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Erwagungen

E. 1

1.1 LavoiedeI'appel est ouverte contre les décisions d'évacuation, lorsgque la valeur
litigieuse est supérieure a 10'000 fr. (art. 308 al. 2 CPC). Les contestations portant sur
I'usage d'une chose louée sont de nature pécuniaire (arréts du Tribunal fédéral 4A_388/2016
du 15 mars 2017 consid. 1; 4A_72/2007 du 22 aolt 2007 consid. 2). Pour calculer lavaleur
litigieuse dans les actions en expulsion initiées selon la procédure de I'art. 257 CPC, il faut
distinguer les cas ou seule est litigieuse I'expulsion en tant que telle, de ceux ou larésiliation
I'est également atitre de question prgudicielle. Sil ne sagit que de la question de
I'expulsion, I'intérét économique des parties réside dans la valeur que représente |'usage des
locaux pendant |a période de prolongation résultant de la procédure sommaire elle-méme,
laquelle est estimée a six mois. Si en revanche larésiliation des rapports de bail est
également contestée, la valeur litigieuse est égale au loyer pour la période minimale pendant
laquelle le contrat subsiste si larésiliation n'est pas valable, période qui sétend jusqu'ala
date pour laquelle une nouvelle résiliation peut étre signifiée; commeil faut prendre en
considération la période de protection de trois ans prévue al'art. 271aal. 1 let. e CO, la
valeur litigieuse correspondra en principe au montant du loyer brut (charges et frais
accessoires compris) pendant troisans (ATF 144 111 346 consid. 1.2.1 et 1.2.2.3 - JIT 2019
I1 235 pp. 236 et 239; arrét du Tribunal fédéral 4A_376/2021 du 7 janvier 2022 consid.1;
Lachat, Procédure civile en matiere de baux et loyers, Lausanne 2019, pp. 69-70). En
I'espece, I'appelant conteste la validité du congé, motif pris de la compensation qu'il a
excipée. Lavaleur litigieuse est ainsi supérieure a 10'000 fr. La voie de I'appel est donc
ouverte contre le prononcé de |'évacuation. En revanche, contre les mesures d'exécution,
seule lavoie du recours est ouverte (art. 309 let. a CPC). Celles-ci ne sont toutefois pas
remises en cause par I'appelant. 1.2.1 L'appel, écrit et motivé, doit étre introduit aupres de la
deuxieme instance dans les trente jours a compter de la notification de la décision motivée
(art. 311 a. 1et 321 a. 1 CPC). Ledéai est de dix jours pour les décisions prises en
procédure sommaire (art. 314 al. 1 et 321 a. 2 CPC), ce qui est le cas des procédures en
protection des cas clairs (art. 248 let. b et 257 CPC). En I'espece, I'appel a été formé dansle
délai prescrit par laloi. Si un appel est interjeté en lieu et place d'un recours, ou vice-versa,
la conversion est admise si les conditions de recevabilité de la voie de droit correcte sont
réunies, si |'acte peut étre converti dans son entier, si la conversion ne porte pas atteinte aux
droits de la partie adverse et si I'erreur ne résulte pas d'un choix délibéré de la partie
représentée par un avocat de ne pas suivre lavoie de droit mentionnée au pied de ladécision
de premiére instance ou d'une erreur grossiere (arréts du Tribunal fédéral 4A_145/2021 du
27 octobre consid. 5.1; 5A_46/2020 du 17 novembre 2020 consid. 4.1). 1.2.2.1 Selon |'art.
311 a. 1 CPC, I'appel doit étre motivé. Lamotivation est une condition légale de
recevabilité qui doit étre examinée d'office. Afin de respecter cette exigence, |'appelant doit
démontrer le caractere erroné de la motivation de la décision attaguée et son argumentation



doit étre suffisamment explicite pour que l'instance d'appel puisse la comprendre, ce qui
suppose une désignation précise des passages de la décision qu'il attaque et des pieces du
dossier sur lesquelles repose sa critique (ATF 138 111 374 consid. 4.3.1; arrét du Tribunal
fédéral 4A_61/2016 du 10 mai 2016 consid. 4). Méme si |'instance d'appel applique le droit
d'office (art. 57 CPC), le proces se présente différemment en seconde instance, vu la
décision d§arendue. L'appelant doit donc tenter de démontrer que sa thése I'emporte sur
celle de ladécision attaquée. |1 ne saurait se borner a simplement reprendre des allégués de
fait ou des arguments de droit présentés en premiére instance, maisil doit sefforcer d'établir
que, sur lesfaits constatés ou sur les conclusions juridiques qui en ont été tirées, la décision
attaquée est entachée d'erreurs. |1 ne peut le faire qu'en reprenant la démarche du premier
juge et en mettant le doigt sur lesfailles de son raisonnement. Si lamotivation de I'appel est
identique aux moyens qui avaient déja été présentés en premiere instance, avant lareddition
de la décision attaquée (arrét du Tribunal fédéral 4A_97/2014 du 26 juin 2014 consid. 3.3),
ou s €lle ne contient que des critiques toutes générales de la décision attaquée ou encore si
elle nefait que renvoyer aux moyens soulevés en premiere instance, elle ne satisfait pas aux
exigencesde l'art. 311 al. 1 CPC et I'instance d'appel ne peut entrer en matiére (arréts du
Tribunal fédéral 5A_438/2012 du 27 ao(t 2012 consid. 2.2; 4A_97/2014 déacité consid.
3.3). Ni lamaxime inquisitoire ni le devoir d'interpellation du juge n'interdisent de refuser
d'entrer en matiére sur un recours irrecevable faute de motivation suffisante (arrét du
Tribunal fédéral 4A_203/2013 du 6 juin 2013 consid. 3.2 et les arréts cités). 1.2.2.2 En
I'espece, I'appelant a conclu al'annulation de la décision querellée. Dans son acte, il a
explicité les reproches formul és & son encontre de maniére précise, soit notamment
I'absence de prise en compte de la compensation invoquée. Ainsi, et contrairement a ce que
soutient I'intimée, I'appel est suffisamment motivé. Par ailleurs, on ne voit a priori pas en
quoi la conversion de recours en appel nuirait aux intéréts de I'intimée. L'appel est ainsi
recevable.

E.13

Dans le cadre d'un appel, la Cour revoit la cause en fait et en droit avec un plein pouvoir
d'examen (art. 310 CPC), dans lalimite des griefs suffisamment motivés qui sont formulés
(art. 321 d. 1 CPC; cf. arréts du Tribunal fédéral 4A _290/2014 du 1 er septembre 2014
consid. 5; 5A_89/2014 du 15 avril 2011 consid. 5.3.2). Le juge d'appel contrdle librement
I'appréciation des preuves effectuée par le juge de premiére instance (art. 157 CPC en
relation avec I'art. 310 let. b CPC) et vérifie si celui-ci pouvait admettre lesfaits qu'il a
retenus (ATF 138 I11 374 consid. 4.3.1).

E.2
L es parties ont produit des piéces nouvelles et I'appelant a pris de nouvelles conclusions.

E.21

Lesfaits et moyens de preuve nouveaux ne sont recevables qu'aux conditions de I'art. 317
al. 1 CPC. Les novaimproprement dits (ou faux ou pseudo-nova) ne sont recevables qu'a
deux conditions: (1) la partie qui Sen prévaut ne pouvait lesinvoquer avant, malgré sa
diligence et (2) elle les présente sans retard. Ainsi, ne sont pas recevables les contestations
et objections que le locataire souléve pour la premiére fois en instance de recours, comme le
fait qu'il apayé |'arriéré de loyer dansle délai de sommation de 30 jours (art. 257d a. 1 CO)
ou qu'il aobtenu du bailleur un sursis au paiement. Le locataire doit invoquer ces moyens
de défense en temps utile, conformément au principe de la simultanéité des moyens



d'attaque et de défense (maxime éventuelle ou maxime de concentration), qui vaut aussi en
procédure sommaire de protection dans les cas clairs, soumise ala maxime des débats (cf.
ATF 142111 462 consid. 4.3). Tel est le cas de I'extinction de la dette ou de la compensation,
faits destructeurs (arrét du Tribunal fédéral 4A_376/2021 précité consid. 4.2.2). De méme,
c'est en premiére instance que le locataire doit contester avoir recu la notification de la
formule officielle que le bailleur alleégue lui avoir adressée (ATF 142 |11 462 consid. 3.3.2).
En ce qui concerne les vrais nova, le Tribunal fédéral ajugé que le requérant qui a
succombé en premiére instance et avu sa requéte déclarée irrecevable ne peut pas produire
en appel des pieces nouvelles, méme sil ne lui était pas possible de les produire devant le
premier juge. En effet, dans les procédures en protection des cas clairs, les exigences posees
par I'art. 257 al. 1 CPC doivent étre satisfaites en premiere instance déja et le juge d'appel ne
saurait contréler |'appréciation du tribunal sur la base de piéces différentes, fussent-elles
recevables au regard de I'art. 317 al. 1 CPC (arréts du Tribunal fédéral 4A_376/2021 précité
consid. 4.2.2; 4A_420/2012 du 7 novembre 2012 consid. 5; 4A_312/2013 du 17 octobre
2013 consid. 3.2).

E.22

En I'espéce, | es pieces nouvellement produites par I'appelant sont soit antérieures ala date a
laquelle la cause a été gardée a juger par le Tribunal, soit ne sont pas datées et ont été
établies par |'appelant. Elles sont par conségquent irrecevables, de méme que les allégués de
fait Sy rapportant. Elles ne sont en tout état pas déterminantes pour I'issue du litige. La
piece nouvelle produite par I'intimée est irrecevable et n'est pas pertinente pour |'issue du
litige.

E.23

Lademande ne peut é&re modifiée que si les conditions fixées al'art. 227 al. 1 CPC sont

remplies et que si |la modification repose sur des faits ou moyens de preuve nouveaux (art.
317 4. 2 CPC).

E.24

En I'espece, les conclusions de |'appel ant en constatation d'abus de droit et en mise en ceuvre
d'une expertise sont nouvelles et partant irrecevables.

E.3

L'appelant fait grief au Tribunal d'avoir violé les art. 257 CPC et 257d CO en déclarant
recevable larequéte en protection du cas clair et en pronongant son évacuation. |1 reproche
aux premiers juges de ne pas avoir admis la compensation invoquée.

E.31

Lorsque le bailleur introduit une requéte d'expulsion pour le retard dans le paiement du
loyer, selon la procédure de protection dans les cas clairs de I'art. 257 CPC, la cause est
soumise tant aux conditions de droit matériel de I'art. 257d CO qu'aux regles procédurales
del'art. 257 CPC. Laréglementation de droit matériel mise en place par le législateur al'art.
257d CO signifie que le locataire mis en demeure doit évacuer I'objet loué dans les plus
brefs délais sil ne paie pasle loyer en retard (arrét du Tribunal fédéral 4A_140/2014 du 6
ao(t 2014 consid. 5.2).

E.3.2



La procédure de protection dans les cas clairs prévue al'art. 257 CPC permet d'obtenir
rapidement une décision ayant |'autorité de la chose jugée et laforce exécutoire lorsgue la
situation en fait et en droit n'est pas équivoque (ATF 138 111 620 consid. 5.1.1 avec
référence au Message du 28 juin 2006 relatif au CPC, FF 2006 6959 ad art. 253; arréts du
Tribunal fédéral 4A_385/2022 du 14 février 2023 consid. 3.2; 4A_282/2015 du 27 juillet
2015 consid. 2.1).

E.321

Aux termes de l'art. 257 al. 1 CPC, le tribunal admet |'application de la procédure sommaire
de protection dans les cas clairs lorsgue les conditions suivantes sont remplies: (a) I'état de
fait n'est pas litigieux ou peut étre immédiatement prouvé et (b) la situation juridique est
claire. Si ces conditions ne sont pas remplies, le tribunal n'entre pas en matiére sur la
requéte (art. 257 al. 3 CPC) et ladéclare irrecevable. Il est exclu que la procédure aboutisse
au rejet de la prétention du demandeur avec autorité de lachose jugée (ATF 144 111 462
consid. 3.1 p. 465; 140 [11 315 consid. 5.2.3 et 5.3).

E.3.22

Larecevabilité de la procédure de protection dans les cas clairs est donc soumise a deux
conditions cumulatives. Premiérement, |'état de fait n'est pas litigieux lorsqu'il n'est pas
contesté par le défendeur. 1l est susceptible d'étre immeédiatement prouvé lorsque les faits
peuvent étre établis sans retard et sans trop de frais. En régle générale, la preuve est
rapportée par la production de titres, conformément al'art. 254 al. 1 CPC. Il ne sagit pas
d'une preuve facilitée : le demandeur doit apporter la preuve certaine (voller Beweis) des
faits judtifiant sa prétention; la simple vraisemblance ne suffit pas. Si |e défendeur souleve
des objections et exceptions motivées et concluantes (substanziiert und schllissig) qui ne
peuvent étre écartées immeédiatement et qui sont de nature a ébranler la conviction du juge,
la procédure du cas clair est irrecevable (ATF 144 111 462 consid. 3.1; 141 111 23 consid.
3.2; 138111 620 consid. 5.1.1. et les arréts cités). Secondement, la situation juridique est
claire lorsque I'application de la norme au cas concret simpose de fagon évidente au regard
du texte |égal ou sur la base d'une doctrine et d'une jurisprudence éprouvées (ATF 144 111
462 consid. 3.1; 13811l 123 consid. 2.1.2, 620 consid. 5.1.1, 728 consid. 3.3). Enregle
générale (cf. toutefois I'arrét du Tribunal fédéral 4A_185/2017 du 15 juin 2017 consid. 5.4
et les références citées), la situation juridique n'est pas claire si |'application d'une norme
nécessite un certain pouvoir d'appréciation du juge ou si celui-ci doit rendre une décision
fondée sur I'équité qui integre les circonstances concretes (ATF 144 111 462 consid. 3.1; 141
[11 23 consid. 3.2; 138 111 123 consid. 2.1.2; arrét du Tribunal fédéral 4A_273/2012 du 30
octobre 2012 consid. 5.1.2, non publiéin ATF 138 111 620 ). Si le juge parvient ala
conclusion gue les conditions du cas clair sont réalisées, le demandeur obtient gain de cause
par une décision ayant I'autorité de la chose jugée et laforce exécutoire. Si elles ne sont pas
remplies, le juge doit prononcer I'irrecevabilité de lademande (ATF 144 111 462 consid. 3.1
et les arréts cités).

E.3.23

Si lelocataire conteste larésiliation du bail (art. 150 a. 1infineet 55 a. 1 CPC), le tribunal
devra examiner savalidité atitre prgudiciel, autrement dit vérifier si les conditions
matérielles del'art. 257d a. 1 et 2 CO sont remplies. En effet, I'expulsion du locataire
présuppose que le bail ait valablement pris fin, puisque I'extinction du bail est une condition
du droit alarestitution des locaux (art. 267 al. 1 CO, respectivement art. 299 al. 1 CO). Les



conditions de I'art. 257 CPC sappliquent également a cette question préjudicielle (ATF 144
[11 462 consid. 3.3.1; 142 111 515 consid. 2.2.4 in fine; 141 111 262 consid. 3.2 infine; sur la
notification de I'avis comminatoire et de larésiliation, cf. arrét du Tribunal fédéral

4A 234/2022 du 21 novembre 2022 consid. 4.1). L’ introduction, par un locataire, d’ une
procédure en contestation du loyer initia et/ou d’ une procédure en contestation du congé ne
fait pas obstacle al’ action postérieure en expulsion intentée par le bailleur selon I’ art. 257
CPC (arrét du Tribunal fédéral 4A_195/2023 du 24 juillet 2023 consid. 4.1).

E.324

[l appartient au bailleur, conformément al'art. 8 CC, d'alléguer et de prouver les conditions
del'art. 257d CO (faits générateurs de droit), conformément aux exigences de

I'art. 257 CPC (arrét du Tribunal fédéral 4A_574/2022 du 23 mai 2023 consid. 3.3). En
revanche, il incombe au locataire d'invoquer les faits dirimants ou destructeurs en invoquant
des objections ou des exceptions telle I'extinction de sa dette ou la compensation avec une
contre-créance (arréts du Tribunal fédéral 4A 195/2023 du 24 juillet 2023 consid. 3;

4A 574/2022 précité consid. 3.4). 3.3.1 Si le locataire conteste larésiliation du bail (art.
150a. 1infineet 55 a. 1 CPC), le tribunal devra examiner savalidité atitre préudiciel,
autrement dit vérifier si les conditions matériellesde I'art. 257d al. 1 et 2 CO sont remplies.
En effet, I'expulsion du locataire présuppose que le bail ait valablement pris fin, puisque
I'extinction du bail est une condition du droit ala restitution des locaux (art. 267 al. 1 CO,
respectivement art. 299 al. 1 CO). Larésiliation ne doit étre ni inefficace, ni nulle, ni
annulable. Les conditions de I'art. 257 CPC sappliquent également a cette

guestion préjudicielle (ATF 144 111 462 consid. 3.3.1; 142 |11 515 consid. 2.2.4 in fine; 141
[11 262 consid. 3.2 in fine; arrét du Tribunal fédéral 4A_195/2023 du 24 juillet 2023 consid.
3.2.3; sur lanotification de I'avis comminatoire et de larésiliation, cf. arrét du Tribunal
fédéral 4A_234/2022 du 21 novembre 2022 consid. 4.1). Le congé est inefficace
notamment si le congé a été notifié avant I'expiration du délai comminatoire, si lelocataire a
payé |'arriéré de loyer dans le délai comminatoire, si le loyer n'est pas échu, et si le loyer
initial est nul faute d'avoir éé communigué au moyen du formulaire officiel et ce jusqu'ace
gue le loyer soit fixéjudiciairement (Lachat et al., Le bail aloyer, Lausanne 2019, p. 879
ss). 3.3.2 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 grace
(ATF 11911 241 consid. 6b/bb p. 248; arréts du Tribunal fédéral 4A_574/2022 précité
consid. 3.4; 4A_157/2021 du 15 juin 2021 consid. 7.2; 4A_422/2020 du 2 novembre

2020 consid. 4.2). Le locataire peut opposer ala créance de loyer une autre créance qu'il a
lui-méme contre le bailleur si, parmi d'autres conditions, la créance compensante est échue
et exigible (cf. art. 120 al. 1 CO; arréts du Tribunal fédéral 4A_422/2020 du 2 novembre
2020 consid. 4.2; 4A_140/2014 du 6 ao(t 2014 consid. 5.2). Méme une créance contestée
peut étre opposée en compensation (ATF 119 11 241 consid. 6b/bb). La contre-créance
invoguée en compensation doit pouvoir étre prouvée sans délai (arréts du Tribunal fédéral
4A 574/2022 précité consid. 3.4). L'obligation du juge de se prononcer sur la
contre-créance invoquée en compensation ne saurait prolonger la procédure en contestation
du congé de facon a contrecarrer lavolonté du |égislateur de permettre au bailleur de mettre
fin au bail et d'obtenir I'évacuation du locataire dans les plus brefs délais; cette volonté
découle des régles de droit matériel évoquées ci-dessus, sans gu'il soit nécessaire de
trancher la question de savoir si la contestation de I'efficacité du congé reléve de la
procédure ordinaire ou simplifiée (cf. ATF 139 11l 457 consid. 5.3 in fine p. 466, qui laisse



la question indécise). Invoquer la compensation avec une contre-créance contestée ne doit
pas étre un moyen susceptible de conduire a une prolongation du s§our indu du locataire
dans|'objet loué. Si une procédure relative ala contre-créance est pendante devant une autre
instance, il ne saurait étre question de suspendre la procédure en contestation du congé
jusgu'adroit connu dans I'autre procédure, sauf si une décision définitive est

imminente. Cette restriction se justifie d’ autant plus que le locataire qui prétend avoir une
créance en réduction de loyer ou en dommages-intéréts pour cause de défauts de |’ objet
loué n’ est pas en droit de retenir toute ou partie du loyer échu ; il n’aen principe que la
possibilité de consigner le loyer, I'art. 259g CO étant une lex specialis par rapport al’ art. 82
CO. Il est donc dans son tort S'il retient le loyer, ce qui améme conduit une fois le Tribunal
fédéral aexclure la possibilité d’ opposer en compensation une créance fondée sur les
défauts de la chose louée. Si le locataire se décide a compenser avec une contre-créance
contestée, il fait ce choix a sesrisques et périls (arréts du Tribunal fédéral 4A_140/2014
précité consid. 5.2; 4A_472/2008 du 26 janvier 2009 consid. 4.2.3, in RtiD 2009 Il 681 ).

E.34

Dansle présent cas, il est constant que I'intimée a adressé une premiére mise en demeure, le
13 février 2024, al'appelant de sacquitter d'un arriéré de loyer relatif aux mois de janvier et
février 2024, assortie d'un avis de ce que le loyer serait payable par trimestre davance a
défaut de paiement de celui-ci, que la dette n'a pas été payée dans le délai de dix joursfixé
et que le loyer était di par trimestre d'avance, déesle 1 er mars 2024. L'appelant a, dans le
délai comminatoire, excipé de compensation, d'une part a hauteur de 35'000 fr., atitre de
participation alléguée de I'intimée au colt de travaux et, d'autre part, avec une somme non
chiffrée en remboursement de loyers depuis le début du bail. I n'est pour le surplus pas
contesté que l'intimée a, par avis comminatoire du 4 juin 2024, mis en demeure |'appelant
de sacquitter tant de I'arriéré de loyer que des loyers dus par trimestre d'avance. 1l ne résulte
pas de la procédure que I'appelant aurait, a nouveau, excipé de compensation ala suite de
cette seconde mise en demeure, dans le délai de gréace. Par ailleurs, et comme I'aretenu a
bon droit le Tribunal, I'appelant n'a pas prouvé les contre-créances opposées en
compensation. En effet, sagissant de la somme de 35'000 fr. alléguée atitre de participation
de I'intimée a des travaux, |'appelant n'a pas explicité le contexte dans lequel cette
participation serait due, ni n'afourni de précisions quant a son montant. Il en va de méme de
la somme non chiffrée atitre de remboursement de loyers. L'appelant n'a par ailleurs pas
allégué avoir initié une procédure en réduction de loyer et/ou en paiement de
dommages-intéréts, afin de faire constater |'existence de sa (ses) créance(s). Aingi,
I'appelant n'a pas démontré, ni méme rendu vraisemblable, gu'il disposerait d'une créance a
I'encontre de I'intimée. Méme a considérer |'alléguée créance de 35'000 fr., il n'est pas
prouvé que celle-ci serait exigible; en tout état, elle ne suffirait pas a compenser latotalité
de la créance de l'intimée, de sorte qu'elle ne pourrait faire obstacle ala demeure de
conformément aux exigences |égales, de sorte le congé est efficace. C'est par conségquent a
bon droit que le Tribunal a considéré que I'appelant ne disposait plus d'aucun titre juridique
I'autorisant arester dans les locaux et que son évacuation devait étre ordonnée.

E.35
L'appel serévele ains infondé et le jugement entrepris seraainsi confirmeé.

E.4



A teneur del'art. 22 al. 1 LaCC, il n'est pas prélevé de frais ni alloué de dépens dans les
causes soumises alajuridiction des baux et loyers (ATF 139 111 182 consid. 2.6). * * * * *
PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et loyers : A laforme : Déclare recevable |'appel
interjeté le 24 mars 2025 par A contre le jugement JTBL/263/2025 rendu le 7 mars
2025 par le Tribunal des baux et loyers dans la cause C/22157/2024m 3-SE. 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, Monsieur Laurent RIEBEN, juges, Madame Victoria PALAZZETTI, greffiére.
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 complete (art. 100a. 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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