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ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU MERCREDI 2 AOUT 2017

Entre
1A domicilié , ,
2)B sise 1 , , appelants et recourantsecan jugement rendu

par le Tribunal des baux et loyers le 26 janvied7Z20comparant par Me Daniel
ZAPPELLI, avocat, rue Francois-Bellot 4, 1206 Genégn |'étude duquel elle fait
élection de domicile,

et

C , Sise c/lo D , , intimée, coamapar Me Cyril
AELLEN, avocat, rue du Rhéne 61, case postale 33281 Genéve 3, en I'étude
duquel elle fait élection de domicile.

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés du 03.08.2017.
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A.

EN FAIT

Par jugement JTBL/74/2017 du 26 janvier 2017 eipédx parties le méme jour,
le Tribunal des baux et loyers a condamné B tA e (ci-aprés : les

locataires) a évacuer immeédiatement de leur peesehwle leurs biens ainsi que
de toute autre personne faisant ménage commun evedarcade et le dépot
situés respectivement au et au men¢uble sis 1 a

Geneve (ch. 1 du dispositif), a autorisé la C___ (ci-apres : la bailleresse) a
requérir I'évacuation par la force publique destaires des l'entrée en force du
jugement (ch. 2), a condamné les locataires, prigoimtement et solidairement, a
payer a la bailleresse la somme de 25'470 fr. awécéts a 5% a compter du
1% janvier 2017 (ch. 3), a débouté les parties déesautres conclusions (ch. 4),

et a dit que la procédure était gratuite (ch. 5).

a. Par acte déposé le 13 février 2017 au Greffe d&ola de justice, B et
A ont formé appel contre ce jugement. llsamtclu préalablement a la
recevabilité de leur appel et a I'octroi de I'eBaspensif. Principalement, ils ont
conclu a l'annulation et la mise a néant du jugemen rejet de la requéte en
évacuation, au déboutement de la bailleresse destoautres ou contraires
conclusions ainsi qu'a sa condamnation en touddpens de premiére instance,
comprenant une eéquitable indemnité aux honoraires ldur conseil.
Subsidiairement, les locataires ont conclu a lezlreminement a prouver par
toutes voies de droit utiles les faits alléguéssdanr appel.

A l'appui de leur appel, les locataires ont regigda Cour de justice, que I'effet
suspensif soit restitué et que le caractéere exieutln jugement soit suspendu
conformément a l'art. 325 al. 1 CPC, au motif guslbiraient un préjudice

difficilement réparable si la suspension du caract&écutoire du jugement n'était
pas accordée. En effet, une telle mesure auraititéidement pour effet la

fermeture de I'établissement public qu'ils expltite

Sur le fond, les appelants ont invoqué la violatidu droit ainsi que la
constatation inexacte des faits, conformémentia 820 CPC.

lls ont allégué la violation de I'art. 257 CPCpesant qu'il ressortait des éléments
de I'état de fait exposé dans leur appel que len&ait en rien un cas clair. En
substance, l'autorité précédente n'aurait pasdempte de la complexité des faits
invoqués par les appelants et aurait occulté le dae la présente procédure
s'inscrit dans un faisceau de faits et de procédparalleles et connexes,
manifestement engagées par la bailleresse en a&bdod, ce qui n'aurait pas di
permettre au Tribunal de premiére instance de estaur la cause en procédure
sommaire.
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Les locataires se sont également plaints de latioa de l'art. 257d al. 1 CO, les
faits qu'ils invoquent montraient les dommages sutar eux, qui seraient
indéniablement dus au comportement hostile et idesia bailleresse. En outre,
la non conclusion de I'accord de 900000 fr. semgitutable au comportement de
la bailleresse, impliquant que la créance en fawmg locataires serait ainsi
certaine.

b. Par acte déposé le 20 février 2017, la baillerassgpondu sur la demande de
restitution de I'effet suspensif. A la forme, efleconclu a la recevabilité de sa
réponse. Statuant sur effet suspensif, elle a agrahcipalement au déboutement
des locataires des fins de leur requéte en rastitate I'effet suspensif ainsi que
de toutes autres ou contraires conclusions. Swatsdient, elle a conclu a la
condamnation des locataires a leur fournir destésire hauteur de 127'350 fr. et
cela fait seulement, elle a conclu a la restitutienl'effet suspensif au recours
ainsi qu'au déboutement des locataires de toutessaau contraires conclusions.

c. Par arrét du 24 février 2017, la Cour de justicmastaté la suspension de la
force jugée et le caractere exécutoire du jugenddidL/74/2017 rendu le
26 janvier 2017 par le Tribunal des baux et loytass la cause C/24534/2016, a
dit que la requéte d'effet suspensif était sansta@bja débouté les parties de toutes
autres conclusions.

d. Par réponse déposée le 23 février 2017, la besker a préalablement conclu a
ce que les pieces 1 a 26 du chargé des locatxipéslié le 13 février 2017 soient
ecartées de la procédure et a ce que toutes égmtidins nouvelles formulées par
les locataires a la méme date soient déclaréevrables. Principalement, elle a
conclu au rejet de l'appel formé par les locatalesl3 février 2017, a la
confirmation du jugement du 26 janvier 2017, aigsiau déboutement des
locataires et de tout opposant de toutes autrepmwaires conclusions.

Selon elle, concernant l'art. 257 CPC, l'étatale drouvé par pieces n'était pas
litigieux, puisque les locataires reconnaissaiemtm®émes ne pas s'étre acquittés,
dans le délai des mises en demeure, des arriéféyats dont ils ne contestaient
pas le montant. En outre, la situation juridiquaitétlaire, puisque toutes les
regles formelles en matiere de résiliation en @aslemeure du locataire avaient
été respectées, la contestation de la résiliateonlgs locataires ne pouvant pas
mettre en échec l'application du cas clair, puidgué indiquait que la démarche
était purement dilatoire et ne se fondait sur aug@ment ni factuel, ni juridique
pertinent.

En outre, le Tribunal avait justement relevé geeelbcataires n'avaient excipé de
compensation que le 16 décembre 2016, alors quiélee comminatoire était
venu a échéance le 6 octobre 2016.
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Par ailleurs, la complexité alléguée des faitg 8tns lien et sans pertinence pour
la résolution de la cause, faits qui plus est akégtardivement en deuxiéme
instance seulement.

Concernant l'art. 257d al. 1 CO, la bailleresseoatenu que les locataires ne
disposaient d'aucune créance et qu'il était peruadl impossible de déterminer ou
de déduire le fondement du prétendu dommage, ouctiiéfrer le montant exact.
Pour ce qui est des travaux entrepris par la bedte, les faits y relatifs étaient
soulevés tardivement et ne sauraient étre recesable

Les locataires étaient également malvenus d'ireogun défaut, puisqu'ils
n‘avaient jamais aviseé la bailleresse avant ldiagsn du bail ni consigné le loyer
dans les délais.

S'agissant de l'absence de remise de bail & E_, les allégations étaient
irrecevables vu leur présentation tardive.

e.Par courrier du 14 mars 2017, les parties onaéigees de ce que la cause était
gardée a juger, faute pour les locataires d'aadtiusage de leur droit de réplique.

Les éléments suivants résultent de la procédure :

a. Depuis le 6 aolt 1996, les parties sont liéesypacontrat de bail a loyer
portant sur la location d'une arcade et d'un dépdés respectivement au

et au de limmeuble sis 1 a Genewtinds a l'exploitation d'un
2 .

b. Le montant du loyer et des charges a été fixé eniatelieu a 12'735 fr. par
mois.

c. Depuis 2013, les loyers sont payés avec du retard.

d. Par courrier du 24 octobre 2013, la bailleressenaté les locataires a
régulariser leur situation dans les dix jours, éagé quoi, en vertu de l'art. 2 al. 6
des conditions générales du contrat de bail, lenpant du loyer serait exigé par
trimestre d'avance.

e. L'arriéré n'ayant pas été résorbé dans le délaaiitiy elle a exigé, par courrier
du 20 novembre 2013, le paiement des loyers paestre d'avance.

f. Par avis comminatoires du 5 septembre 2016, letesEse a mis en demeure
les locataires de lui régler dans les trente jd@rsontant de 76'410 fr. a titre
d'arriérés de loyers et de charges pour les mojgidé novembre 2016, et les a
informés de son intention, a défaut du paiemerdgral de la somme réclamée
dans le délai imparti, de résilier le bail confomaht a I'art. 257d CO.
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g. Considérant que la somme susmentionnée n'avagtpastégralement réglée
dans le délai imparti, la bailleresse a résiliédd par avis officiels du 17 octobre
2016, pour le 30 novembre 2016.

h. Le 17 novembre 2016, les locataires ont contesté€ongé par devant la
Commission de conciliation en matiére de baux e

i. Par requéte en protection de cas clair déposéeilbunal le 7 décembre 2016,
la bailleresse a conclu a I'évacuation des loagaisous menace de la peine
d'amende prévue a l'art. 292 CP, avec exécutiectdidu jugement.

Elle a également conclu a leur condamnation,qmigointement et solidairement,
au paiement de la somme mensuelle de 12'735 frleddS décembre 2016,
jusqu'a libération des locaux, avec intéréts a 8% ahaque échéance mensuelle,
ainsi que de la somme de 125 fr., avec intérét d&vaes le T janvier 2016.

j. Par courrier du 16 décembre 2016, B a infdanBailleresse qu'elle
invoquait la compensation, faisant valoir une coéade plus de 900'000 fr. en
réparation du dommage causé du fait que la baBereaurait empéché les
locataires de remettre leurs locaux a un dénommé E , sans aucun motif
valable, alors méme que ce dernier s'était promtesé&acheter le fonds de
commerce a hauteur de 900'000 fr. En plus de settene, B subissait un
dommage supplémentaire, non chiffré a ce jour,@aposant, d'une part, des
frais et honoraires d'avocats qu'elle avait di ettpp en raison des procédures
injustifiées intentées a son encontre par la badkee, et, d'autre part, de la perte
d'exploitation liée a l'impossibilité d'utilisergghement sa terrasse pendant I'été
2016 en raison des nuisances dues aux travauxtoliéue.

k. Lors de l'audience du 26 janvier 2017 du Tribulzabailleresse a persisté dans
sa requéte, exposant que l'arrieré se montait4&l@6r. a fin novembre 2016,
auxquels il convenait d'ajouter deux mois de I@tegu'elle amplifiait sa demande
a due concurrence.

Les locataires ont reconnu avoir arrété les paigsnges loyers fin juin 2016, tout
en indiquant avoir excipé de compensation par eudu 16 décembre 2016.
Une poursuite avait été requise le 7 octobre 28b6Gmment a I'encontre de la
bailleresse pour un montant de 1'500'000 fr. Enfine procédure parallele
antérieure était actuellement pendante par devesttribunaux, a savoir la
procédure en contestation de congé introduite ledl/émbre 2016. Pour tous ces
divers motifs, les locataires ont estimé que laiagsibn n'était pas claire et
contraire a la bonne foi, et ont conclu a l'irredglité de la demande. A défaut
d'irrecevabilité et a titre trés subsidiaire, ilst @onclu a la suspension de la
procédure de premiere instance jusqu'a droit juages de cadre de la procédure
principale en contestation de congeé.
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EN DROIT

1.1 L'appel est recevable contre les décisions finaldéss décisions incidentes de
premiére instance (art. 308 al. 1 let. a CPC). Dassaffaires patrimoniales,
I'appel est recevable si la valeur litigieuse atniée état des conclusions est de
CHF 10'000 au moins (art. 308 al. 2 CPC).

La valeur litigieuse est déterminée par les deesieconclusions de premiere
instance (art. 91 al. 1 CPCsANDIN, Code de procédure civile commentée, Bale,
2011, n.13 ad art. 308 CPC; arrét du Tribunal féidéA 594/2012 du 28 février
2013).

En l'occurrence, dans ses dernieres conclusiomsgsplors de l'audience du
26 janvier 2017, la bailleresse a notamment coriclla condamnation des
locataires, pris conjointement et solidairementpaement de 101'880 fr.

La valeur litigieuse est donc supérieure au madrdariL0'000 fr. prévu a l'art. 308
al. 2 CPC pour que la voie de I'appel soit ouverte.

1.2 Le jugement querellé a été rendu en procédure sarampar le Tribunal. C'est
donc une décision finale de premiere instance asi de l'art. 308 al. 1 CPC.

1.3 L'appel et la réponse y relative ont été integeténs les délais et suivants les
formes prescrits par la loi (art. 130, 131, 31384 CPC), de sorte qu'ils sont
recevables.

1.4 Seule la voie du recours est ouverte contre lesurae d'exécution (art. 309
let. a et 319 let. a CPC).

L'appel et le recours seront traités dans la n@doesion (art. 125 CPC).

1.5La Cour revoit la cause avec un plein pouvoir aheen (art. 310 CPC;dHL,
Procédure civile, tome Il, 2010, n. 2314 et 241&T®RNAZ, Procédure civile
suisse, Les grands themes pour les praticiens.Ha&el2010, p. 349 ss, n. 121).

Les appelants soutiennent que le Tribunal avaléves art. 257 CPC et 257d CO
en retenant que la requéte en évacuation du 7 d@ee2016 pouvait étre formée
par le biais de la procédure du cas clair et enttamede constater que les
locataires avaient valablement compensé les logeex le dommage qu'ils
avaient subi de la part de la bailleresse et disnttaient créanciers pour un
montant de 900’000 fr.

2.1 Aux termes de l'art. 257 CPC, le Tribunal adnegigdlication de la procédure
sommaire lorsque l'état de fait n'est pas litigiemx est susceptible d'étre
immédiatement prouvé (let. a) et que la situatisidjque est claire (let. b).

C/24534/2016
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Le Tribunal n'entre pas en matiére sur la reqle¥tgue cette procédure ne peut
pas étre appliquée. Il peut étre procédé par eeteepour I'expulsion de locataires
(ATF 139 Il 38 consid. 2.5.3).

L'état de fait n'est pas litigieux lorsqu'il n'@sts contesté par le défendeur. Il est
susceptible d'étre immédiatement prouvé lorsquéalespeuvent étre établis sans
retard et sans trop de frais. La situation juridigst claire lorsque l'application de
la norme au cas concret s'impose de facon évidentegard du texte légal ou sur
la base d'une doctrine et d'une jurisprudence &pesu En regle générale, la
situation juridique n'est pas claire si l'applioatd'une norme nécessite I'exercice
d'un certain pouvoir d'appréciation de la part agejou que celui-ci doit rendre
une décision en équité, en tenant compte des Gitaoces concrétes de I'espece
(ATF 141 11l 23consid. 3.2 p. 26).

A teneur de l'art. 254 al. 1 CPC, la preuve egirercipe rapportée par titres.

2.2 Les locataires font valoir que I'état de fait meast pas clair car le Tribunal
n‘avait pas tenu compte de la complexité des daiits invoquent et avait occulté
le fait que la présente procédure s'inscrit danfisceau de faits et de procédures
paralleles et connexes, manifestement engagéda pailleresse en commettant
un abus de droit.

En l'occurrence, la contestation par les locatatte I'état de fait implique que
celui-ci est certes litigieux, ce qui, toutefoig rempéche pas d'étre susceptible
d'étre immédiatement prouvé, ce qui est le casoeaurrence. La bailleresse a
prouvé avoir adressé a chaque locataire un avisnboatoire le 5 septembre
2016, les mettant en demeure de lui régler dangréege jours le montant de
76'410 fr. a titre d'arriérés de loyers et de chargour les mois de juin a
novembre 2016, et les a informés de son intendagfaut du paiement intégral
de la somme réclamée dans le délai imparti, ddieese bail conformément a
I'art. 257d CO. La bailleresse a également prasluitompte courant locataire du
1%" janvier au 30 septembre 2016 démontrant qu'au@iem@nt n'avait été
effectué dans le comminatoire. Lors de l'audiene@ébats du 26 janvier 2017,
les locataires ont affirmé avoir cessé le paientsst loyers fin juin 2016. Par
conséquent, le bien-fondé du congé extraordinairmé sur la base de l'art. 257d
al. 1 CO a été immédiatement prouvé par la badkae

2.3 Selon l'art. 257d al. 1 CO, lorsque le locataitendbail d'habitation ou de

locaux commerciaux est en retard dans le paiemefdyers ou frais accessoires
échus, le bailleur peut lui fixer par écrit un détke trente jours au moins, et lui
signifier qu'a défaut de paiement dans ce délasiliera le bail. En cas de non-
paiement dans le délai, il peut, moyennant un didatongé de trente jours pour
la fin d'un mois, résilier le bail en applicatioae kart. 257d al. 2 CO.
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Le courrier du bailleur doit clairement mentioniérvitation a payer l'arriérée,
d'une part, et le montant de l'arriéré lui-mémes (pécessairement chiffré mais
déterminable de maniére certaine, par exemplediquant les mois de calendrier
impayés), dautre part. Si le bailleur a des crésanqui ne permettent pas
I'application de l'art. 257d CO et d'autres qupé&mettent, son courrier doit les
distinguer de maniére précise, de sorte que letidmeapuisse reconnaitre sans
difficulté les dettes a éteindre pour éviter lali@son du bail. Enfin, le courrier
contenant I'avis comminatoire doit expressémerntjuat qu'a défaut de paiement
dans le délai imparti le bail sera résilié. Le tlag@ doit clairement comprendre
que le bailleur se réserve la faculté de mettréeume au bail, si le montant n'est
pas payé a temps. A défaut d'une telle menacemgecte bailleur ne pourra pas
valablement résilier le contratALHAT, Le bail a loyer, 2008, p. 666-667).

En matiere d'évacuation pour défaut de paiemenbykr, le juge doit examiner
d'office si la créance invoquée par le bailleustxisi elle est exigible, si le délai
imparti est conforme a l'art. 257d al. 1 CO, stisacomminatoire était assorti
d'une menace de résiliation de bail en cas de amm@nt dans le délai imparti, si
la somme réclamée n'a pas été payée et si le catgfait aux exigences de
forme prévues par la loi (ACJC/1303/2008 du 3 ndmen2008 et réf. citées).

En vertu de l'art. 257c CO, le locataire doit pageloyer et, le cas échéant, les
frais accessoires, a la fin de chague mois, mawsutard a I'expiration du bail,
sauf convention ou usage local contraire.

La compensation présuppose une déclaration deeamapon (art. 124 al. 1 CO).
Le locataire (ou le bailleur) doit informer l'auartie de maniére non équivoque,
de préférence par écrit et sous pli recommandésadeécision d'invoquer la
compensation (ACHAT, Le bail a loyer, édition 2008, p. 315).

La compensation peut intervenir en tout temps, ené&n cours de proces.

Toutefois, lorsqu'il est en demeure dans le pai¢merson loyer (art. 257d CO),

le locataire doit invoquer en compensation une ro@éacertaine dans le délai

comminatoire de l'art. 257d al. 1 CO. A défauhelpourra pas faire obstacle a la
résiliation anticipée du bail ACHAT, op. cit., p. 316).

Le locataire mis en demeure de payer un arriétéyee au sens de l'art. 257d CO
a la possibilité d'opposer en compensation unereaméance contestée; la
déclaration de compensation doit toutefois inteirvamant I'échéance du délai de
grace (ATF 119 1l 241 consid. 6b/bb p. 248; arrét dribunal fédéral
4C.212/2006 du 28 septembre 2006, consid. 3.1.CdiB 2007 22; cf. toutefois
arrét du Tribunal fédéral 4A_472/2008 du 26 jand809 consid.4.2.3, in RtiD
2009 11 681, qui exclut une telle possibilité dame situation ou la loi permet de
consigner le loyer). Si le bailleur donne néanmadisongé et si le locataire en
conteste la validité en soutenant avoir payé sorpalicompensation, le juge
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devra a titre préjudiciel se prononcer sur I'existeet le montant de la contre-
créance, et partant instruire sur ce point. Celatétl y a lieu de tenir compte des
spécificités de la cause. La loi prévoit que gidgement du loyer n'intervient pas
durant le délai de grace, le congé peut étre daweé un délai de trente jours
pour la fin d'un mois (art. 257d al. 2 CO); unelpngation de bail est exclue
(art. 272a al. 1 let. a CO). Cette réglementatémale signifie que le locataire mis
en demeure doit évacuer l'objet loué dans les Iplefs délais s'il ne paie pas le
loyer en retard.

L'obligation du juge de se prononcer sur la cootgance invoquée en
compensation ne saurait prolonger la procédurestestation du congé de fagcon
a contrecarrer la volonté du législateur de pemmetti bailleur de mettre fin au
bail et d'obtenir I'évacuation du locataire dars ptus brefs délais;cette volonté
découle des régles de droit matériel évoquéessstde sans qu'il soit nécessaire
de trancher la question de savoir si la contestat® |'efficacité du congé releve
de la procédure ordinaire ou simplifiée (cf. ATRRLUB 457 consid. 5.3 in fine
p. 466, qui laisse la question indécise). Invodae@ompensation avec une contre-
créance contestée ne doit pas étre un moyen simleede conduire a une
prolongation du séjour indu du locataire dans ¢€bbpué. La contre-créance
invoquée en compensation doit dées lors pouvoir @toeivée sans délai; si une
procédure relative a la contre-créance est pendiavient une autre instance, il ne
saurait étre question de suspendre la procédummmestation de congé jusqu'a
droit connu dans l'autre procédure, sauf si unésaécdéfinitive est imminente.
Cette restriction se justifie d'autant plus qudoleataire qui prétend avoir une
créance en réduction de loyer ou en dommages-istpodir cause de défauts de
l'objet loué n'est pas en droit de retenir toutpawtie du loyer échu; il n‘a en
principe que la possibilité de consigner le loyart. 259g CO étant unkex
specialis par rapport a l'art. 82 CO (fBERT, in Droit du bail a loyer,
BOHNET/MONTINI, éd. 2010, n. 6 ad art. 259g CQOsQHAT, op. cit., ch. 11.7.4.8
p. 279; HGI, Commentaire zurichois®¥ éd. 1994, n. 31 ad art. 259g CO). Il est
donc dans son tort s'il retient le loyer, ce gaa@me conduit une fois la Cour de
céans a exclure la possibilité d'opposer en congpensune créance fondée sur
les défauts de la chose louée (arrét du Triburkdréd 4A_472/2008 du 26 janvier
2009 consid. 4.2.3, in RtiD 2009 Il 681). Si le dtaire passe outre, il peut
toujours, a réception de I'avis comminatoire, évderésiliation du bail en payant
le montant di ou en le consignanA@HAT, op.cit., ch. 27.2.2.3 p. 668 s.) et ainsi
éviter le congé et la procédure judiciaire en cstatéon de ce congé. S'il se
décide néanmoins a compenser avec une contre-eréantestée, il fait ce choix
a ses risques et périls. LACHAT releve dans ce spresle locataire peut se
libérer en compensant avec une « créance certdineCHAT, op. cit., ch. 13.3.7
p. 316 et ch. 27.2.3.5 p. 671) (arréts du Tribufgéral 4A 140/2014 et
4A 250/2014 in SJ 2015 | 1).
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2.4 11 est incontesté que les locataires avaient tlrdedans le paiement de leur
loyer, puisqu'ils ont affirmé, lors de l'audienae 26 janvier 2017, avoir cesseé le
paiement des loyers fin juin 2016. La bailleressaleessé a chaque locataire un
avis comminatoire le 5 septembre 2016, les mettardtemeure de lui régler dans
les trente jours le montant de 76'410 fr. a titegrérés de loyers et de charges
pour les mois de juin a novembre 2016, et lesaiinés de son intention, a défaut
du paiement intégral de la somme réclameée dandlaeichparti, de résilier le bail
conformément a l'art. 257d CO. Il n'a été procédéc@un paiement dans le cadre
du délai comminatoire, si bien que la bailleresgeaa avis officiels du 17 octobre
2016, résilié le bail pour le 30 novembre 2016.

Ce n'est que le 16 décembre 2016, soit aprésbéce du délai comminatoire,
que les locataires ont excipé de compensation. nlidléguent pas avoir
formellement invoqué en compensation leur prétendéance dans le délai
comminatoire qui venait a échéance le 6 octobre62@bnformément aux
exigences de la jurisprudence. Ainsi, les appelaptsont pas habilités a faire
obstacle a la résiliation anticipée du bail pounif.

Par conséquent, les conditions d'une résiliatelonsl'art. 257d al. 1 CO sont
manifestement réunies en l'espéce, si bien quelbberial n‘a pas violé I'art. 257d
al. 1 CO.

Les conditions du cas clair étant réunies, c'désiradroit que le Tribunal a admis
la requéte de l'intimée, par la procédure de ptiotecle cas clair.

2.5 L'appel sera en conséquence rejeté sur ce point.

A la fin du ball, le locataire doit restituer |laase dans I'état qui résulte d'un usage
conforme au contrat (art. 267 al. 1 CO).

Depuis l'expiration du terme fixé, les locataires disposent plus d'aucun titre
juridigue les autorisant a rester dans les locaubadbailleresse.

En continuant a occuper les locaux, ils violeattl'267 al. 1 CO qui prévoit
l'obligation de restituer la chose a la fin du bail

2.6 Selon l'art. 236 al. 3 CPC, le Tribunal qui statueg le fond ordonne des
mesures d'exécution a la requéte de la partie guigain de cause. Aux termes de
l'art. 337 al. 1 CPC, la décision peut étre exérditectement si le Tribunal qui la
rend ordonne les mesures d'exécution nécessaires.

Lorsque la décision prescrit une obligation deefaile s'abstenir ou de tolérer, le
Tribunal de I'exécution peut, conformément a I'a#3 CPC, assortir la décision
de la menace de la peine prévue a l'art. 292 CBXC 4]}, prévoir une amende
d'ordre de 5'000 fr. au plus (let. b), prévoir aneende d'ordre de 1'000 fr. au plus
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pour chaque jour d'inexécution (let. c), presctire mesure de contrainte telle
gue I'enlevement d'une chose mobiliére ou I'expnlsiun immeuble (let. d) ou
ordonner l'exécution de la décision par un tiest @).

Dans le cadre de son pouvoir d'appréciation, ikuhal de l'exécution peut
choisir quelle modalité il ordonne afin de permeettexécution de la décision
concernée. La partie requérante peut évidemmengéselg une méthode
d'exécution. Le Tribunal de I'exécution doit, p@ar part, faire en sorte qu'une
décision judiciaire déja entrée en force soit ei@wdans les meilleurs délais
(LUSCHERHOFMANN, Le Code de procédure civile, 2009, p. 211). Le Umdd
doit prendre les mesures d'exécution adéquates repomponnées aux
circonstances. Entre plusieurs solutions, l'adodiexécution choisira la moins
dommageable et la moins onéreusediAT, op. cit., p. 216 et 217).

Lorsqu'elle procede a l'exécution forcée d'undast#t judiciaire, I'autorité doit
néanmoins tenir compte du principe général de ptimpmalité (ATF 117 la 336
consid. 2). Cette jurisprudence rendue sous l'empie ['ancien droit de
procédure, reste applicable sous le nouveau droit.

Selon l'art. 30 al. 4 LaCC, le Tribunal peut, pdas motifs humanitaires surseoir
a l'exécution du jugement d'évacuation dans la reasécessaire pour permettre
le relogement du locataire ou du fermier lorsqe'dt appelé a statuer sur
I'exécution d'un jugement d'évacuation d'un logedmepres audition des
représentants du département chargé du logemdas eeprésentants des services
sociaux ainsi que des parties (ACJC/706/2014 dujulré 2014, consid 3.2;
ACJC/210/2013 du 18 février 2013).

Cette derniére disposition correspond a l'art MalkPC, lequel a été considéré
par le Tribunal fédéral comme conforme au droitéfétl et a la garantie de la
propriété, pour autant que le droit du bailleuaadstitution de la chose louée
(art. 267 al. 1 CO) ne soit pas entravé, notamrmant'octroi a l'ancien locataire
de délais de départ équivalent a la prolongatiomaleallant au-dela de ce que
prévoient les art. 272 ss CO; I'ajournement neasaéire que relativement bref et
ne doit pas équivaloir en fait a une nouvelle pngkttion de bail; il doit étre limité
dans le temps, un renveine dien'étant pas admissible, le sursis a I'exécution
devant permettre a I'ancien locataire de trouves geloger, au besoin avec l'aide
des services sociaux (ATF 117 la 336 consid. 2 et &BJ 1992 234;
ACJC/1129/2011 du 19 septembre 2011 consid. 3).

L'art. 30 al. 4 LaCC ne s'applique toutefois pax docaux commerciaux
(ACJC/239/2014 du 24 février 2014 consid. 6.1),sdete que, faute de norme
équivalente en matiere de locaux commerciaux, diéaon doit intervenir sans
délai.
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Par conséquent, la Cour de justice confirmerauteement du Tribunal sur ce
point.

2.7 Le locataire doit payer le loyer et, le cas échdas frais accessoires, a la fin
de chaque mois, mais au plus tard a I'expiratiobally sauf convention ou usage
local contraire (art. 257c CO).

Le locataire qui ne quitte pas I'objet loué aimadu bail doit une indemnité pour
occupation illicite fondée sur I'enrichissemerggitime (art. 62 ss CO), soit sur la
responsabilité pour acte illicite (art. 41 ss CQ& montant de celle-ci est
généralement équivalent au loyer et frais accessalus pour une location en
bonne et due forme (ACJC/1003/2012 du 11 juillet2QACHAT, op. cit., p. 87).

2.8 En l'occurrence, les locataires ont admis ne phkus avoir versé depuis le
mois de juin 2016. Partant, la Cour confirmeraulgement du Tribunal rendu sur
ce point, faisant droit aux conclusions de la beglése concernant les indemnités
des mois de décembre 2016 et janvier 2017, a sewvsomme de 25'470 fr., avec
intéréts a 5% a compter dff fanvier 2017 (date moyenne).

A teneur de l'art. 22 al. 1 LaCC, il n'est pas ¢rél de frais dans les causes
soumises a la juridiction des baux et loyers, étappelé que l'art. 116 al. 1 CPC
autorise les cantons a prévoir des dispenses dedfias d'autres litiges que ceux
visés a l'art. 114 CPC (ATF 139 Ill 182 consid 216)s appelants seront dés lors
déboutés de leurs conclusions sur ce point.

* k k k %k
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PAR CES MOTIFS,

La Chambre des baux et loyers :

A la forme :
Déclare recevables I'appel et le recours interj&tés3 février 2017 par B et
A contre le jugement JTBL/74/2017 rendu lga2&ier 2017 par le Tribunal des

baux et loyers dans la cause C/24534/2016-8-SE.

Au fond :
Confirme ce jugement.
Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Dit que la procédure est gratuite.

Siégeant :

Madame Nathalie LANDRY-BARTHE, présidente; Madameylvie DROIN,
Monsieur Laurent RIEBEN, juges; Monsieur Bertran&I®H, Madame Laurence
MIZRAHI, juges assesseurs; Madame Maité VALENTEffigre.

La présidente : La greffiere :

Nathalie LANDRY-BARTHE Maité VALENTE

Indication des voies de recours :

Conformément aux art. 72 ss de la loi fédéralelsuFribunal fédéral du 17 juin 2005
(LTF; RS 173.110), le présent arrét peut étre poldés les trente jours qui suivent sa
notification avec expédition compléte (art. 100 al.LTF) par-devant le Tribunal
fédéral par la voie du recours en matiere civile.

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

Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires anssde la LTF supérieure ou égale a
15'000 fr. cf. consid. 1.2
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