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Erwagungen

E.11

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). Lorsque la décision de
premiere instance a été rendue en procédure sommaire, le délai pour I'introduction du
recours est de dix jours (art. 321 al. 2 CPC). La procédure sommaire sapplique ala
procédure de cas clair (art. 248 let. b CPC). 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 a
titre de question préjudicielle. Sil ne sagit que de la question de I'expulsion, I'intérét
économique des parties réside dans la valeur que représente I'usage des locaux pendant la
période de prolongation résultant de la procédure sommaire elle-méme, laguelle est estimée
asix 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 jusgu'ala date pour laquelle
une nouvelle résiliation peut étre signifiée; comme il faut prendre en considération la
période de protection de trois ans prévue al'art. 271aal. 1 let. e CO, lavaleur 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 = JdT 2019 |1 235; 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).

E.12

En I'espece, lavalidité de larésiliation du bail est contestée, de sorte que la valeur litigieuse
est supérieure a2 10'000 fr. Lavoie de I'appel est dés lors ouverte contre le prononceé de
I'évacuation.

E.13

L'appel aétéinterjeté dansle délai et suivant laforme prescrits par laloi (art. 130, 131, 311
a. 1 CPC). Il est ains recevable.

E.14

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 ainsi 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 premiere instance (art. 157 CPC en relation avec I'art.
310 let. b CPC) et vé&rifie s celui-ci pouvait admettre lesfaits qu'il aretenus (ATF 138 111
374 consid. 4.3.1).

E.15



Lavoie du recours est ouverte contre la décision du Tribunal relative al'exécution de
I'évacuation. Le recours formé est également recevable.

E.16

L e recours est recevable pour violation du droit et constatation manifestement inexacte des
faits (art. 320 CPC).

E.17

L'appel et le recours, formés contre la méme décision, seront traités ensemble dansle
présent arrét (art. 125 CPC).

E.2
Les parties ont produit de nouvelles piéces.

E.21

Selonl'art. 317 a. 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, Commentaire Romand, Code de procédure civile 2 eme éd., 2019, n.
6 ad art. 317 CPC). Les exigences posées par |'art. 257 a. 1 CPC doivent étre satisfaites en
premiére 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_420/2012 du 7 novembre 2012 consid. 5; 4A_312/2013 du 17
octobre 2013 consid. 3.2). Il en vade méme des faits nouveaux, étant souligné que, dansla
mesure ou la maxime des débats est applicable a la procédure de protection dans les cas
clairs, tout fait non contesté est un fait prouvé (cf. ATF 144 |11 462 consid. 3.3.2).

E.22

Ainsi, les pieces nouvelles ne sont pas recevables. Elles ne sont en tout état pas pertinentes
pour la solution du litige. De plus, les allégations de faits et les preuves nouvelles sont
irrecevables dans e cadre d'un recours (art. 326 al. 1 CPC).

E.3
Lesintimés reprochent au Tribunal d'avoir considéré que le cas était clair.

E.311

Aux termes del'art. 257 al. 1 et 3 CPC, relatif ala procédure de protection dans les cas
clairs, le tribunal admet |'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) lasituation juridique est claire (al. 1); le tribunal n'entre pasen
matiere sur la requéte lorsgue cette procédure ne peut pas étre appliquée (al. 3). Selon la
jurisprudence, |'état de fait n'est pas litigieux lorsgu'il n'est pas contesté par le défendeur; il
est susceptible d'ére immédiatement prouvé lorsque les faits peuvent étre établis sans retard
et sanstrop de frais. 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,
gui ne peuvent étre écartées immeédiatement et qui sont de nature a ébranler la conviction du



juge, laprocédure du cas clair est irrecevable (ATF 144 111 462 consid. 3.1; 141 111 23
consid. 3.2; 138 111 620 consid. 5.1.1 et les arréts cités). La situation juridique est claire
lorsgue 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; 138 11l 123 consid. 2.1.2, 620 consid. 5.1.1, 728 consid. 3.3). En régle générale,
lasituation juridique n'est pas claire si I'application d'une norme nécessite I'exercice d'un
certain pouvoir d'appreéciation de la part du juge ou que celui-ci doit rendre une décision en
équité, en tenant compte des circonstances concrétes de I'espece (ATF 144 111 462 consid.
3.1 et lesarrétscités). S lejuge parvient alaconclusion que ces conditions sont remplies, le
demandeur obtient gain de cause par une décision ayant |'autorité de la chose jugée et la
force exécutoire (ATF 138 111 620 consid. 5.1.1). Si elles ne sont pas remplies et que le
demandeur ne peut donc obtenir gain de cause, le juge ne peut que prononcer |'irrecevabilité
de lademande. Il est en effet exclu que la procédure puisse aboutir au rejet de la prétention
du demandeur avec autorité de la chose jugée (ATF 144 111 462 consid. 3.1; 140 111 315
consid. 5; arrét du Tribunal fédéral 4A_600/2017 du 7 janvier 2019 consid. 3.3).

E.312

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, |e 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'habitation 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 contrat avec effet immédiat. La validité du congé suppose
notamment que le locataire se soit effectivement trouvé en retard dans le paiement du loyer
ou de frais accessoires lorsgue la sommation lui a été adressée, d'une part, et qu'il ne se soit
pas acquitté de cet arriéré dans le délai fixé, d'autre part (arrét du Tribunal fédéral

4A 299/2011 du 7 juin 2011 consid. 5). Si ces conditions ne sont pas réalisées, le locataire
peut faire valoir I'invalidité du congé al'encontre de I'action en évacuation des locaux qui
lui est plus tard intentée par le bailleur (ATF 121 111 156 consid. 1c/aa; 122 |11 92 consid.
2d). Lajurisprudence admet que le congé prononcé conformément al'art. 257d CO peut, a
titre tres exceptionnel, contrevenir aux régles de la bonne foi; la notion doit étre interprétée
tres restrictivement, afin de ne pas mettre en question e droit du bailleur arecevoir le loyer
al'échéance. 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, l'arriéré est insignifiant, ou a été réglé tres peu de temps apres I'expiration du
délai comminatoire, alors que le locataire sétait jusque-la toujours acquitté du loyer a
temps; 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 a
I'action en annulation (ATF 140 111 591 consid. 1). L'annulation du congé doit rester une
ultimaratio dans le cas du locataire qui ne paie pas son loyer (arrét du Tribunal fédéral

4A 252/2014 du 28 mai 2014 consid. 4.2). Le bailleur n'est pas habilité arésilier le contrat
en application de l'art. 257d al. 2 CO lorsgue le locataire est en retard notamment dans le
paiement des frais de rappel (Lachat, Le bail aloyer, 2019, p. 870). Le délai comminatoire
commence a courir le premier jour qui suit la réception du pli recommandé ou le lendemain
deI'expiration du délai de garde aupres de la poste. Le bailleur qui apprend que la
sommation n'a pas été portée ala connaissance du locataire devrait, selon le principe de la
bonne foi, larépéter sous pli simple ou par courriel, en précisant gue ce second envoi ne fait



pas partir un nouveau délai (Lachat, op. cit., 2019, p. 875).

E.3.13

En principe, les correspondances entre parties au bail doivent intervenir al'adresse de
notification mentionnée sur le bail. Faute de mention ou circonstance particuliére, I'adresse
de I'objet loué comme habitation ou locaux commerciaux peut généralement étre retenue
comme lieu de notification, compte tenu d'une interprétation objective des déclarations de
volonté des parties selon le principe de la confiance. L'acte est en effet réputé notifié en
matiere conventionnelle lorsqu'il entre dans la sphére d'influence du destinataire (demeure
ou domicile professionnel), qu'il lui soit remis ou déposé dans sa boite aux |ettres ou sa case
postale. Lorsgue le destinataire n'est plus atteignable a |'adresse mentionnée sur le bail, s
I'auteur de |'acte ne dispose d'aucune information lui permettant de déterminer lelieu ou le
destinataire peut étre atteint, la communication peut se faire aladite adresse, puisgue le
dépdt dans la boite aux lettres signifie que le pli entre dans la sphére d'influence du
locataire. En revanche, si le bailleur sait le locataire absent et connait avec précision lelieu
ou il peut étre atteint (suite a une information de sa part ou de toute autre maniére), c'est ace
lieu que la notification doit intervenir. A défaut, le bailleur qui se prévaudrait d'une
notification dans de telles circonstances abuserait de son droit (art. 2 a. 2 CC) (Bohnet, Bail
et notification viciée (arrét du Tribunal fédéral 4A_74/2011 du 2 mai 2011), Newsletter
Bail.ch, juillet 2011).

E.3.2

En I'espece, les mises en demeure du 11 novembre 2022 n'ont pas été retirées par les
locataires, ce dont la bailleresse a été informée a réception des courriers en retour le 24
novembre 2022 et par le courrier du 25 novembre 2022 d'un des locataires. Le montant visé
par ces mises en demeure a été payé le 1 er décembre 2022, recu le lendemain par la
bailleresse, soit le 11 eme jour suivant I'échéance du délai de garde ala poste, et dans les
guatre jours suivant la réception effective par les locataires de la mise en demeure, soit peu
apresle délai de 10 jours et dans lestrente jours impartis. A cela sgoute que la bailleresse
savait que les locataires avaient constitué un avocat et fait élection de domicile en son
Etude, suite ala précédente résiliation du 8 juillet 2022, contestée devant le Tribunal. Elle
n'a cependant pas adressé les nouvelles mises en demeure au domicile élu ni ne sest enquise
aupres du conseil constitué de savoir si I'élection de domicile était toujours valable. En
application des principes susmentionnés, la validité de la notification de la sommation, de
I'exigibilité des loyers par trimestre et d'avance, par application de I'art. 12 des conditions
générales et Regles et usages locatifs dans le canton de Genéve, et de l'avis de résiliation
peut se poser, en particulier sous|'angle de labonne foi de la bailleresse. En effet, il apparait
gue latotalité du montant réclamé, y compris des frais de rappels et de mise en demeure qui
n'avaient pas a étre pris en compte, a é&té payé avec un jour de retard au maximum, voire
dansle délai, suivant le moment retenu pour la notification. Des lors, au vu des

particul arités du cas d'espéce, labonne foi de la bailleresse devait étre examinée, ce qui
implique I'exercice d'un certain pouvoir d'appréciation par le juge et exclut I'application de
la procédure du cas clair. C'est ainsi atort que le Tribunal afait droit alarequéte. Le
jugement entrepris sera en conseguence annulé et il sera statué a nouveau en ce sens que la
regquéte en protection du cas clair de la bailleresse du 6 avril 2023 sera déclarée irrecevable.
Compte tenu de ce qui précede, il n'y apas lieu de statuer sur le recours, qui devient sans
objet.



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 (ATF 139 111 182 consid. 2.6). * * * * * PAR CES MOTIFS,
La Chambre des baux et loyers: A laforme: Déclare recevables I'appel et e recours
interjetésle 22 juin 2023 par A , B SAeC SA contre le jugement
JTBL/460/2023 rendu le 1 er juin 2023 par le Tribunal des baux et loyers dans la cause
C/7675/2023-6-SE. Au fond : Annule ce jugement et, statuant a nouveau : Déclare
irrecevable larequéte en protection du cas clair expédiée le 6 avril 2023 au Tribunal des
baux et loyers par D SARL al'encontre de A , B SAetC SA.
Dit que la procédure est gratuite. Déboute les parties de toutes autres conclusions. Siégeant :
Monsieur Ivo BUETTI, président; Madame Pauline ERARD et Madame Fabienne
GEISINGER-MARIETHOZ, juges, Madame Maité VALENTE, greffiére. Le président :
Ivo BUETTI Lagreffiére: 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.
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