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Erwagungen

E.11

L'appel est recevable contre les décisions finales et |es décisions incidentes de premiere
instance (art. 308 a. 1 let. a CPC). Dans les affaires patrimoniales, |'appel est recevable si la
valeur litigieuse au dernier état des conclusions est de 10000 fr. au moins (art. 308 a. 2
CPC).

Selon lajurisprudence constante du Tribunal fédéral, les contestations portant sur I'usage
d'une chose louée sont de nature pécuniaire (arréts du Tribunal fédéral 4A_72/2007 du 22
ao(t 2007 consid. 2; 4C.310/1996 du 16 avril 1997 = SJ1997 p. 493 consid. 1).

Dans une contestation portant sur lavalidité d'une résiliation de bail, lavaleur litigieuse est
égale au loyer de la période minimum pendant laquelle le contrat subsiste nécessairement si
larésiliation n'est pas valable, période qui sétend jusqu'ala date pour laguelle un nouveau
congeé peut étre donné ou |'a effectivement été. Lorsque le bail bénéficie de la protection
contre les congés des art. 271 ss CO, il convient, sauf exceptions, de prendre en
considération la période de protection de trois ans dés la fin de la procédure judiciaire qui
est prévue par l'art. 271aal. 1 let. e CO (ATF 137 111 389 consid. 1.1; 136 |11 196 consid.
1.1; arrétsdu Tribunal fédéral 4A_367/2010 du 4 octobre 2010 consid. 1.1; 4A_127/2008
du 2 juin 2008 consid. 1.1; 4A_516/2007 du 6 mars 2008 consid. 1.1).

E.12

En I'espece, le loyer annuel delavillaadmis par le Tribunal et laCour (ch. 3.7 infra) s’ éléve
atout le moins a4’ 095 fr., charges non comprises, soit 49'140 fr. par année.

En prenant en compte uniquement la durée de protection de trois ans et |le montant du loyer
annuel susmentionné, lavaleur litigieuse est largement supérieure & 10'000 fr. (49'140 fr. x
3ans= 147420 fr.).

Lavoiedel appel est ains ouverte.

E.13

Selon I’art. 311 CPC, I’ appel écrit et motivé, est introduit aupres de I’ instance d’ appel dans
les 30 jours a compter de la notification de ladécision, laquelle doit étre jointe au dossier.

L'appel ayant été interjeté dans le délai et suivant laforme prescrits par laloi (art. 130, 131
et 311 a. 1 CPC), il est ains recevable. Bien qu’intitulé recours, celui-ci seratraité comme
un appel conformément a la jurisprudence, ce que I’ intimée ne conteste pas.

E.14

La Cour revoit la cause avec un plein pouvoir d'examen (art. 310 CPC; HOHL, Procédure
civile, tomell, 2eme éd., 2010, n. 2314 et 2416; RETORNAZ in :
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C/11392/2017 Procédure civile suisse, Les grands themes pour les praticiens, Neuchétel,
2010, p. 349 ss, n. 121).

E.21

Selonl'art. 317 al. 1 CPC, lesfaits et |es moyens de preuves nouveaux ne sont pris en
considération en appel que sils sont invoqués ou produits sans retard (let. a) et silsne
pouvaient pas étre invogqués ou produits devant la premiére instance bien que la partie qui
Sen prévaut ait fait preuve de la diligence requise (let. b). Les deux conditions sont
cumulatives (JEANDIN, Code de procédure civile commenté, Bale, 2011, n. 6 ad art. 317
CPC).

Selon I'art. 151 CPC, lesfaits notoires ou notoirement connus du Tribunal ne doivent pas
étre prouvés.

E.22
En |’ espéce, la cause a été gardée ajuger devant le Tribunal le 17 avril 2018.

Les deux courriers de la Cour datés du 7 mai 2018 dans les causes C/1 /2016 et

Cl2 /2016 produits par les appelants al’ appui de leur appel (piece 2), sont postérieurs

a cette date. Ces pieces et les faits qu’ elles contiennent sont donc recevables.

L’ arrét dela Cour de justice du 14 aodt 2017 entre les parties dans la cause C/3 /2017

(piece 3) et lesfaitsqu’il contient sont également recevables. Cet arrét, connu des parties et
delaCour, est un fait notoire.

E.3
Les appelants font grief aux premiers juges de leur reprocher d’ avoir exercé leur droit
d’ ester en justice dans les causes C/1 /2016 et C/2 /2016 et de contester le

montant des loyers et des travaux.

Selon eux, au vu de ces procédures en cours, le congé doit étre annulé conformément al’ art.
271adl. 1let. d CO. Ils soutiennent que les faits que les loyers aient été payés ou non et que
le montant des travauix ait été compense ou non, sont sans incidence dans I’ application de
cette disposition. Ils soutiennent que la condition sine qua non pour que soit applicable |’ art.
271ad. 3let. b CO, est que le loyer soit fixé, ce qui n’est pasle cas en |’ espece.

Enfin, les appelants soutiennent que lalongueur de la procédure des causes

C/1 /2016 et C/2 /2016 n’ est imputable qu’ aux manoauvres procédural es de
I”intimée.

E.31

A teneur del'art. 257d al. 1 CO, lorsgue le locataire, apres réception de la chose, a du retard
pour sacquitter d'un terme ou de frais accessoires échus, le bailleur peut lui fixer par écrit
un délai de paiement et lui signifier gu'a défaut de paiement dans ce délal, il résilierale bail.
Ledélai doit étre d'au moins trente jours pour les baux d'habitations ou de locaux
commerciaux. L'art. 257d al. 2 CO dispose qu'a défaut de paiement dans le délai fixé, le
bailleur peut résilier le
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C/11392/2017 contrat avec effet immédiat; les baux d'habitations ou de locaux
commerciaux peuvent étre résiliés moyennant un délai de congé minimum de trente jours
pour lafin d'un mois.

L'avis comminatoire doit indiquer |e montant impayé de facon suffisamment claire et
précise. Une indication chiffrée n'est pas indispensable; il suffit que I'objet de lamise en
demeure soit déterminable sans discussion, par exemple avec une désignation précise des
mois de loyersimpayés (arrét du Tribunal fédéral 4C_123/2000 du 14 juin 2000 consid. 3b,
in CdB 2000 109).

E.3.2

Lapossibilité d'opposer en compensation une contre-créance contestée existe aussi pour le
locataire mis en demeure de payer un arriéré de loyer (art. 257d CO); la déclaration de
compensation doit toutefois intervenir avant |'échéance du délai de gréce. La contre-créance
opposée en compensation doit en outre pouvoir étre prouvée sansdélai (arrét du Tribunal
fédéral 4A_140/2014 du 6 aolt 2014 consid. 5.2).

E.33

Lorsque le bailleur n’a pas respecté les formalités liées ala notification du loyer initial, le
locataire qui aintroduit une procédure pour contester le loyer initial et qui ne s acquitte pas
de son loyer n’ est pas en demeure (art. 257d a. 1 CO), tant que le «juste loyer» n’a pas été
fixé judiciairement. Reste réserve |’ abus de droit (art. 2 al. 2 CO) que commettrait le
locataire dans une situation particuliere donnée (LACHAT, Le bail aloyer, 2008, p.
397-398).

E.34

Pour déterminer s'il y a abus manifeste d’ un droit au sensdel’art. 2 al. 2 CC, il convient

d’ examiner les circonstances concretes du cas d’ espéce (ATF 121 111 60 consid. 3d). Parmi
les cas typiques d’ abus de droit figurent notamment une attitude contradictoire et

I” utilisation d’ une institution juridique contrairement a son but (ATF 120 I1 105 consid. 3a).
Il a été jugé que le comportement du locataire qui, apres s étre rendu compte du vice de
forme résultant de lanon utilisation de laformule officielle, s était abstenu de protester dans
le dessein d’en tirer ultérieurement profit était abusif (ATF 113 |1 187 consid. 1a). Serend
également coupable d’ abus de droit le locataire qui connait le vice de forme et s abstient de
protester, jusqu’ au moment ou le Tribunal doit statuer sur son expulsion. Ou lorsgue le
locataire cherche, par un moyen formel de derniére minute, non pas a réduire son loyer,
mais a justifier de son non-versement et a supprimer les conséquences de sa propre demeure
(arrét du Tribunal fédéral 4C.315/2000 du 5 février 2001; ACJIC/505/2014 du 28 avril 2014;
ACJC/33/2006 du 16 janvier 2006; ACJC/1606/2004 du 17 décembre 2004,
ACJC/328/2010 du 15 mars 2010). De méme, commet un abus de droit le locataire qui ne
conteste pas le montant du loyer et n’ a engagé aucune procédure en contestation du loyer
(ATF 137 111 547). Le Tribunal fédéral a également précisé, s agissant de lanullité du loyer
initial établi sansfaire usage de laformule officielle, qu'il n’ était pasimaginable quele vice
de forme conduise a une cession de |’ usage du
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C/11392/2017 logement atitre gratuit, alors que les parties s’ étaient entendues en tout cas
sur le caractére onéreux de ladite cession (ATF 120 |1 341 consid. 6a).



E.35

A coté d'une liste dexemples (ATF 138 111 59 consid. 2.2.1) ou une résiliation émanant du
bailleur est annulable (art. 271aal. 1 CO), laloi prévoit, de maniere générale, que le congé,
donné par I'une ou I'autre des parties, est annulable lorsqu'il contrevient aux regles dela
bonnefoi (art. 271 a. 1 CO).

La protection accordée par I'art. 271 al. 1 CO procede alafois du principe de labonne foi et
de l'interdiction de I'abus de droit. Les cas typiques d'abus de droit justifient ['annul ation du
congeé sans qu'il soit toutefois nécessaire que |'attitude de I'auteur du congé puisse étre
qualifiée d'abus de droit manifeste au sensdel'art. 2 al. 2 CC (ATF 120 11 31 consid. 4a),
car I'art. 271 a. 1 CO visetoute résiliation qui ne repose sur aucun intérét digne de
protection, qui constitue une véritable chicane, qui consacre une attitude déloyale qui
résulte d'une disproportion manifeste entre les intéréts en présence ou dont le motif n'est
manifestement qu'un prétexte (ATF 136 111 190 consid. 2; 135111 112 consid. 4.1; 12011 31
consid. 4a; arréts du Tribunal fédéral 4A_241/2010 du 10 ao(t 2010 consid. 2.3, in SJ 2011
| p. 69, et 4C.61/2006 du 27 mai 2005 consid. 4.1 in SJ2006 | p. 34).

L'art. 271 CO prohibe le congé purement chicanier, ne répondant a aucun intérét objectif,
sérieux et digne de protection, dont le motif n'est gu'un prétexte (ATF 138 |11 59 consid.
2.1; 136 111 190 consid. 2; 135 111 112 consid. 4.1; arréts du Tribunal fédéral 4A.399/2008
du 12 novembre 2008 consid. 4.1; 4C.61/2005 du 27 mai 2005 consid. 4.1; 4C.267/2002 du
18 novembre 2002 consid. 2.2, reproduit in SJ2003 I, p. 261 ss; WEBER, Bader
Kommentar, Obligationenrecht, 4eéme éd. 2007, n. 4 ad art. 271 CO). Pour dire si un congé
est ou non abusif, il faut connaitre le motif réel de larésiliation, dont la constatation releve
de I'établissement desfaits (ATF 136 111 513 consid. 2.3; 136 111 190 consid. 2).

Les castypiques d'abus de droit (absence d'intérét al'exercice d'un droit, utilisation d'une
institution juridique contrairement a son but, disproportion évidente des intéréts en
présence, exercice d'un droit sans ménagement, attitude contradictoire) répondent a cette
définition et justifient donc I'annulation du congé; (a cet égard ATF 120 Il 105 consid. 3;
arrét du Tribunal fédéral 4A_575/2008 du 19 février 2009 consid. 4.1).

E.36

Selonl’'art. 271ad. 1 let. d CO, le congé est annulable lorsqu'il est donné par le bailleur
pendant une procédure de conciliation ou une procédure judiciaire en rapport avec le bail, a
moins que le locataire ne procéde au mépris des regles de la bonne foi.

Toutefois, lalet. d del'art. 271aal. 1 CO n'est pas applicable lorsqu'un congé est donné en
cas de demeure du locataire (art. 257d) (art. 271aal. 3let. b CO).
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E.37

Lajurisprudence admet que le congé prononcé conformément al'art. 257d CO peut, atitre
tres exceptionnel, contrevenir aux régles de la bonne foi; la notion doit toutefois étre
interprétée trés restrictivement. L'annulation entre en considération notamment dans les cas
suivants : le bailleur aréclamé au locataire, avec menace de résiliation du bail, une somme
largement supérieure a celle en souffrance, alors qu'il n'était pas certain du montant
effectivement dQ; ou encore, |'arriéré est insignifiant, ou a été réglé trés peu de temps apres



I'expiration du délai comminatoire, alors que le locataire sétait jusque-la toujours acquitté
du loyer atemps; ou enfin, le bailleur ne résilie le contrat que longtemps apres |'expiration
de ce méme délai. Le fardeau de la preuve d'un congé contraire ala bonne foi incombe au
demandeur al'action en annulation (ATF 140 111 591 consid. 1).

E.38

En I’ espece, dans la mesure ou, au moment du congé, e «juste loyer» n’ avait pas été fixé
judiciairement, les appelants ne pouvaient pas étre en demeure, sauf abus de droit a se
prévaloir de lanullité du loyer initial.

A I'instar du Tribunal, il y alieu de retenir dans le cas d’ espéce gque les locataires ont admis
dans la procédure en mesures provisionnelles qu’ un loyer mensuel de 4'095 fr. pouvait étre
exigé d’ eux avant d’alléguer qu'il s agirait d’ une erreur, comportement frisant latémérité.

De plus, les appelants ont admis ne plus verser aucun montant atitre de loyer depuisle mois
d’ octobre 2015, soit depuis plus de trois ans, étant précisé qu’ils ne peuvent pas se prévaloir
en leur faveur d’ un éventuel trop-percu par I’ intimee.

Il ressort également des piéces produites que les appelants font tous deux I’ objet de
nombreuses poursuites, mettant en doute leur capacité financiére a pouvoir honorer un tel
loyer.

Admettre dans ces circonstances la nullité du loyer initial en relation avec la procédure en
contestation de congé aurait pour effet de |égitimer | usage de |’ appartement atitre gratuit et
de priver I'intimée des droits découlant de I art. 257d CO, ce qui reviendrait a détourner le
contrat de bail de son but en contrariété avec lajurisprudence précitée du Tribunal fédéral.

C’est donc araison que les premiers juges ont retenu |’ abus de droit des appelants dans le
cas d espece.

Lefait que larequéte en fixation judiciaire du loyer des appelants a été introduite
antérieurement au congé pour défaut de paiement ne leur est d’ aucun secours. La Cour
relevera que cette requéte a été déposée apres que I intimée, par I'intermédiaire de son
conseil, eut réclamé le reglement de |’ arriéré de loyer sous peine d’ envoyer une mise en
demeure formelle au sens de I art. 257d CO avec la menace de larésiliation du bail.
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Par conséquent, les premiers juges ont retenu a juste titre que le congé était efficace, les
conditions de I’ art. 257d CO étant réalisées et |les locataires 0’ ayant pas consigné le loyer, ni
soulevé d’ exception de compensation durant le délai comminatoire.

En outre, aucune des situations retenues par la jurisprudence précitée pour s opposer avec
succes a un congé pour défaut de paiement n’ est réalisée, ni ne s'y apparente, ce que les
appel ants ne soutiennent d’ ailleurs pas.

Par ailleurs, le Tribunal aretenu ajustetitre que le congé ne contrevenait pas aux regles de
labonne foi et gu’ aucune prolongation ne pouvait étre accordée dans le cas d' espéce.

Contrairement a ce qu’ alléguent les appelants, non seulement lalet. d del'art. 271aa. 1 CO
N’ est pas applicable en |’ espéce du fait de leur demeure et d’ aucun abus de droit de la part

del’intimée (art. 271aal. 3let. b CO), mais|’art. 271aal. 1 let. d CO n’'est quoi qu'il en soit
pas applicable non plus en raison de leur comportement contraire aux regles de labonne foi,



ce qui est expressement prévu par cet art.

La Cour reléevera enfin que les appelants ont échoué a démontrer que lalongueur de la
proceédure des causes C/1 12016 et C/2 /2016 serait imputable aux
«manoauvres procédurales» de I’ intimée, commeils le soutiennent sans davantage de
détails.

Au vu de ce qui précede, le jugement entrepris sera confirmé.

E.4

A teneur del'art. 22 a. 1 LaCC, il n'est pas prélevé de frais dans les causes soumises ala
juridiction des baux et loyers, étant rappel€ que I'art. 116 al. 1 CPC autorise les cantons a
prévoir des dispenses de frais dans d'autres litiges que ceux visés al'art. 114 CPC (ATF 139
[l 182 consid. 2.6). * * * * *
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C/11392/2017 PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et loyers: A laforme : Déclare
recevable I'appel interjeté le 22 juin 2018 par A etB contre le jugement

JTBL/458/2018 rendu le 24 mai 2018 par le Tribunal des baux et loyers dans la cause
C/11392/2017-1-0OSB. Au fond : Confirme ce jugement. Dit que la procédure est gratuite.
Déboute les parties de toutes autres conclusions. Siégeant : Madame Nathalie

LANDRY -BARTHE, présidente; Madame Sylvie DROIN et Monsieur Laurent RIEBEN,
juges, Monsieur Thierry STICHER et Monsieur Nicolas DAUDIN, juges assesseurs,
Madame Maité VALENTE, greffiére.

Laprésidente : Nathalie LANDRY-BARTHE
Lagreffiere: Maité VALENTE
Indication des voies de recours::

Conformément aux art. 72 ssdelaloi fédérale sur le Tribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF;
RS 173.110), le présent arrét peut étre porté dans les trente jours qui suivent sa notification
avec expédition compléte (art. 100 al. 1 LTF) par devant le Tribunal fédéral par lavoie du
recours en matiére civile. Le recours doit étre adressé au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne
14. Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires au sens de laLTF supérieure ou égale a
15'000 fr. cf. consid. 1.2.
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