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du 7.2.2013.

Numéro 3119 du registre.

Audience publique de la Cour de cassation du Gran@®uché de Luxembourg du
jeudi, sept février deux mille treize

Composition:

Georges SANTER, président de la Cour,

Edmée CONZEMIUS, conseiller & la Cour de cassation,
Irene FOLSCHEID, conseiller a la Cour de cassation,
Monique BETZ, conseiller a la Cour de cassation,

Ria LUTZ, premier conseiller a la Cour d’appel,

Jeanne GUILLAUME, premier avocat général,
Marie-Paule KURT, greffier & la Cour.

Entre:
X.), demeurant a CH-(...), (...), (...),
demandeur en cassation,

comparant par Maitre Benoit ENTRINGER, avocat a la Cour, en I'étude
duquel domicile est élu,

et:

1)la société SOCL1.)gétablie et ayant son siege social a L-(...), (...), (...)
représentée par son conseil d'administration detweint en fonction, inscrite au
registre de commerce et des sociétés de Luxemisousyle numéro B (...),

défenderesse en cassation,

comparant par Maitre Georges KRIEGER, avocat a la Cour, en I'étude
duquel domicile est élu,

2)la société anonyme SOC2.gtablie et ayant eu son siege social a L-(...),(...),
(...), actuellement sans siege social corninggrite au registre de commerce et
des sociétés de Luxembourg sous le numéro B(...uekeinent en état de
liquidation, représentée par son liquidateur, lciété anonyme SOC3.), établie
et ayant son siege social a L-(...),(...), (...),

défenderesse en cassation.



LA COUR DE CASSATION:

Sur le rapport du conseiller Irene FOLSCHEID et sur tesclusions du
premier avocat général Jeannot NIES ;

Vu le jugement attaqué rendu le @dvembre 2011 sous le numéro 138.573 du
réle par le tribunal d’arrondissement de et a Lulxeuang, troisieme chambre, siégeant
en matiere de bail a loyer et en instance d’appel ;

Vu le mémoire en cassation signifie le 7 mars 2pa2 X.) a la société
anonyme SOC1.) et a la société anonyme SOC2.) sdé&po greffe de la Cour le 21
mars 2012

Vu le mémoire en réponse signifié le 4 mai 2012 lpasociété anonyme
SOC1.) a X.) et a la société anonyme SOC2.) déposgreffe de la Cour le 7 mai
2012 ;

Sur les faits:

Attendu, selon le jugement attaqué, que la soecigtihiyme SOC1.), qui avait
pris en location aupres de X.) des bureaux et ashdans un immeuble sis a
Luxembourg, (...), avait cédé le bail a la sociétérgme SOC2.) ; que la société
SOC2.) ayant été mise en liquidation, le liquidaiait résilié le bail ; que, statuant
sur une requéte de X.) tendant & voir condamnesdegtés SOC1.) et SOC2.) a lui
payer differentes sommes a titre de loyers et dis focatifs, le tribunal de paix de
Luxembourg avait dit que la société anonyme SOE€tIa société anonyme SOC2.)
tenues in solidum au paiement des loyers et fraimvait refixé l'affaire pour
continuation des débats ; que sur appel, le tribdiaarondissement de Luxembourg,
par réformation, a dit que le tribunal de paix egigf en matiére de bail a loyer n'était
pas compétent pour statuer sur la demande dirigléacontre de la société anonyme
SOCL1.) et a renvoyé l'affaire pour le surplus poamtinuation des débats devant le
tribunal de paix de Luxembourg, autrement composé ;

Sur la recevabilité du pourvoi :

Attendu que la société anonyme SOC1.) soulevedaéwvabilité du pourvoi
pour étre dirigé contre un jugement rendu en derréssort qui, statuant sur un
incident de procédure, n'a pas mis fin a l'instaag@ant renvoyé l'affaire devant le
tribunal de paix ;



Mais attendu qu'a I'égard de la société SOCliydement entrepris a mis fin
au litige, le juge de paix ayant vu sa compéterme pn connaitre déniée par le juge
d'appel ;

Que le pourvoi est dés lors recevable ;

Sur le premier moyen de cassation :

tiré « de la violation, sinon de la fausse applicatianl@rticle 1156 du Code
civil,

en ce que le tribunal a décidé sur base de I'agtitb du contrat de bail que le
preneur est seulement responsable d’'un manquentenbmtrat par le cessionnaire
au cas ou il ne céde pas I'objet du bail aux mépwsglitions et termes que décrits
dans le contrat de bail, considérant que l'alinéad@ l'article 16 du contrat ainsi
redige,

<<en cas de cession ou de sous-location les mégrsgiu droit commun de
la responsabilité régissant la situation de cession de sous-locations sont
applicables.>>

et I'alinéa 3 dudit article 16 ainsi rédigé,

<<le preneur s’engage a céder tout ou partie debjat du présent bail aux
mémes conditions et termes que décrit dans lediirdent. A défaut, le preneur sera
responsable de tout manquement au présent contcats@mnné par le sous-locataire
ou le cessionnaire.>>

étaient complémentaires et que l'alinéa 3 ne pdudtae considéré comme une
simple illustration de I'alinéa 2,

alors que la responsabilité du preneur ainsi défirésulte d’une interprétation
du contrat, dénaturant la portée d’'une clause abswnt claire et précise qui ne
comporte pas d’interprétation et substituant unavamtion nouvelle a celle qui avait
été conclue par les parties. »

Mais attendu que les juges du fond ont relevé ges parties se réferent en
premier lieu toutes les deux a l'article 16 du cahte bail signé entre les parties tout
en lui donnant une signification différenteconstatant ainsi la nécessité d'une
interprétation des clauses litigieuses ;

Que sous le couvert du grief de la violation ddoiapar dénaturation des
conventions conclues, le moyen tend a critiquatelfprétation faite souverainement
par les juges du fond des clauses du contrat dtldaontrole échappe a la Cour de
cassation ;

Que le moyen ne saurait des lors étre accueilli ;



Sur les deuxieme et troisieme moyens de cassati@unis:

tiré, le deuxieme « du défaut de base Iégale, au regard des artitB¥#l, 1273
et 1277 du Code civil,

il est fait grief au tribunal d’avoir déclaré le ibunal de paix siégeant en
matiere de bail a loyer incompétent pour toiserdiemande en paiement des loyers
impayés dirigée par le bailleur contre le locataagant cédé le bail,

en ce que le tribunal pour statuer ainsi a retere ¢g bailleur aurait accepté
en vertu de la cession de bail intervenue le cessivte comme étant son seul
locataire en remplacement du cédant, sans pourtarit ne résulte des éléments
retenus par le jugement d'appel que le bailleur iavaanifesté sans équivoque sa
volonté de substituer le nouveau locataire a I'amcen tant que son seul débiteur ;

alors que les faits qui réunissent les caractérggalx de la qualification
donnée au contrat doivent étre constatés par le jdig fond et plus particulierement
ceux qui permettent de caractériser 'animus noveualr retenir I'existence d’'une
novation » ;

tiré, le troisieme « de la violation, sinon de la fausse applicatias @rticles
1271, 1273, 1277 et 1315 du Code civil,

en ce que le tribunal, pour déclarer le tribunal pl@ix siégeant en matiére de
bail a loyer incompétent, a retenu que le baillemait accepté le cessionnaire comme
étant son seul locataire en remplacement du céaguérant ainsi une confusion entre
'acceptation de la cession par le bailleur et IGptation par ce dernier de la
substitution du cessionnaire au cédant,

alors que la novation ne se présume pas, que l'agsinovendi doit étre certain
et résulter clairement de l'acte, la charge de teyve de I'animus novendi reposant
sur celui qui se prétend libéré. »

Mais attendu que les juges du fond, aprés avoirjnarprétation souveraine
des clauses du contrat de bail, retenu que legadir?2 et 3 de l'article 16 sont
complémentaires et que l'alinéa 3 ne peut étreid@Escomme une simple illustration
de l'alinéa 2, ainsi que I'a fait plaider X.), oalevé que, s'étant vu notifier la cession
du bail, X.) a non seulement été d'accord a accdpt@aiement du loyer par le
cessionnaire, mais lui a encore demandé de metipéaee la garantie bancaire prévue
a l'article 15 du contrat de bail et de lui fourairprovision correspondant au fond de
roulement pour le reglement des charges, préviagtizle 5 du méme contrat ;

Qu'ils ont ainsi, par une appréciation souverai@dadcommune intention des
parties et du comportement du bailleur suite aelssion du bail légalement justifié
leur décision ;

Qu'ayant, d'autre part, déduit de ces élémentelavp de I'animus novandi, les
juges du fond ont correctement appliqué l'artid&5.du Code civil ;

Que les deux moyens ne sont pas fondés ;



Par ces motifs :

dit le pourvoi recevable ;
le rejette ;

condamne le demandeur en cassation aux frais eindége l'instance en
cassation avec distraction au profit de Maitre Ge® KRIEGER, sur ses affirmations
de droit.

La lecture du présent arrét a été faite en la susdidience publique par
Monsieur le président Georges SANTER, en présenee Mhdame Jeanne
GUILLAUME, premier avocat général et de Madame MdrPaule KURT, greffier a
la Cour.



