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Erwagungen

E.11

L es décisions rendues en matiére d'évacuation sont susceptibles de faire I'objet d'un appel.
Dans les affaires patrimoniales, I'appel est recevable si lavaleur litigieuse au dernier état
des conclusions est de 10'000 fr. au moins (art. 308 al. 2 CPC). Sagissant d'une procédure
relative a une évacuation, dans laquelle les |ocataires contestent la validité de larésiliation
du bail, lavaleur litigieuse est égale au loyer de la période minimum pendant laquelle le
contrat subsiste si larésiliation n'est pas valable, période qui sétend jusqu'a la date pour
laquelle un nouveau congé peut étre donné; il faut prendre en considération, sil y alieu, la
période de protection de trois ans des lafin de la procédure judiciaire qui est prévue par
I'art. 271aa. 1 let. e CO (ATF 137 111 389 consid. 1.1; 136 111 196 consid. 1.1).

E.12

En I'espece, lavalidité de larésiliation est contestée. Compte tenu du montant du loyer, et
en prenant en compte une période de trois ans, lavaleur litigieuse est supérieure a 10'000 fr.
Lavoiedel'appel est deslors ouverte. L'appel apar ailleurs été interjeté dans le délai et
suivant laforme prescrits par laloi (art. 311 a. 1 et 314 CPC), de sorte qu'il est recevable.

E.2

Le Tribunal a considéré que les pieces produites par les parties ne suffisaient pas a établir
les faits et que des enquétes devaient étre effectuées pour déterminer lavalidité du congé. Il
convenait d'éablir laréalité des prétentions compensatoires
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C/25222/2020 invoquées par lesintimés. Lasituation juridique n'était pas non plus claire
sagissant de savoir si les mises en demeure adressées aux intimés étaient conformes aux
dispositions de I'ordonnance du Conseil fédéral sur I'atténuation des effets du coronavirus
en matiére de bail aloyer et de bail aferme du 27 mars 2020 (ordonnance COVID-19 bail a
loyer et bail aferme; RS 221.213.4). L'appelante fait valoir qu'aucune négociation n'a été
entamée entre les parties apres septembre 2020. La contre-créance opposée en
compensation par les intimés ne pouvait étre prouvée sans délai de sorte que I'exception de
compensation ne pouvait étre retenue. La situation juridique était claire car la sommation
avait été notifiée apres|'expiration de I'ordonnance du Conseil fédéral précitée et lesintimés
avaient eu un délai largement supérieur a 90 jours pour Sacquitter des loyers impayés.

E.211

Aux termes de l'art. 257 al. 1 et 3 CPC, relatif ala procédure de protection dans les cas
clairs, le tribunal admet I'application de la procédure sommaire lorsgue les conditions
suivantes sont remplies: (a) I'état de fait n'est pas litigieux ou est susceptible d'étre
immédiatement prouvé et (b) la situation juridique est claire (al. 1); le tribunal n'entre pasen



matiére sur la requéte lorsque cette procédure ne peut pas étre appliquée (al. 3). Selon la
jurisprudence, I'état de fait n'est pas litigieux lorsqu'il n'est pas contesté par le défendeur; il
est susceptible d'étre immédiatement prouvé lorsque les faits peuvent étre établis sans retard
et sanstrop defrais. En régle générale, la preuve est rapportée par la production de titres,
conformément al'art. 254 al. 1 CPC. La preuve n'est pas facilitée : le demandeur doit ainsi
apporter la preuve certaine des faits justifiant sa prétention; la simple vraisemblance ne
suffit pas. Si le défendeur fait valoir des objections et exceptions motivées et concluantes,
qui ne peuvent étre écartées immédiatement et qui sont de nature a ébranler la conviction du
tribunal, la procédure du cas clair est irrecevable (ATF 144 111 462 consid. 3.1).

Lasituation juridique est claire lorsque I'application de la norme au cas concret Simpose de
facon évidente au regard du texte |égal ou sur la base d'une doctrine et d'une jurisprudence
éprouvée (ATF 144 111 462 consid. 3.1). En regle générale, la situation juridique n'est pas
claire s I'application d'une norme nécessite I'exercice d'un certain pouvoir d'appréciation de
lapart du tribunal ou que celui-ci doit rendre une décision en équité, en tenant compte des
circonstances concretes de I'espéce (ATF 144 111 462 consid. 3.1 et les références citées).

Si letribunal parvient ala conclusion que les conditions du cas clair sont réalisées, le
demandeur obtient gain de cause par une décision ayant |'autorité de la chose jugée et la
force exécutoire. Si elles ne sont pas remplies, le tribunal doit prononcer I'irrecevabilité de
lademande (ATF 144 |11 462 consid. 3.1; arrét du Tribunal fédéral 4A_422/2020 du 2
novembre 2020 consid. 4.1).
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E.212

Selon I'art. 257d CO, lorsque le locataire aregu la chose louée et qu'il tarde & sacquitter
d'un terme ou de frais accessoires échus, le bailleur peut [ui fixer par écrit un délai de
paiement et lui signifier qu'a défaut de paiement dans ce délai, il résilierale bail; ce délai
doit étre d'au moins trente jours pour les baux d'habitations ou de locaux commerciaux (al.
1). A défaut de paiement dans le délai fixé, le bailleur peut résilier le contrat avec effet
immédiat; les baux d'habitations ou de locaux commerciaux peuvent étre résiliés avec un
délai de congé minimum de trente jours pour lafin d'un mois (al. 2). A teneur de l'art. 2 de
I'ordonnance COVID-19 bail aloyer et bail aferme, si lelocataire a du retard pour
sacquitter d'un terme ou de frais accessoires échus entre le 13 mars 2020 et le 31 mai 2020
en raison des mesures prises par le Conseil fédéral pour lutter contre le coronavirus, le
bailleur accorde, en dérogation al'art. 257d a. 1 CO, un délai d'au moins 90 jours pour
I'acquitterent des montants dus. Cette ordonnance a été abrogée dés le 1er juin 2020. Dans
I'hypothése ou le bailleur fixe un délai plus bref que celui |égal ou celui contractuel (plus
long), la question de la sanction est controversée, le Tribunal fédéral ayant laissé la question
ouverte (arrét du Tribunal fédéral 4C_196/2006 du

E.22

En I'espece, c'est ajuste titre que le Tribunal a considéré que la situation juridique n'était
pas claire. En effet, lesintimés ont allégué, sans que cela ne soit contesté par |'appel ante,
gue le retard de loyer était d0 aux mesures prises par le Conseil fédéral pour lutter contre le
coronavirus. En application de I'art. 2 de I'ordonnance COVID-19 bail aloyer et bail a
ferme, I'appelante aurait ainsi di impartir aux intimés un délai de 90 jours au moins pour



sacquitter des loyers dus pour avril et mai 2020. Le délai imparti pour ce faire par lamise
en demeure du 16 septembre 2020 n'est cependant que de 30 jours. Les parties divergent sur
la conséquence que cet état de fait doit avoir sur lavalidité de larésiliation. Or, lasolution a
donner a cette question ne simpose pas de fagon évidente au regard du texte Iégal ou sur la
base d'une doctrine et d'une jurisprudence éprouvées. La question de savoir quelle est la
sanction de lafixation par le bailleur d'un délai plus court que le délai 1égal n'a pas été
tranchée par le Tribunal fédéral et est controversée en doctrine. Aucune jurisprudence
fédérale ne semble par ailleurs avoir été rendue a ce jour sur la question de I'application de
I'art. 2 de I'ordonnance COVID-19 bail aloyer et bail aferme. L'on ne saurait retenir ainsi
sans autre, comme le voudrait |'appel ante, que le fait que la mise en demeure ait été notifiée
plus de 90 jours apres I'exigibilité des loyers d'avril et mai 2020 et postérieurement au ler
juin 2020, date de I'abrogation

-8/9-

C/25222/2020 de I'ordonnance précitée, suffirait apallier le fait que le délai imparti était
plus bref que celui prévu par laloi. La doctrine reléve notamment a cet égard que la fixation
d'un délai comminatoire inférieur au délai 1égal pourrait inciter le locataire a adopter une
attitude passive et résignée, en ne réunissant pas les fonds pour sacquitter du montant en
souffrance et doit dés lors étre sanctionnée par lanullité de larésiliation. A celasaoute
gue, contrairement a ce que fait valoir I'appelante, I'on ne saurait considérer sans autre
examen gue le montant verseé en juin 2020 par les intimés doit étre imputé sur le loyer
d'avril 2020. La question de I'application de I'ordonnance précitée se pose ainsi tant pour le
loyer d'avril 2020 que pour celui de mai 2020.

[l résulte de ce qui précéde que la situation juridique n'est pas claire en ce sens que la
résiliation du bail des intimés n'apparait pas clairement fondée. L'une des conditions
permettant I'application del'art. 257 CPC n'est dés lors pas réalisée de sorte que c'est abon
droit que le Tribunal a déclaré irrecevable larequéte de |I'appelante. Le jugement querellé
serapar conséquent confirmeé sans qu'il soit nécessaire de se prononcer sur lavalidité dela
contre-créance opposée en compensation par lesintimés, ni sur la question de savoir s le
congeé est contraire alabonne foi en raison du fait que les parties étaient en pourparlers au
moment ou il aété notifié. 3. A teneur del'art. 22 a. 1 LaCC, il n'est pas prélevé defrais
dans les causes soumises alajuridiction des baux et loyers. * * * * *
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PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et loyers : A laforme : Déclare recevable |'appel
interjeté le 3 février 2021 par A SA contre le jugement JTBL/35/2021 rendu le 14

janvier 2021 par le Tribunal des baux et loyers dans la cause C/25222/2020-8-SE. Au fond :
Confirme le jugement querellé. Dit que la procédure est gratuite. Déboute les parties de
toutes autres conclusions. Siégeant : Monsieur Ivo BUETTI, président; Madame Sylvie
DROIN, Madame Fabienne GEISINGER-MARIETHOZ, juges; Madame Maité
VALENTE, greffiére.

Leprésident : lvo BUETTI
Lagreffiere: Maitée VALENTE

Indication des voies de recours::



Conformément aux art. 72 ssde laloi 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 L ausanne 14.

Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires au sensde la L TF supérieure ou égale a
15'000 fr.

E.04

ao(t 2006 consid. 2). Un premier courant d'opinion considére que I'avis comminatoire n'est
pas nul, mais que ses effets sont prolongés a l'échéance correcte pour sacquitter de l'arriéré.
On invoque tant6t I'application analogique de larégle générale sur la demeure du débiteur,
inscrite al'art. 107 al. 1 CO, tantét celle de I'art. 266a al. 2 CO. |l en découlerait que, faute
par le locataire de régler sadette atemps, le bailleur serait admis alui signifier le congé
prévu al'art. 257d CO. Un second courant de doctrine juge que |'avis comminatoire qui
mentionne un délai trop bref est nul et qu'une éventuelle résiliation extraordinaire donnée
par le bailleur savére inefficace. On invoque ajuste titre le but protecteur de larégle posée
al'art. 257d CO et son caractére impératif, qui se concrétise notamment par son application
pratique formaliste. On gjoute que lafixation d'un délai comminatoire inférieur au délai
légal (ou convenu) pourrait inciter le locataire a adopter une attitude passive et résignée, en
ne réunissant pas les fonds pour sacquitter du montant en souffrance. On souligne
également le risgue de pratiques abusives de la part de certains bailleurs (CPra
Bail-WESSNER, art. 257d CO N 18- 19 et les références citées).

L'action en expulsion pour défaut de paiement du loyer au sens de I'art. 257d CO, comme
celle pour défaut de paiement du fermage au sens de I'art. 282 CO, selon la procédure de
protection dans les cas clairs (art. 257 CPC), présuppose que le bail ait valablement prisfin,
puisque I'extinction du bail est une condition du droit alarestitution des locaux (art. 267 al.
1 CO, respectivement art. 299 al. 1 CO). Le tribunal doit donc trancher atitre préudiciel la
guestion de lavalidité de larésiliation, laquelle ne doit étre ni inefficace, ni nulle, ni
annulable (une prolongation du bail n'entrant pas en ligne de compte lorsgue la résiliation
est

-7/9-

C/25222/2020 signifiée pour demeure conformément aux art. 257d ou 282 CO). Les
conditions de I'art. 257 al. 1 CPC sappliquent également a cette question préudicielle (ATF
144111 462 consid. 3.3.1; 142 I11 515 consid. 2.2.4 in fing; 141 I11 262 consid. 3.2 in fine).

Peu importe que les objections du défendeur puissent savérer en tout ou partie infondées,
apres un examen approfondi. I faut examiner si elles peuvent étre réfutées en procédure
sommaire. En procédure sommaire la maxime des débats sapplique, alors que la maxime
inquisitoire sociale régit la procédure simplifiée de protection contre les congés en droit du
bail (art. 243 a. 2 |et. c en relation avec art. 247 al. 2 let. a CPC). Afin que le but ainsi
poursuivi par le |égislateur ne puisse étre contourné par la protection des cas clairs, celle-ci
ne doit étre accordée que lorsque le caractére complet des faits allégués n'est pas douteux et
gue sur cette base, larésiliation apparait clairement fondée (arrét du Tribunal fédéral
4A_7/2012 du 3 avril 2012 consid. 2.4.1; ATF 142 111 515 consid. 2.2.4; 4A_440/2016 du
24 octobre 2016 consid. 5.2.2).
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