REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE

POUVOIR JUDICIAIRE

C/3500/2012 ACJC/1133/2012
ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU MERCREDI 8 AOUT 2012

Entre

Madame R domiciliée Geneve, appelante d'un jugement rendu par le
Tribunal des baux et loyers le 22 mai 2012, comparant par Me Alb&taf, avocat,
avenue Alfred Cortot 1, 1260 Nyon (VD), en I'étude duquel elle faittiéle de
domicile,

d’une part,
et
Monsieur R. L et Madame P. L domiciliés Geneve,
représentés par la régie W SA, chemin de Grange-Canal 21-23, 1120&,Ge
intimés,

d’autre part,

Le présent arrét est communiqué aux parties par plis recommandés du 13.08.2012.
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A.

EN FAIT

a. Par acte envoyé par pli recommandé le 11 juin 2012 au greffe Ceulade

justice, R appelle d’'un jugement rendu par le Tribunal des baweet loy

le 22 mai 2012, expédié pour notification aux parties par plis recommdad&s

mai 2012, la condamnant a évacuer immédiatement de sa personne, de ses biens et
de tout tiers dont elle est responsable I'appartement de 6,5 piéﬁ?@? d@tage de
I'immeuble sis a Geneve, autorisant R. et P. L a requerir
I'évacuation par la force publique de R des l'entrée en force depigem
déboutant les parties de toutes autres conclusions.

R conclut, préalablement, a I'octroi de I'effet suspensif, et,pai@cient,
a l'annulation du jugement entrepris, et, subsidiairement, a ce gaeda soit
renvoyée en premiere instance pour instruction et nouvelle décigansaite de
frais et dépens.

A l'appui de son appel, R fait valoir que le congé extraordinasepas
exécutoire, puisqu'une requéte en constatation de linefficacité aépbsée
devant la juridiction des baux et loyers, de sorte que le Tribusdlaiex et loyers
a violé les art. 59, 126 et 337 al. 2 CPC. Elle indique également queectamp
des circonstances spécifiques du cas d'espéce, R. et P. L tteomnuore
abus de droit a requérir son évacuation.

R reproche pour le surplus aux premiers juges d'avoir retenu que
l'invocation de la nullité du loyer initial alléguée était abescontrairement aux

art. 269d et 270 al. 2 CO. Elle fait de plus valoir que les conditiorcagl¢lair,

prévu a l'art. 257 CPC ne sont pas réunies. Enfin, elle explique que datié&drei
entendue n'a pas été respecté, le Tribunal des baux et loggastnpas tenu
compte des piéces versées a la procédure.

Outre le jugement querellé, elle a produit des pieéces nouvelles dat@®10 et
2011 (pieces 2 a 13), ainsi qu'une ordonnance rendue par le Tribunal det baux
loyers le 6 juin 2012 dans la cause C/26376/2011 (piéce 12bis).

b. Dans leur réponse du 2 juillet 2012, R. et P. L concluent au rejet de
I'appel et a la confirmation du jugement.

lIs font valoir que R n'‘a pas contesté la quotité des montants alteste
indiqué que ceux-ci avaient été valablement acquittés par la consignationrdu loye
R n‘avait par ailleurs pas excipé de compensation.

Pour le surplus, R. et P. L indiquent qu'une procédure en contestation du
congé ne fait pas obstacle a la procédure du cas clair. Berjitence constante,
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I'invocation de la nullité du loyer initial dans la procédure da@ation pour
défaut de paiement est abusive.

c. Les parties ont été informées le 3 juillet 2012 par le gadféa Chambre de
céans de la mise en délibération de la cause.

d. Par courrier expédié le 13 juillet 2012, R a sollicité qu'un ldélsoit
fixé pour répliquer.

Les faits pertinents de la cause peuvent étre résumés comme sulit :

a. Le 10 octobre 1996, C , actionnaire-locataire de la SAD , et
R ont conclu un seul contrat de bail a loyer portant sur la location du
lot_,U_, comprenant un appartement de 5,5 piéces"§iéfage, un appartement

de 6,5 pieces al® étage, une piéce en attiquEMBétage) et deux locaux au rez-
de-chaussée de I'immeuble sis a Geneéve.

Le bail a débuté le ®1 novembre 1996 pour se terminer le 31 octobre 1997,
renouvelable par tacite reconduction d'année en année, sauf congé dmné tr
mois a l'avance. L'échéance du bail a été modifiée au 30 julmadee année, par
proces-verbal de conciliation du 3 novembre 2004.

Le loyer initial a été fixé a 24'840 fr. par année, I'apterde charges a 3'300 fr.
annuellement et le téléréseau a 462 fr. I'an.

L'acompte de charges a été porté de 2'760 fr. a 3'600 fr. par am Hiepiilet
2005, par avenant du 20 avril 2005.

Les locaux étaient destinés a l'usage d'habitation et d'atelier.

b. En 1997, le lot PPE précité a été saisi dans le cadre d'unaiipoers réalisa-

tion de gage. La disposition du bien a été retirée a C . Unegytgale a
été instaurée et confiée a la régie W SA.
La faillite de la SA D a été prononcée le 22 mars 2004 gamgnt du

Tribunal de premiére instance. Dés cette date, la gérasteaslgsuivie dans le
cadre de la liquidation de cette faillite.

c. Depuis le mois de septembre 2008, R a mis a disposition de la
Communauté des copropriétaires de I'immeuble, sur demande de céditianiie,

de maniére a ce que des travaux de rénovation puissent étreignireptes les
affaires de R sont depuis lors entreposées dans son logemefit® au 8
étage.
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d. Par avis officiel du 7 septembre 2009, le bail de R a étié i le
30 juin 2010, I'Office des falllites s'étant vu confier la misglervendre les biens
delaSAD en liquidation.

e.R a contesté ce congé feattobre 2009 auprés de la Commission de
conciliation en matiére de baux et loyers (cause C/__/2009).

Dans le cadre de cette procédure, il a été porté a la comtasia R que
l'appartement de 5,5 piéces all®Etage avait été vendu le 8 novembre 2010 aux
époux A

R a retiré sa contestation de congé a la suite d'un aanord avec les
nouveaux propriétaires.

f. Le 18 avril 2011, les époux L ont fait I'acquisition de l'appartement de
6,5 pieces au8°étage.

g. Le Tribunal des baux et loyers a rendu un jugement le 7 novembre 20&1, ent
R d'une part, et les époux L et la MASSE EN FAILLITE DE LA
SAD , EN LIQUIDATION d'autre part (cause C/__/2009), par lequel une
unique prolongation de bail d'un an et demi, échéant le 31 décemlrea26te
accordée a R . Pour le surplus, le Tribunal a déclaré irrezevaksl
conclusions de cette derniére visant a la réduction de 100% de son loyer depuis fin
septembre 2008 et jusqu'a la fin des travaux de rénovation de l'immeuble
respectivement pour la piéce en attique jusqu'a restitution dec;ediesi que ses
conclusions en constatation que le loyer relatif & I'appartemerit'tiétage n'était

plus di a la MASSE EN FAILLITE DE LA SA D , EN LIQUIDATIO
(ci-aprés : la MASSE EN FAILLITE), depuis le mois de janvier 2011.

R a formé appel contre ce jugement, procédure actuellement en cours
auprés de la Chambre des baux et loyers de la Cour de justice.

h. Par avis comminatoires du 21 septembre 2011, dont l'intitulé concesee a
bien l'appartement de 6,5 piéces que la piéce en attique, les époux L ont
mis en demeure R de leur régler dans les trente joumtanhde 7'216
fr. 20 (sous déduction d'un acompte de 1'016 fr. 05), les loyers étgamtquittés
“jusqu'au 30 avril 2011". lls lI'ont informée de leur intention ddieéde bail a
défaut de paiement intégral de la somme réclamée dans le iaarti,
conformément a I'art. 257d CO.

Le courrier de sommation a été distribué a R le 26 septembre 2011.

R a indiqué aux époux L le 28 septembre 2011 que les loyers
étaient consigneés depuis avril 2011. Elle avait versé 630 fr. 40 poLetali646
fr. 45 par mois pour mai a aot 2011, soit un total de 7'216 fr. 20.
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i. Considérant que la somme n’avait pas été réglée dans iendgtati, R. et P.

L ont, par avis officiel du 28 octobre 2011, résilié le bail pour le 31
décembre 2011. lls ont indiqué que l'arriéré de loyer s'élevaiB&® 8r. 65,
correspondant a six mensualités (juin a octobre 2011).

j. La consignation de 1'646 fr. 45 a été faite de mai a novembre 201 hniksren
irréguliére. Le loyer du mois de juin 2011 a été verseé directetnéa régie. Ces
montants ont été déconsignés sans condition le 12 décembre 2011.

k. Par requéte en cas clair (art. 257 CPC) déposée le 31 janvier 2Qdgtfawdu
Tribunal des baux et loyers, R. et P. L on sollicité I'évamuatie
R des locaux en cause, non libérés par elle dans le délai itgantit
également requis I'exécution directe du jugement d'évacuation.

Les époux L font valoir que la part du loyer da par R pour
I'ensemble des lots loués a été répartie en fonction desnmedliele chacun des
lots, soit 762 fr. 05 par mois pour les époux A et 1'646 fr. 45 pour

I'appartement de 6,5 piéces leur appartenant et la piécecre ate la MASSE
EN FAILLITE.

lIs soulignent que la somme de 1'646 fr. 45 se décompose de 1'421 fiog6rde
206 fr. d'acompte de charges et 19 fr. 25 de téléréseau.

A l'appui de leur demande, R. et P. L ont expliqué que la consignation,
opérée uniquement en raison de la non-restitution de la pie¢€ @age n'avait
pas été valablement effectuée par R , faute d'avoir été prétadée

menace et assortie d'un délai pour remédier au défaut, de cordesneyers non
échus et d'avoir été validée. Les loyers n'avaient ainsi flaspayés, la
consignation n'étant pas valable. Par ailleurs, aucune déclaratomgensation
n‘avait été faite dans le délai comminatoire.

|. Par requéte introduite le 9 décembre 2011 en conciliation, objet eluto-
risation de procéder le 4 avril 2012 et portée devant le Tribundladeset loyers

le 3 mai 2012 (cause C/__/2011), R a requis la constatation de
l'inefficacité du congé notifié, subsidiairement son annulation.

Elle a fait valoir que son loyer avait arbitrairementfété a 1'645 fr. 45, des lors
que ce montant incluait la piece en attique demeurée propriéaéMiRSSE EN
FAILLITE, loyer pour le surplus nul, faute d'avoir été notifié aoyen d'un
formulaire officiel.

Elle a également indiqué que le délai de 30 jours pour le paieméeatroid visé
dans la sommation du 23 septembre 2011 n'avait commencé a courir que le
15 novembre 2011, date de réception du jugement du Tribunal des baux et loyers
du 7 novembre 2011 (cause C/__/2009). Ce n'était qu'a partir de cettpuigdie
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avait compris que sa consignation n'était pas valable, ce dont efleunait
préalablement douter. Elle avait immédiatement déconsigné son layeégie
avait fait obstruction au paiement, en refusant de lui communiquecoses
données bancaires.

m. Lors de l'audience de débats du 22 mai 2012, R. et P. L ont persisté
dans leurs conclusions. lls ont réaffirmé que la consignation du'tare
R n'était pas valable pour plusieurs motifs.

Pour sa part, R a conclu a l'irrecevabilité de la requétedisiresnent a
son rejet, plus subsidiairement a ce que la cause soit suspenduedusitjjLeyé
dans la procédure en constatation de l'inefficacité du congé.

Elle a ajouté avoir initi€ une procédure en réduction de loyerddals /2011)

tant contre R. et P. L que contre la MASSE EN FAILLITE, camtla la
gratuité du loyer depuis septembre 2008 et a l'octroi de dommagestsnt
Introduite en conciliation le 25 novembre 2011, I'autorisation de procéder avait été
délivrée le 4 avril 2012 et la demande a été portée au Tribunahdrsbloyers

le 3 mai 2012.

Le Tribunal des baux et loyers a gardé la cause a juger a l'issue dmbtaudi

Les arguments des parties seront examinés en tant que de besoin ci-apres.

EN DROIT

Selon l'art. 121 al. 2 LOJ (RS/GE E 2 05), entré en vigueut jarivier 2011,
dans les causes fondées sur les art. 257d et 282 CO, la Chambre des baus et loyer
de la Cour de justice siege sans assesseurs.

L'appel est recevable contre les décisions finales et @sialés incidentes de
premiére instance (art. 308 al. 1 let. a CPC). Dans les affpazimoniales,

I'appel est recevable si la valeur litigieuse au dernig¢rdéts conclusions est de
10'000 fr. au moins (art. 308 al. 2 CPC).

Selon la jurisprudence constante du Tribunal fédéral, les contestatidaat sur
l'usage d'une chose louée sont de nature pécuniaire (arrét 4C.310/1996 du 16 avril
1997 = SJ 1997 p. 493 consid. 1).

Lorsque l'action ne porte pas sur le paiement d'une somme ddéteminée, le
Tribunal détermine la valeur litigieuse si les parties n‘antiypas a s'entendre sur
ce point ou si la valeur qu'elles avancent est manifestementgerfart. 91 al. 2
CPC). La détermination de la valeur litigieuse suit les nséragles que pour la
procédure devant le Tribunal fédéral (RETORNAZ in : Procéduréecsuisse,
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Les grands thémes pour les praticiens, Neuchatel, 2010, p. 363; SP(BSKER
ZPO, no 8 ad art. 308).

L'art. 51 al. 2 LTF dispose que si les conclusions ne tendent pas mepaune
somme d'argent déterminée, le Tribunal fédéral fixe la véitegieuse selon son
appréciation. La jurisprudence prévoit, s'agissant d'une procédutieerélaune
évacuation, dans laquelle la question de l'annulation, respectiveméatpde-
longation du bail ne se pose pas, que l'intérét économique du logetairétre
assimilé a la valeur que représente l'usage des locaux peagaridde ou son
déguerpissement ne peut pas étre exécuté par la force publicgied 72/2007
du 22 aodt 2007 consid. 2.2). Dans un arrét de 2009, le Tribunal fédéral a égale-
ment précisé que la valeur correspond a l'usage de l'appartperadnt la
période durant laquelle le locataire pourrait encore l'occsipavbtient gain de
cause (arrét 4A_549/2008 du 19 janvier 2009 consid. 1).

2.1.En l'espéce, la présente procédure a trait & une demandeidtiraet d'exe-
cution directe. La valeur litigieuse correspond des lors a la sommeyeaes éntre

le moment du dépbt de I'appel par I'appelante et le moment ou sorrpiggue
sement pourra vraisemblablement étre exécuté par la force pulilEmeontant
du loyer, charges et téléréseau compris, di par l'appelante iagsimist contesté
par les parties, l'appelante alléguant qu'une partie de lensahe 1'646 fr. 45
revient a la MASSE EN FAILLITE s'agissant de la pié sau §™ étage de
I'immeuble. Le montant exact du loyer peut en ['état resticis, la valeur liti-
gieuse étant supérieure a 10'000 fr., en prenant en considération trte par
1'300 fr. par mois (loyer mensuel charges comprises de 1'300 frmgi® =
11'700 fr.). La période de 9 mois correspond a I'estimation suivante nois de
procédure devant la Cour de justice, trente jours pour recourir au alriiéaderal,
quatre mois de procédure devant le Tribunal fédéral et treats pour la force
publique pour procéder a I'évacuation.

La voie de 'appel est ainsi ouverte.

2.2.Selon l'art. 311 CPC, I'appel, écrit et motivé, est introduit aufgdmstance
d'appel dans les 30 jours a compter de la notification de la dédeimelle doit
étre jointe au dossier d'appel.

Le délai d'appel est réduit a 10 jours si la décision a été eemndyprocédure
sommaire (art. 314 al. 1 CPC). Cette procédure s'applique notammenasux
clairs (art. 248 lit. b CPC).

Il'y a cas clair si I'état de fait n'est pas litigiemx est susceptible d'étre immédia-
tement prouvé et si la situation juridique est claire (art. 257 al. 1 CPC).

Il est admis que la procédure d'évacuation postérieure a uhatio#side bail
pour défaut de paiement du loyer appartient, en principe, a catidgode
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(HOFMANN/LUSCHER, Le Code de procédure civile, 2009, p. 165; LACHAT,
Procédure civile en matiére de baux et loyers, 2011, ch. 4.4.2.2, p. 167).

L'appel a été interjeté dans le délai de dix jours (art. 2571 4tal. 1 CPC) et
suivant la forme prescrite par la loi (art. 130, 131, 311 al. 1 CP@}tlhinsi
recevable.

3.1.La Cour revoit la cause avec un plein pouvoir d'examen (art. 310 CPC).

3.2. La maxime des débats s'applique a la procédure des cas (atadts du
Tribunal fédéral 4A_447/2011 du 20.9.2011).

3.3.La Cour examine, en principe, d'office la recevabilité despipcoduites en
appel (REETZ/HILBER, Kommentar zur Schweizerischen Zivilprozessing,
2010, n. 26 zu 317).

3.4.Selon l'art. 317 al. 1 CPC, les faits et les moyens de preuves noungegsomt
pris en considération en appel que s'ils sont invoqués ou produits taas re
(let. a) et s'ils ne pouvaient pas étre invoqués ou produits devaneraeps
instance bien que la partie qui s'en prévaut ait fait preuve dertii (let. b). Les
deux conditions sont cumulatives (JEANDIN, Code de procédure civile com
menté, Bale, 2011, no 6 ad art. 317 CPC).

3.5.En l'espéce, les piéces 2 a 13 produites par I'appelante datent dé 2010, e
de sorte qu'il s'agit de faux nova. Elle n'indique pas pour quel oestipieces
n'‘ont pas été versées a la procédure de premiere instantdlégiue qu'elles ne
pouvaient pas |'étre. Ces pieces sont dés lors irrecevables.

En revanche, la piece 12bis, soit une ordonnance du Tribunal du 6 juin 2042, a é
établie aprés que la cause ait été gardée a juger, de sorte qu'elle sega admi

Aprés que la cause a été mise en délibération, l'appelasukicite la fixation
d'un délai pour répliquer.

4.1.Selon les art. 312 et 314 CPC, en procédure sommaire, l'instancd d@ippe
notifier I'appel a la partie adverse pour qu'elle se déterminégpia et dépose sa
réponse dans un délai de dix jours. La suite de la procédure est réglée par l'art. 316
CPC qui permet a l'instance d'appel d'ordonner des débats otuee St pieces,

voire d'ordonner un deuxieme échange d'écritures.

En l'occurrence, la Cour de céans n'a ordonné ni débat ni second édléange
ture, choisissant de statuer sur pieces, ce qui ressortaititerpient de la mise en
délibération communiquée aux parties.

4.2. Selon la jurisprudence, le Code de procédure civile n'impose [@agua-
diction d'appel de fixer a la partie appelante un délai pour sevdése sur la
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réponse. Si cette partie estime devoir s'exprimer sur celle-ci, ridoiribe de pro-
duire directement ses observations, cela dans un délai raisonnatdegamt pas
étre supérieur a celui dont elle avait bénéficié pour recaamitren l'espéce d'un
délai de dix jours (arrét du Tribunal fédéral 5A 777/2011 du 7 février 2012
consid. 2.2).

En l'occurrence, l'appelante a été informée par courrier du 3 juillet 2012 dsela mi
en délibération de la cause. Si elle entendait répliquer, elEtdiposer spon-
tanément une réplique, dans un délai de dix jours, ce qu'elle n'a pas fait.

La Cour n'entrera des lors pas en matiere sur ce point.

5.1.1l y a cas clair si I'état de fait n'est pas litigieux ou esteqidie d'étre imme-
diatement prouvé et si la situation juridique est claire (art. 257 al. 1 CPC).

Il est admis que la procédure d'évacuation postérieure a uhatigéside bail
pour défaut de paiement du loyer appartient, en principe, a catidgode
(BOHNET, Code de procédure civile commenté, no 9 ad art. 257 CPC;
HOFMANN/LUSCHER, Le Code de procédure civile, 2009, p. 165; LACHAT,
Procédure civile en matiére de baux et loyers, 2011, ch. 4.4.2.2, p. 167).

L'état de fait doit pouvoir étre établi sans peine, c'est-a-dirdeguits doivent
étre incontestés et susceptibles d'étre immédiatement prouvés.leDdosite,
I'affaire doit étre traitée dans une procédure complete.tuatisin juridique peut
étre considérée comme claire si, sur la base d’'une doctrifiene jurisprudence
éprouvées, la norme s’applique au cas concret et y déploie sssdeffmaniére
évidente (BOHNET, op. cit., no 13 ad art. 257 CPC; HOHL, Procédure,civil
Tome Il, Berne, 2010, p. 304; Message du Conseil fédéral relatif audequi®-
cédure civile, p. 6959).

Si la partie adverse, qui doit étre entendue (art. 253 CPC), coleedtets ou
oppose une exception a la prétention du demandeur, la protection dans les cas
clairs ne peut pas étre accordée. Il suffit de démontrer ilsewnalance des objec-

tions; par contre, des allégations dénuées de fondement ne saunaestistacle

a un proces rapide (Message du Conseil fédéral du 28 juin 2006asl&dde de
procédure civile suisse [CPC], in FF 2006 p. 6841 ss, p. 6959; ACJC/60/2012 du
16.01.2012).

Selon la doctrine, si le locataire a saisi, parallelementdeimande d'expulsion,
I'autorité paritaire de conciliation d'une demande d'annulation du cotiggé, il

y a lieu de considérer qu'il appartient a cette autoéadiiner le cas. Dans une
telle hypothése, le "cas clair" devra étre dénié (LACHAT, op. cit., p. 168-169)

Selon l'art. 254 al. 1 CPC, la preuve est en principe rapportéerpar éh pro-
cédure sommaire.
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A teneur du Message du Conseil fédéral, la limitation des majemseuve est
relativement stricte. L'inspection d'un objet apporté a l'audiesicenvisageable,
mais les expertises et les interrogations des parties reesdwgn principe entrer
en ligne de compte (Message du Conseil fédéral du 28 juin 2006 aeia@ibde

de procédure civile suisse [CPC], op. cit., p. 6959).

5.2. La maxime des débats s'applique a la procédure des cas (atafts du
Tribunal fédéral 4A_447/2011 du 20.9.2011).

6.1.Selon I'art. 257d CO, lorsque, apres la réception de la chose, leeeathu
retard pour s’acquitter d’'un terme ou de frais accessoires échus, le hzallelui
fixer, par écrit, un délai de paiement et lui signifier qu'fadéde paiement dans
ce délai, il résiliera le bail.

Ce délai sera de 10 jours au moins et, pour des baux d’habitation atade |
commerciaux, de 30 jours au moins.

Faute de paiement dans le délai fixe, le bailleur peuteesdlicontrat avec effet
immédiat; les baux d’habitation et de locaux commerciaux peuventéidiliés,
moyennant un délai de congé minimum de 30 jours pour la fin d’'un mois.

En matiére d’évacuation pour défaut de paiement, le juge doit esarmsi la

créance invoquée par le bailleur existe, si elle est exjgible délai imparti est
conforme a l'art. 257d al. 1 CO, si I'avis comminatoire du bail @ssorti d’'une
menace de résiliation du bail en cas de non-paiement dans lentédati, si le

versement réclamé n’a pas été paye, et si le congé satisfarigemaes de forme
prévues aux art. 266l et 266n CO et respecte le délai et le praverits par
l'art. 257d al. 2 CO.

Le délai comminatoire de l'art. 257d al. 1 CO commence a ceulkénidemain du
jour ou le locataire a recu l'avis du bailleur (LACHAT, Le bailoyer, 2008,
p. 667).

Si les conditions Iégales sont remplies, le juge doit pronone&ci&ation; sinon,
il doit rejeter la requéte.

6.2.L’art. 257d CO s’applique lorsque le locataire est en retard éapaiément

du loyer prévu par le bail ou résultant de majorations valablemefitastinon
contestées ou admises par le juge. Les intéréts morataited {4 CO) liés aux
loyers arriérés sont assimilables a celui-ci (LACHAT, oip., @. 664; HIGI,
Commentaire zurichois, no 10 ad. art. 257d CO; WEBER, Commentaire balois,
no 3 ad. art. 257d CO; SVIT-Kommentar no 16 ad. art. 257d CO). Il en va de
méme des frais accessoires échus. Le bailleur n’est toupef®ilsabilité a résilier

le contrat en application de I'art. 257d al. 2 CO lorsque le locagatren retard
dans le paiement de frais de poursuite, de la garantie baogadedommages et
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intéréts (LACHAT, op. cit., p. 664; HIGI, op. cit.,, no 11 ad. art. 257d COTSVI
Kommentar no 16 ad. art. 257d CO).

L'invitation & payer doit clairement mentionner le montant dei€eérlui-méme,

lequel ne doit pas nécessairement étre chiffré, mais étnenilédble de maniére
certaine. Si le bailleur a des créances qui ne permettentapadication de

l'art. 257d CO et d’autres qui la permettent, son courrier doit lésglier de

maniere précise, de sorte que le locataire puisse reconsaitsedifficulté les
dettes a éteindre pour éviter la résiliation du bail (LACHAT, @p, p. 666;

RAJOWER, PJA 1998, p. 807).

La commination doit étre claire et expresse, méme s'il afipargriori qu’elle
restera sans effet. Elle ne peut renvoyer sans autre préaidiart. 257d CO
(arrét du Tribunal fédéral 4A 551/2009 consid. 2.4.1.; BOHNET/MONTINI,
Droit du bail a loyer, p. 229). L’avis précisera au besoin de madéieallée les
loyers en souffrance (BOHNET/MONTINI, ibidem, p. 229).

6.3. Selon la jurisprudence, une résiliation de bail est annulable lorsgestl
abusive ou contraire a la bonne foi, méme si elle a pour cause dadedu loca-
taire, I'art. 271 al. 1 CO s’appliquant en cas de résiliation ogrépplication de
I'art. 257d CO. Mais le juge ne peut alors annuler le congéelitigque si celui-ci
est inadmissible au regard de la jurisprudence relative a lédbdsoit. Seules des
circonstances particuliéres justifient I'annulation d’'un tel é(§TF 120 Il 31
cons. 4a p. 32 et réf. citées, ATF in SJ 2004 | p. 424, consid. 3.1.).

Le locataire qui entend faire valoir I'annulabilité du congé pour ce motif doit avoir
agi dans le délai péremptoire prescrit par I'art. 273 al. 1 GiD36 jours dés la
réception du congé, sous peine d’étre déchu de ses droits (arrétbdnalri
fédéral 4C.40/2004 paru in SJ 2005 p. 310, 312).

Lorsque le congé est inefficace ou dépourvu d’effet, soit lorsquemsalitions
matérielles font défaut (ATF 121 Il 156 consid. 1c), le locataiaepas I'obli-
gation de le contester dans le délai de I'art. 273 CO et padulever lorsque le
bailleur engage la procédure d’expulsion (ATF 122 IIl 92 consid. 2b A96® |
595, 598).

6.4.Selon la jurisprudence du Tribunal fédéral, interprétant I'art. 220@0, il a

été considéré qu'un vice de forme dans la notification du loyealigitirainait la
nullité du loyer fixé (cf. ATF 120 Il 341 consid. 5¢c et d p. 348 s. condfiin

ATF 124 11l 62 consid. 2a p. 64). Le Tribunal fédéral a en outre souligné que,
lorsque, dans cette hypothese, le locataire avait introduit une pregadigiaire

pour contester le loyer initial, il était en tout cas exclul gorbe en demeure
(art. 257d CO) jusqu'a la fixation judiciaire du loyer (ATF 120 Il 8éhsid. 6¢

p. 350 s.).
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Toutefois, I'application de ces principes suppose que le vice de forsuat pas
abusivement invoqué par le locataire (cf. en matiére d'augmentation deNoker:
123 11l 70 consid. 3c p. 74 s.; 113 1l 187 consid. 1la; HIGI, Commentaire zuri-
chois, n. 119 ad art. 270 CO).

Pour déterminer s'il y a abus manifeste d'un droit au senartde2lal. 2 CC, |l
convient d'examiner les circonstances concretes du cas d'espec&dATIF 60
consid. 3d p. 63). Parmi les cas typiques d'abus de droit figurent netdarame
attitude contradictoire et Il'utilisation d'une institution juridiquentcairement a
son but (cf. ATF 120 Il 105 consid. 3a p. 108). Il a été jugé que le comgmttem
du locataire qui, aprés s'étre rendu compte du vice de forme résidtinnon-
utilisation de la formule officielle, s'était abstenu de protedd@s le dessein d'en
tirer ultérieurement profit était abusif (ATF 113 Il 187 consid. 1a).

La Haute Cour a ainsi retenu que l'invocation par le locataire de la nullité de loyer
initiée aux seules fins de faire échec a une procédure d'éeacfandée sur un
défaut de paiement, et formulée six ans apres la conclusion détadilabusive
(arrét du Tribunal fédéral 4C.315 du 5 février 2001 consid. 4b).

6.5. Dans le cas d'espece, l'appelante est locataire depuis 1996»depger-
tements sis respectivement ad¥®et &M étage de I'immeuble, ainsi que d'une
piece en attique, faisant I'objet d'un seul contrat. En 1997, une gétgaked été
instituée. A la suite de la faillite de la SA D en 2005, teffies faillites

s'est vu confier la mission de vendre les biens de celle-ct.a¥ss que le couple

A est devenu propriétaire de I'appartement de 5,5 piec&&gtage le 8
novembre 2010. Il ne ressort toutefois pas de la procédure a quelle date I'appelante
a restitué le logement. Le 18 avril 2011, les intimés ont acgpalement de

6,5 pieces sis au®® étage. Quant a la piéce en attique, elle est demeurée
propriété de la SA D , EN LIQUIDATION.

Lors de la sommation du 21 septembre 2011, les intimés ont soligtidment
de cing mois d'arriérés de loyer et de charges, tant pougdéenknt que pour
l'attique. Par ailleurs, les intimés se sont bien gardés desamiremiers juges
d'indiguer que le loyer de 1'646 fr. 45 par mois auquel ils se m@férai
concernaient les deux objets. Or, les intimés n'ont pas allégrendcu vraisem-
blable, qu'ils seraient titulaires de la créance en paiemettdydu de l'attique,
dont ils ne sont pas propriétaires. De plus, ils n‘ont pas indiquéillesmes de
ces deux lots ni n‘ont calculé la valeur respective de ces deets.oBpmme l'a
relevé a juste titre le Tribunal des baux et loyers, iinegbssible de déterminer le
loyer correspondant a I'appartement litigieux.

L'appelante se prévaut de la nullité, respectivement de liaeft® du congé, en
se fondant sur la nullité du loyer. Contrairement a ce qu'ont réésnpremiers
juges, l'appelante ne commet pas d'abus de droit en se pré@alamullité dudit
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loyer, compte tenu des circonstances spécifiques du cas d'espegpelses. En
effet, la situation juridique s'est modifiée depuis respectivertentmois de
novembre 2010 (acquisition de l'appartement par les époux A ) et avril
2011, et l'appelante a saisi immédiatement la juridiction des bdayess d'une
requéte en constatation de l'inefficacité du congé, suiteé&sileation du bail du

28 octobre 2011. Dans cette demande, elle a fait valoir que le &watr
arbitrairement été fixé par les intimés, puisque celui-cluait le loyer de
I'attique. Ainsi, l'invocation de la nullité du loyer n'a en l'ocaweepas pour seul

but de faire échec a la procédure d'évacuation.

Compte tenu de I'ensemble des éléments qui précedent, I'état de feEut pas
étre établi sans peine et la situation juridique n'est pas claire.

En conséquence, le jugement entrepris sera annulé et la requéte @aircsera
déclarée irrecevable.

La procédure est gratuite, de sorte qu'il n‘est pas perigaisiei alloué de dépens
(art. 17 al. 1 LaCC), étant rappelé que l'art. 116 al. 1 CPC aulesisantons a
prévoir des dispenses de frais dans d'autres litiges que ceux visés a I'aRClL14 C

L'appelante sera par conséquent déboutée de ses conclusions en condaemation
intimés aux frais et dépens.

* k k k %k
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PAR CES MOTIFS,

La Chambre des baux et loyers :
A la forme :

Déclare recevable l'appel interjeté le 8 juin 2012 par R clenfregement
JTBL/505/2012 rendu le 22 mai 2012 par le Tribunal des baux et loyerdadeaisse
C/3500/2012-7-E.

Déclare irrecevables les piéces 2 a 13 produites par R quarsis alléguées de
faits s'y rapportant.

Au fond :
Annule le jugement.

Statuant a nouveau:

Déclare irrecevable la demande de R. L etP.L en cas clair du 31 janvier
2012.

Dit que la procédure est gratuite.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siégeant:

Madame Nathalie LANDRY-BARTHE, présidente; Monsieur Bld?&eGAN, Madame
Daniela CHIABUDINI, juges; Madame Maité VALENTE, greffiere.

La présidente : La greffiere :
Nathalie LANDRY-BARTHE Maité VALENTE

Indication des voies de recours

Le Tribunal fédéral connait, comme juridiction ardire de recours, des recours en matiére civile; la
qualité et les autres conditions pour interjetecoars sont déterminées par les art. 72 a 77 ets9@esla

loi sur le Tribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF;SR173.110). Il connait également des recours
constitutionnels subsidiaires; la qualité et lesras conditions pour interjeter recours sont déter®es
par les art. 113 & 119 et 90 ss LTF. Dans les demsx le recours motivé doit étre formé dans lest&e
jours qui suivent la notification de I'expéditionropléte de l'arrét attaqué. L'art. 119 al. 1 LTFépoit
que si une partie forme un recours ordinaire etrenours constitutionnel, elle doit déposer les deux
recours dans un seul mémoire.

Le recours doit étre adressé au Tribunal fédér@d Lausanne 14.

A priori, la valeur litigieuse des conclusions adgtrieure a 15'000 fr. : cf. consid. 2.1
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