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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). Dans une contestation portant sur la validité d'une résiliation de bail, la valeur
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
laquelle un nouveau congé peut étre donné ou |'a effectivement été. Lorsgue 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 I'art. 271aal. 1 let. e CO (ATF 137 111 389 consid. 1.1; 136 111
196 consid. 1.1; arrét du Tribunal fédéral 4A_388/2016 du 15 mars 2017 consid. 1). En

I’ espece, le loyer annuel de |’ appartement litigieux, hors charges, s éléve a31'620 fr. La
valeur litigieuse est donc supérieure a 10000 fr (31'620 x 3 ans = 94'860 fr.), de sorte que la
voie de I’ appel est ouverte.

E.12

L'appel et |’ appel joint ont été interjetés dans le délai et suivant laforme prescrits par laloi
(art. 130, 131, 311 a. 1 et 313 a. 1 CPC). lIssont ainsi recevables.

E.13

L'appel peut étre formé pour violation du droit (art. 310 let. a CPC) et constatation inexacte
desfaits (art. 310 let. b CPC). L'instance d'appel dispose ains d'un plein pouvoir d'examen
delacause en fait et en droit; en particulier, le juge d'appel contrdle librement |'appréciation
des preuves effectuée par le juge de premiére instance (art. 157 CPC en relation avec I'art.
310 let. b CPC) et vé&rifie s celui-ci pouvait admettre les faits qu'il aretenus (ATF 138 111
374 consid. 4.3.1).

E.14

Selon I'art. 243 al. 2 let. ¢ CPC, la procédure simplifiée sapplique notamment aux litiges
portant sur des baux aloyer d'habitations et de locaux commerciaux en ce qui concerne la
protection contre les congés ou la prolongation du bail. La maxime inquisitoire sociale régit
alorslaprocédure (art. 247 a. 2 let. a CPC). Le juge doit donc établir les faits d'office et
n'est pas lié par les allégations des parties et leurs offres de preuve (ATF 139 111 457 consid.
4.4.3.2). Toutefois, les parties ne sont pas pour autant dispensées de collaborer activement a
I'établissement des faits (ATF 142 111 402 consid. 2.1; arrét du Tribunal fédéral

4A 360/2015 du 12 novembre 2015 consid. 4.2).

E.2



Lesintimés ont produit deux nouvelles pieces et fait valoir de nouveaux faits s’y rapportant.
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E.21

Selonl'art. 317 al. 1 CPC, lesfaits et |es moyens de preuve nouveaux ne sont prisen
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). Il faut distinguer les vrais nova
des faux nova. Les vrais nova sont des faits et moyens de preuve qui ne sont apparus
gu'apres la cl6ture des débats principaux de premiére instance. En principe, ils sont toujours
admissibles dans la procédure d'appel, Sils sont invoqués ou produits sans retard dés leur
découverte. Les faux nova sont les faits et moyens de preuve qui existaient déja au moment
de la cl6ture des débats principaux de premiére instance. Leur admission en appel est
restreinte en ce sens gqu'ils sont écartés si, la diligence requise ayant été observée, ils
auraient déja pu étre invoqués ou produits en premiere instance. Celui qui invoque des faux
nova doit notamment exposer de maniére détaillée les raisons pour lesquellesil n‘apas pu
invoguer ou produire ces faits ou moyens de preuves en premiere instance (ATF 143 111 42
consid. 5.3, in SJ2017 | 460).

E.22

En |’ espéce, |’ article de presse du 2024 ains que lesfaits S'y rapportant sont
postérieurs ala date alaquelle les premiers juges ont gardé la cause ajuger, de sorte qu’ils
sont recevables. En revanche, les notes de plaidoiries datées du 28 mai 2024 auraient pu étre
produites en premiére instance, de sorte qu’ elles seront déclarées irrecevables.

E.3

Les parties ont formulé un certain nombre de griefs contre I’ état de fait retenu par le
Tribunal. Celui-ci a été modifié et complété de maniére ay intégrer tous les faits pertinents
pour I’issue du litige.

E.4

L’ appelant reproche aux premiers juges de I’ avoir débouté de ses conclusions en
constatation de la nullité de larésiliation en raison du comportement de larégie, laquelle

S était abstenue de lui communiquer I’ avis de résiliation non distribué par pli simple,
respectivement sous format PDF. L’ appelant plaide par ailleurs que le congé aurait da étre
annulé car I'intimé n’ avait pasfait valoir, lors de son audition devant le Tribunal, I’ un des
motifs invoqués al’ appui de larésiliation, a savoir I’ usage inapproprié de la chose louée.

L’ appelant fait finalement grief au Tribunal de I’ avoir débouté de ses conclusions en
prolongation de bail car son activité professionnelle a Geneve se trouverait prétéritée en cas
derésiliation, ne serait-ce que sous |’ angle du temps afférant a ses déplacements, I’ entrée et
la sortie du territoire cantonal générant notoirement d’importants embouteillages
quotidiens.

E.411

Aux termes del'art. 273 a. 1 CO, la partie qui veut contester e congé doit saisir I'autorité
de conciliation dans les 30 jours qui suivent laréception du congé. Dans I'ATF 143111 15
du 13 décembre 2016, le Tribunal fédéral arésumé sa jurisprudence concernant les délais de



contestation de congé. Il arelevé ce qui
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Cl2405/2023 suit : "Lareésiliation du bail est une déclaration unilatérale de volonté de I'une
des parties au contrat, qui est soumise aréception [...]. Comme lacommunication de la
résiliation constitue le moment a partir duquel court le délai de péremption de droit matériel
pour ouvrir |'action en contestation du congé (art. 273 a. 1 CO), tant le point de départ de ce
délai que sa computation doivent se faire selon le droit matériel; en effet, en vertu du
principe de I'unité de I'ordre juridique, le droit qui fixe le délai est déterminant pour le calcul
decedédai [...]. Lesrégles de procédure du CPC ne sont pas applicables pour la
computation des délais de droit matériel [...]; sont réservées les deux exceptions que sont la
communication de I'avis de majoration du loyer et la sommation de payer de l'art. 257d al. 1
CO[...]. Lacommunication de larésiliation du bail est soumise alathéorie de laréception
dite absolue[...]. Le point de départ du délai correspond au moment ou la manifestation de
volonté (i.e. larésiliation du bail) est parvenue dans la sphére d'influence (Machtbereich) du
destinataire ou de son représentant, de telle sorte qu'en organisant normalement ses affaires,
celui-ci est améme d'en prendre connaissance [ ...]. Lorsgue la manifestation de volonté est
communiquée par pli recommandé, si I'agent postal n'a pas pu le remettre effectivement au
destinataire (ou a un tiers autorisé a prendre livraison de I'envoi) et qu'il laisse un avis de
retrait ("invitation aretirer un envoi") dans sa boite aux lettres ou sa case postale, le pli est
recu dés que le destinataire est en mesure d'en prendre connaissance au bureau de la poste
selon l'avis deretrait; il Sagit soit du jour méme ou l'avis de retrait est déposé dans la boite
aux lettres si I'on peut attendre du destinataire qu'il le retire aussitot, sinon en regle générale
le lendemain de cejour [...]. Lafiction de notification le 7e jour du délai de garde prévue
pour les délais de procédure (art. 138 al. 3 let. aCPC; 44 al. 2 LTF) ne vaut pas pour les
délais de droit matériel. Il en vade méme de laréserve faite al'art. 138 a. 3 let. a CPC,
selon laguelle lafiction ne vaut que si le destinataire devait sattendre a recevoir une
notification [...]. Selon lajurisprudence, lathéorie de la réception absolue tient compte de
maniére équitable des intéréts antagonistes des deux parties, a savoir ceux de I'expéditeur et
ceux du destinataire. L'expéditeur supporte le risgue de transmission du pli jusqu'au
moment ou il parvient dans la sphére d'influence du destinataire, alors que celui-ci supporte
lerisque, al'intérieur de sa sphére d'influence, du fait qu'il prend connai ssance tardivement,
respectivement ne prend pas connaissance du support de lacommunication. Cet équilibre
serait rompu si lathéorie de laréception relative — selon laguelle le pli est regu au moment
ou il est effectivement retiré ala poste ou, Sil n'est pasretiré, le 7e et dernier jour du délai
de garde — devait sappliquer [...]. Le destinataire supporte donc le risque qu'il ne prenne
pas ou prenne tardivement connaissance de la manifestation de volonté de I'expéditeur, par
exemple en cas d'absence ou de vacances|...].
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C/2405/2023 Pratiquement, cela signifie que le locataire ne peut pas simplement ignorer
I'avis de retrait qui a été déposé dans sa boite aux lettres ou sa case postale lorsgu'il était
absent ou en vacances, et ce méme si le délai de garde est échu lorsgu'il le trouve a son
retour. |l doit sinformer aupres de la poste pour connaitre le nom de I'expéditeur du pli
recommandé; d'ailleurs, actuellement, il lui est méme souvent possible d'obtenir cette
information en consultant le site internet de la poste, al'aide du code figurant sur |'avis de
retrait. Si la poste n'est plus en possession du pli, le locataire devra senquérir alors
directement aupres de |'expéditeur pour connaitre le contenu du pli et en obtenir copie. Le



point de départ du délai pour ouvrir action en contestation du congé n'en est pas modifié
pour autant; la prise de connaissance tardive aura pratiquement pour conséguence gue le
locataire qui entend contester le congé ne disposera plus de I'entier du délai de 30 jours pour
ouvrir action" (ATF 143 I11 15 précité, consid. 4.1 et les nombreuses références citées).

E.41.2

En principe, le congé est valablement notifié par le bailleur al'adresse de correspondance
indiquée dans le contrat de bail, laguelle correspond en général al'adresse de |'objet loué
dans les baux d'habitation. En cas d'absence de longue durée, il revient au locataire de
sorganiser afin de pouvoir prendre connaissance de sa correspondance, et, le cas échéant,
d'informer le bailleur de I'adresse a laquelle il peut étre atteint. Dans ce cas, |e bailleur qui
sait que le locataire n'est pas atteignable al'adresse du bail mais a une autre adresse de
notification et que cette adresse lui a é&é communiquée par le locataire, commet en régle
générale un abus de droit (art. 2 al. 2 CC) siil se prévaut néanmoins d'une notification a
I'adresse du bail (arréts du Tribunal fédéral 4A_74/2011 du 2 mai 2011 consid. 3;

4A 67/2021 du 8 avril 2021 consid. 5.2; BOHNET, Bail et notification viciée, in :
Newsletter Bail.chjuillet 2011). La Cour de justice a considéré que la notification du congé
al'adresse de I'objet du bail, plutét qu'a l'adresse effective du locataire, connue du bailleur,
alors méme que ce dernier avait adresseé ses précédentes correspondances a cette seconde
adresse, n'était pas valable en |I'absence de réception effective du pli par son destinataire
(ACJC/512/2013 du 22 avril 2013). Elle a également jugé gu'un bailleur ne pouvait se
prévaloir d'une notification al'adresse du bail dans le cas ou les parties avaient modifié, par
acte concluant, le contrat de bail quant al'adresse alaguelle le bailleur devait envoyer ses
communications et notifications, a moins que la notification ait effectivement atteint son
destinataire ou que celui-ci ait volontairement refusé que I'acte lui soit remis
(ACJC/171/2014 du 10 février 2014).

E. 421

Lorsque le bail est d'une durée indéterminée chagque partie est en principe libre de résilier le
contrat en respectant les délai et terme de congé. Le bail n'oblige les parties que jusgu'a
I'expiration de la période convenue; au terme du contrat, la liberté contractuelle renait. La
résiliation ordinaire du bail ne suppose
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C/2405/2023 pas |'existence d'un motif de résiliation particulier (cf. art. 266aal. 1 CO; ATF
140 111 496 consid. 4.1; 138 111 59 consid. 2.1; arréts du Tribunal fédéral 4A_33/2019 du 5
septembre 2019 consid. 4.1.1; 4A_694/2016 du 4 mai 2017 consid. 4.1.1). Le congé des
baux d'habitation et de locaux commerciaux doit étre donné par écrit (art. 266l al. 1 CO). Le
bailleur doit donner le congé en utilisant une formule agréée par le canton et qui indique au
locataire lamaniere dont il doit procéder Sil entend contester le congé ou demander la
prolongation du bail (art. 266l a. 2 CO). Le congé qui ne satisfait pas aux conditions
prévues aux art. 266l a 266n est nul (art. 2660 CO).

E.4.22

Laseule limite alaliberté contractuelle des parties découle des régles de labonne foi :
lorsgque le bail porte sur une habitation ou un local commercial, le congé est annulable
lorsqu'il contrevient aux régles de labonnefoi (art. 271 al. 1 et 271a CO) (arrét du Tribunal
fédéral 4A _33/2019 du 5 septembre 2019). La protection assurée par les art. 271 et 271a



CO procede alafois du principe de labonnefoi (art. 2 a. 1 CC) et del'interdiction de |'abus
dedroit (art. 2 a. 2 CC). De maniére générale, un congé est contraire aux regles de la bonne
foi lorsqu'il ne répond a aucun intérét objectif, sérieux et digne de protection et qu'il
apparait ainsi purement chicanier ou consacrant une disproportion crasse entre |'intérét du
locataire au maintien du contrat et celui du bailleur ay mettre fin (ATF 145 [11 143 consid.
3.1; 142111 91 consid. 3.2.1; arréts du Tribunal fédéral 4A_236/2022 du 24 juin 2022
consid. 3.1; 4A_460/2020 du 23 février 2021 consid. 3.1). Le but de laréglementation des
articles 271 et 271a CO est uniguement de protéger le locataire contre des résiliations
abusives. Un congé n'est pas contraire aux régles de labonne foi du seul fait quela
résiliation entraine des conséquences pénibles pour le locataire, ou que I'intérét du locataire
au maintien du bail parait plus important que celui du bailleur a ce que ce contrat prenne fin.
Pour statuer sur lavalidité d'un congé, il ne faut examiner que I'intérét qu'ale bailleur a
récupérer son bien, et non pas procéder a une pesee entre I'intérét du bailleur et celui du
locataire arester dans les locaux. Cette pesée des intéréts n'intervient que dans |'examen de
la prolongation de bail (ATF 140 |11 496; arréts du Tribunal fédéral 4A_18/2016 du 26 aodt
2016 et lesréf. citées).

E.4.23

Lamotivation de larésiliation ordinaire du bail ne doit étre fournie que si I'autre partie la
demande (art. 271 al. 2 CO). Lamotivation du congé n'est donc pas une condition de sa
validité et elle n'a pas a étre fournie dans le délai de 30 jours suivant la réception de celui-ci
(ATF 148 111 215 consid. 3.1.3; arrét du Tribunal fédéral 4A_431/2022 du 28 février 2023
consid. 5.3.3). Elle a essentiellement pour but de permettre au destinataire du congé de
décider en toute connaissance de cause Sil entend requérir, ou non, |'annulation du congé ou
la prolongation du bail, et de soupeser ses chances de succes (ACJC/951/2024 du 24 juillet
2024 consid. 2.1).
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C/2405/2023 Le congé ordinaire peut se fonder sur des motifs qui pourraient justifier un
congé extraordinaire, par exemple laviolation de la diligence au sensdel'art. 257f a. 3 CO
(arrét du Tribunal fédéral 4A_351/2015 du 5 aolt 2015 consid. 3.2). Le Tribunal fédéral
considére que lorsque plusieurs motifs sont invoqués a l'appui d'un congé, il suffit que l'un
d'entre eux ne soit pas contraire alabonne foi (arrét du Tribunal fédéral 4C.365/2006 du 16
janvier 2007 consid. 3.2).

E.424

Le fardeau de la preuve d'une résiliation contraire ala bonne foi incombe au locataire (ATF
140111 591 consid. 1 et lesréf. citées; arrét du Tribunal fédéral 4A_550/2020 du 29 avril
2021 consid. 8.2). Le bailleur qui résilie et qui doit motiver le congé atoutefois le devoir de
collaborer loyalement ala manifestation de la vérité en motivant, sur requéte, larésiliation
et, en cas de contestation, en fournissant tous les documents en sa pPossession nécessaires a
lavérification du motif qu'il ainvoqué (ATF 148 I11 215 consid. 3.1.5; 142 111 568 consid.
2.1; 140 111 433 consid. 3.1.2; arréts du Tribunal fédéral 4A_69/2021 du 21 septembre 2021
consid. 4.2 et 4A_17/2017 du 7 septembre 2017 consid. 2). Le congé doit étre contesté dans
le délai de 30 jours prévu al'art. 273 CO. Si cette démarche n'a pas été faite, le grief du
congé contraire alabonne foi ne peut plus étre invoqué dans la procédure d'expulsion par la
voie du cas clair (arréts du Tribunal fédéral 4A_367/2022 du 10 novembre 2022 consid.
5.2.1; 4A_571/2020 du 23 mars 2021 consid. 4.2, n. p. aux ATF 147 111 218).



E.43

Aux termesdesart. 272 al. 1 et 272b a. 1 CO, le locataire peut demander la prolongation
d'un bail de locaux commerciaux pour une durée de six ans au maximum, lorsque lafin du
contrat aurait pour lui des conséquences pénibles et que lesintéréts du bailleur ne les
justifient pas. Dans cette limite de temps, |e juge peut accorder une ou deux prolongations.
Lejuge apprécie librement, selon lesrégles du droit et de I'équité (art. 4 CC), sil y alieu de
prolonger le bail et pour quelle durée (ATF 135 111 121 consid. 2.1). |1 doit procéder ala
pesee des intéréts en présence et tenir compte du but d'une prolongation, qui est de donner
du temps au locataire pour trouver des locaux de remplacement. Il lui incombe de prendre
en considération tous les éléments du cas particulier, tels que la durée du bail, la situation
personnelle et financiére de chaque partie, leur comportement, de méme que la situation sur
le marché locatif local (art. 272 a. 2 CO; ATF 136 111 190 consid. 6; 135 11l 121 consid. 2
p. 123; 125111 226 consid. 4b p. 230). || peut tenir compte du délai qui Sest écoulé entre le
moment de larésiliation et celui ou elle devait prendre effet, ainsi que du fait quele
locataire n'a pas entrepris de démarches sérieuses pour trouver une solution de
remplacement (ATF 125 111 226 consid. 4c p. 230; arréts du Tribunal fédéral 4A_57/2012
du 29 juin 2012 consid. 2.3,in SJ2012 | p. 473; 4A_31/2013 du 2 avril 2013 et

4A 57/2012 du 29 juin 2012 consid. 2.3). Le juge doit se demander aussi sil est
particulierement difficile pour le locataire de trouver des locaux de remplacement (ATF 136
[11 190 consid. 6), notamment
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C/2405/2023 en raison de la nature particuliere de ses activités (LACHAT, Le bail aloyer,
2019, p. 1011), ainsi que du besoin plus ou moins urgent pour le bailleur de voir partir le
locataire (ATF 136 111 190 consid. 6 p. 196). La pesée des intéréts en fonction de cette liste
non exhaustive sert non seulement a déterminer le principe d'une éventuelle prolongation de
bail, mais aussi sadurée. Les regles sur la prolongation tendent a adoucir les conséquences
pénibles que larésiliation peut entrainer pour le locataire (arrét du Tribunal fédéral

4C _62/2000 du 15 mai 2002 consid. 2). Sagissant des conséquences pénibles du congg, la
jurisprudence fédérale précise que les suites de larésiliation d'un contrat de bail et du
changement de locaux ne constituent pas a elles seules des conséquences pénibles au sens
del'art. 272 CO, car elles sont inhérentes a toutes les résiliations de bail et ne sont pas
supprimées, mais seulement différées, en cas de prolongation du contrat; une telle
prolongation fondée sur ce motif ne peut avoir de sens que si le report du congé permet
d'espérer une atténuation des conséquences et laisse prévoir gu'un déménagement ultérieur
présentera un inconvénient moindre pour le locataire (ATF 105 Il 197 consid. 3a; 102 |1
254).

E.44
En I’ espéece, il ressort du dossier que I’ appelant s’ est entretenu avec larégie le

E.9

janvier 2023 au matin et qu’'il arequis, le mémejour et alors que larégie lui proposait un
rendez-vous le 11 janvier suivant pour discuter de la situation, laremise de |’ avis de
résiliation en format PDF. Rien au dossier ne permet en revanche de tenir pour établi que

I’ appelant aurait requis |’ avis de résiliation avant le 9 janvier 2023, date correspondant au
terme du délai de contestation (le pli recommandé contenant |’ avis de résiliation ayant été
avisé pour retrait le 8 décembre 2022). Or, le seul fait que larégie n'apastransmis|’avis de



résiliation en format PDF ce jour-lan’est pas suffisant pour retenir un abus de droit des
intimés a soulever le caractere tardif de la contestation de congé. L’ appelant ne pouvait en
effet |égitimement s attendre, en adressant sa demande a larégie a 14h02, arecevoir une
réponse e jour-méme, ce d’autant qu’il avait manifestement compris que son bail avait été
résilié. Au surplus, il neressort pas du dossier que |’ appelant aurait demandé alarégie

d’ utiliser I’ adresse de son domicile vaudois comme adresse de notification. Enfin,

I’ appelant ne conteste pas que le délai de 30 jours pour contester le congé — qui n’est ni nul
ni efficace — était échu lorsqu’il asaisi I’ autorité de conciliation. Par ailleurs, le seul fait que
les intimés se soient concentrés sur le motif tiré de la sous-location de la chose louée, et non
sur celui tiré d’ un usage inapproprié de la chose louée, N’ est pas suffisant pour retenir que le
congé aurait été donné de maniere contraire ala bonne foi. Lorsque plusieurs motifs sont
invogqués al’ appui d’ un congé, il suffit quel’un d entre eux ne soit pas contraire ala bonne
foi. Dans lamesure ou |’ appelant, auquel incombe le fardeau de la preuve d' une résiliation
contraire alabonne foi, N’ apporte en appel aucune autre critique sous |’ angle de la
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C/2405/2023 validité du congé, le chiffre 1 du jugement entrepris, en tant qu’il rejette les
conclusions de I’ appelant tendant a |’ annulation du congé, sera confirmé. Au surplus,
I’impact que pourrait avoir larésiliation sur le temps de déplacement de |’ appelant dans le
cadre de son activité professionnelle est insuffisant pour justifier une prolongation de bail,
€tant encore précisé que, depuis la notification du congé, I appelant a bénéficié d’ une
prolongation de bail de fait de plus de trois ans par |e simple écoulement du temps.
L'appelant ne remettant pas en cause le report des effets du congé au 31 juillet 2024, le
prononcé de |'évacuation et latransmission de la cause - al'expiration du délai d'appel - au
Tribunal siégeant dans la composition prévue al'art. 30 LaCC, les chiffres1 a4 du
dispositif du jugement entrepris seront confirmés. 5. Dans leur appel joint, lesintimés
reprochent aux premiers juges de les avoir déboutés de leur demande en restitution des
profits réalisés par I’ appelant en sous- louant le logement. Le Tribunal aurait di admettre
leurs demandes préal ables visant ala production de pieces ou latransmission
d’ informations par | appelant. En tous les cas, il aurait di estimer le dommage en se fondant
sur un tarif de sous- location de 100 fr. par jour au minimum, au vu de |’ article de presse du
2024 publié par E .5.15.1.1 Selon I'art. 423 al. 1 CO, lorsque la gestion n'a
pas été entreprise dans I'intérét du maitre, celui-ci n'en a pas moins le droit de Sapproprier
les profits qui en résultent. Cette disposition vise I'hypothése de la gestion d'affaires
imparfaite de mauvaise foi; la gestion d'affaires est qualifiée dimparfaite lorsqu'elle est
entreprise non pas dans I'intérét du maitre, mais dans celui du gérant ou d'un tiers; elle est
dite "de mauvaise foi" lorsgue son auteur sait ou devrait savoir qu'il simmisce dansla
sphére d'autrui sans avoir de motif pour le faire, commettant ainsi un acte d'usurpation; ce
genre d'usurpation est reconnu, notamment, en cas d'utilisation sans droit de la chose
dautrui (ATF 126 111 69 consid. 2ap. 72; arrét du Tribunal fédéral 4A_594/2012 du 28
février 2013 consid. 2.1.1). 5.1.2 L'art. 423 a. 1 CO est applicable lorsgu'un locataire,
proceédant & une sous- location non autorisee, excéde ainsi les limites du droit que lui
confére le contrat et, en sous-louant sans droit la chose d'autrui, empiéte sur le patrimoine
du bailleur et gére I'affaire d'autrui (ATF 126 111 69 consid. 2b p. 73; arrét du Tribunal
fédéral 4A_594/2012 du 28 février 2013 consid. 2.1.1.). Il n'est pas nécessaire, pour que
I'art. 423 al. 1 CO soit applicable, que le bail principal ait prisfin. La sous-location non
autorisée en cours de bail constitue au contraire un cas caractéristique de gestion imparfaite



par le locataire des affaires du bailleur au sens de I'art. 423 al. 1 CO. Il faut cependant que le
locataire soit de mauvaise foi, c'est-a-dire qu'il ait d0 savoir que les conditions de la
sous-location
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C/2405/2023 non autorisée ne correspondaient pas a ses obligations contractuelles et qu'il
réalise ainsi un profit illégitime; lorsque ces conditions sont réalisées, le bailleur est en droit
de sapproprier les profits qui résultent de I'ingérence inadmissible dans ses affaires (arréts
du Tribunal fédéral 4A_456/2010 du 18 avril 2011 consid. 4, résuméin JdT 2012 Il p. 116,
et 4A_594/2012 du 28 février 2013 consid. 2.1.1). 5.1.3 La prétention du maitre en
restitution des profits suppose que des profits aient été réalisés par le gérant et qu'il existe
un lien de causalité entre ceux-ci et |'ingérence; seulsles profits effectivement obtenus sont
dus (arrét du Tribunal fédéral 4A_456/2010 du 18 avril 2011 consid. 4; HERITIER
LACHAT, in Commentaire romand, Code des obligations |, 2012, n. 17 et 22 ad art. 423
CO). Lefardeau de la preuve incombe au maitre (art. 8 CC; arrét du Tribunal fédéral
4A_456/2010 précité consid. 4). Le sous-bailleur n‘aen principe pas le droit de tirer un
bénéfice de la sous- location, étant rappelé que le loyer de la sous-location doit étre
déterminé en comparaison avec le bail principal sans référence aux art. 269ss CO
(BOHNET/ MONTINI, Commentaire pratique — Droit du bail aloyer, 2017, n. 37 ad art.
262 CO; LACHAT, op. cit., p. 568). D'aprés lajurisprudence du Tribunal fédéral, |'art. 262
al. 2 let. b CO sert lesintéréts du bailleur principal, qui ne doit pas se sentir grugé parce que
le locataire, sans prestations supplémentaires, retire de la sous-location un profit beaucoup
plus éevé quele bailleur delalocation (ATF 119 11 353; arrét du Tribunal fédéral
4C.331/2004 du 17 mars 2005 consid. 1.2.1; LACHAT, op. cit., p. 570, n. 4). Pour certains
auteurs en revanche, I'abus n'est admis que lorsque le sous-locataire se trouve dans une
situation manifestement péorée par rapport au bail principal (HIGI, Commentaire
zurichois, édition 2019, n. 43 ad art. 262 CO; NORDMANN, La sous-location, 10éme
seminaire sur le droit du bail, Neuchétel, 1998, p. 14). Lorsque le loyer de la sous-location,
en |'absence de prestations supplémentaires excede de 30 a40% le loyer principal, il devient
abusif. Il I'est en tout cas, méme pour un appartement meublé, lorsqu'il approche du triple
du montant d pour le loyer principal (LACHAT, op. cit., p. 570; arrét du Tribunal fédéral
4A 516/2007 du 6 mars 2008 consid. 3.2). Le juge dispose d'une certaine marge
d'appréciation dans la fixation du montant des profits arestituer au bailleur (art. 4 CC; arrét
du Tribunal fédéral précité 4A_456/2010; HERITIER LACHAT, op. cit., n. 22 ad art. 423
CO; CHAPPUIS, Larestitution des profitsillégitimes, 1991, p. 51 s)). 5.2 En I'espece, il est
établi que I'appelant mettait plusieurs chambres de |'appartement a disposition des
stripteaseuses de son club, dont la rémunération tenait compte de cette mise a disposition.

Contrairement a ce que font valoir lesintimés, I'émission de laK dontils se
prévalent et |'article publié sur E .ch ne suffisent pas a démontrer que |'appelant
aurait facturé entre 100 fr.
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C/2405/2023 et 150 fr. par jour a ses employées occupant les locaux. Les calculs qu'ils
effectuent a ce sujet ne sont dés lors pas fondés sur des bases convaincantes et ne sauraient
étre retenus. Pour le surplus, il n'y apas lieu d’ ordonner de nouvelles mesures probatoires.
Lesintimés n'ont pas réitéré leur demande sur ce point devant le Tribunal, expliquant que
celui-ci pouvait faire droit aleurs conclusions sur la base des éléments figurant au dossier.
De méme, ilsfont valoir devant la Cour que le Tribunal disposait de suffisamment



d’ éléments pour procéder a une évaluation en équité des profits réalisés par leur partie
adverse du fait de la sous-location. Les intimés n’ établissent des lors pas que |es mesures
probatoires qu’ils requiérent permettraient d’ élucider des faits pertinents et contestés (art.
150 a. 1 CPC). Indépendamment de la question du tarif journalier facturé aux employées de
I'appelant, les intimés échouent en outre a démontrer 1a période durant laguelle un profit
aurait effectivement été obtenu par I’ appelant. L'appel joint doit par conséquent étre rejeté
et le chiffre 5 du dispositif du jugement entrepris confirmé. 6. A teneur del'art. 22 a. 1
LaCC, il n'est pas prélevé de frais dans les causes soumises alajuridiction des baux et
loyers (ATF 139 111 182 consid. 2.6).

- 18/18 -

Cl2405/2023 PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et loyers: A laforme: Déclare
recevables |'appel interjeté le 4 novembre 2024 par A ainsi que I’ appel joint formeéle
9 décembre 2024 par B etC contre le jugement JTBL/948/2024 rendu le ler
octobre 2024 par le Tribunal des baux et loyers dans la cause C/2405/2023. Déclare
irrecevable la piece n°2 produite par B et C . Aufond : Confirme le jugement

entrepris. Dit que la procédure est gratuite. Déboute les parties de toutes autres conclusions.
Siégeant : Madame Nathalie RAPP, présidente; Madame Pauline ERARD et Madame
Fabienne GEISINGER-MARIETHOZ, juges, Madame Laurence MIZRAHI et Monsieur
Nicolas DAUDIN, juges assesseurs, Madame Victoria PALLUD, greffiére.

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 a. 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 la L TF supérieure ou égale a
15'000 fr.
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