaires employés par les régisseurs
de cette ville, d’une clause dérogatoire 4 'art. 285, et stipu-
lant expressément que «le locataire ne pourra sous-louer
tout ou partie des locaux loués sans le consentement écrit du
bailleur ou de ses mandataires ». Or, le bail signé en 1904
par dame Rochette et les demandeurs ne contient pas cette
clause, mais une clause d’une portée toute différente, qui
n’autorise pas le bailleur & refuser au preneur de conclure

. un contrat de sous-location sous sa responsabilité, mais lui

reconnait au contraire ce droit, tout en en subordonnant
Pexercice & certaines conditions. Assimiler une pareille clanse
4 celle d’un usage général i Gendve, comme le prétendent
les recourants, serait lui donner un sens illusoire, contraire
aux régles de linterprétation des conventionms. On doit re-
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marquer du reste que le Code civil frangais contient une dis-
position analogue & celle du Code fédéral des obligations,
tandis que le Code civil allemand interdit la sous-location
sans le consentement du bailleur, mais et en cas de refus
de celui-ci, autorise le preneur i résilier le contrat dans les
délais 1égaux.

2. — Pris dans son sens littéral, I'art. 3 du bail contient
cependant une contradiction entre la reconnaissance du droit
de sous-louer, reconnu dans la premiére phrase, et la fin de
larticle qui fait dépendre V'exercice de ce droit de I’autori-
sation desrégisseurs. Mais cette contradiction dans les termes
peut étre résolue facilement, en s’inspirant en particulier de
la loi elle-méme, qui reste applicable sauf dérogation ex-
presse et doit, en conséquence, conserver toute sa force, tant
et aussi longtemps qu’il 0’y a pas été dérogé d’'une manidre
indubitable. L’art. 285 accorde er effet au premeur le droit
de sous-louer, i la condition qu’il n’en résulte aucun change-
ment préjudiciable au baillear. On peut donc interpréter
Part. 3 du bail comme renfermant une application spéciale
de cette disposition, au moyen de I'établissement en faveur
du bailleur d’'un droit de contréle préalable lui permettant
d’écarter 4 I'avance et par un refus préalable toute modifica-
tion 4 l'usage de la chose qui lui serait préjudiciable. L’au-
torisation que doit obtenir le locataire a ainsi un caractérede
pure forme: le contrat l’oblige &2 provoquer de la part du
bailleur les oppositions éventuelles qu’il serait en droit de
faire valoir contre la sous-location projetée. Mais cette oppo-
sition devra, cela va de soi, étre motivée et ne pas étre em-
preinte d’arbitraire. Comprendre autrement I'art. 3 du bail
serait en faire une interprétation abusive et contraire auxré-
gles de la bonne foi et de la loyauté.

3. — Les instances cantonales ont easuife reconnu que la
Société recourante n’a, en principe, soulevé aucune objec-
tion, ni contre la personne des sous-locataires, nicontre leur
commerce, mais qu’elle s’est bornée i réclamer une indemnité
de 5000 francs qui ne se justifiait nullement. Klles ont, en
conséquence, reconnu aux demandeurs <le droit de sous-
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louer & Burger et Kehl, pour un commerce identique au
leur », dés le 4° juillet 1912 jusqu'au 30 septembre 1917 et
sous leur responsabilité, les arcades et I'entresol de I'im-
meuble de la Société défenderesse. Il n’y a pas lieu de mo-
difier en quoi que ce soit cette décision, qui laisse & la
Société immobiliere Fundus B. le droit de contréler en tout
temps I'usage qui est fait des lieux loués, et la faculté de
s’opposer dans les mémes conditions & un changement qui
Iui serait préjudiciable.

4. — La Cour de justice a accordé aux demandeurs une
indemnité de 1000 fr. en application des articles 50 et suiv.
€O et de I'art. 106 dela loi de procédure civile genevoise.
On doit cependant reconnaitre que les articles 50 et suivants
€O ne sont nullement applicables en I'espéce, la Société dé-
fenderesse n’ayant commis aucun acte illicite vis-d-vis de
Chenevard Rojoux & C'° : le présent litige ne se caractérise
pas, en effet, comme un procés téméraire ou somtenu par
-esprit de pure chicane. I1 y aurait ainsi lieu de réformer sur
ce point 'arrét de la Cour de Justice civile, si la condamna-
tion & des dommages-intéréts était fondée uniquement sur
des dispositions de droit civil fédéral. Mais l'instance canto-
nale a invoqué au méme titre 'art. 106 Cpc genevoise, dont
Pinterprétation échappe completement au Tribunal fédéral,
et dont I'application suffit, par contre, pour justifier I'indem-
nité accordée.

Par ces motifs,
le Tribunal fédéral
prononce :

Le recours est écarté et I’arrét de la Cour de Justice ci-
vile de Gendve du 16 mars 1912 confirmé.



