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Erwagungen

E. 1

L'arrét attaqué est une décision finale (art. 90 LTF ) rendue en matiere civile (art. 72 LTF)
par le tribunal supérieur institué comme autorité cantonale de derniére instance, lequel a
statué sur recours (art. 75 LTF ). La cause atteint la valeur litigieuse minimale de 15'000 fr.,
ouvrant le recours en matiere civile dans les affaires relevant du droit du bail aloyer ( art.
744d. 1llet. aLTF; cf. ATF 137 111 389 consid. 1.1 p. 390 s.). Le recours est exercé par la
partie qui a succombé dans ses conclusions en annulation du congé et qui a donc qualité
pour recourir (art. 76 a. 1LTF); il aété déposé dansledélai (art. 45a. 1LTF) etla
forme (art. 42 LTF ) prévus par laloi. Le recours est en principe recevable, sous réserve de
I'examen des griefs particuliers.

E.2

Il n'est plus contesté que les dispositions relatives au bail aloyer sappliquent au contrat
conclu par les parties. A ce stade, le litige porte sur lavalidité de larésiliation notifiée par la
bailleresse, au regard de " art. 271 CO .

Chague partie est en principe libre de résilier un bail de durée indéterminée pour la
prochaine échéance convenue en respectant le délai de congé prévu. Larésiliation ordinaire
du bail ne suppose pas I'existence d'un motif de résiliation particulier (cf. art. 266aa. 1 CO
; ATF 142111 91 consid. 3.2.1 p. 92; 140 111 496 consid. 4.1 p. 497; 138 111 59 consid. 2.1 p.
62). En principe, le bailleur est donc libre de résilier le bail, par exemple pour des motifs
économiques ( ATF 120 11 105 consid. 3b/bb p. 110; 136 I11 190 consid. 2 p. 192) ou dans
le but d'adapter la maniére d'exploiter son bien selon ce qu'il juge le plus conforme a ses
intéréts (ATF 136 111 190 consid. 3 p. 193).

Lorsque le bail porte sur une habitation ou un local commercial, la seule limite alaliberté
contractuelle des parties réside dans les régles de labonne foi: le congé qui y contrevient est
alorsannulable (art. 271 a. 1 CO; cf. égaement art. 271a CO ). La protection assurée par
lesart. 271 et 271a CO procede alafois du principe de labonnefoi (art. 2al. 1 CC) et de
I'interdiction de I'abus de droit ( art. 2 al. 2 CC). De maniére générale, un congé est
contraire aux régles de labonne foi lorsqu'il ne répond a aucun intérét objectif, sérieux et
digne de protection et qu'il apparait ainsi purement chicanier ou consacrant une
disproportion crasse entre I'intérét du preneur au maintien du contrat et celui du bailleur ay
mettrefin (ATF 142111 91 consid. 3.2.1 p. 92; 140 111 496 consid. 4.1 p. 497; 138 111 59
consid. 2.1 p. 62).

Il appartient ala partie qui veut faire annuler le congé de prouver les circonstances
permettant de déduire qu'il contrevient aux régles de labonne foi. L'auteur du congé doit
toutefois collaborer ala manifestation de la vérité en motivant larésiliation sur requéte et,
en cas de contestation, en fournissant les documents nécessaires pour établir le motif du



congé (cf. art. 271 a. 2 CO ; ATF 138 111 59 consid. 2.1 p. 62; 135 111 112 consid. 4.1 p.
119). Une motivation lacunaire ou fausse n'impligque pas nécessairement que larésiliation
est contraire aux regles de labonne foi, mais elle peut constituer un indice de I'absence
dintérét digne de protection a mettre un terme au bail; en particulier, le caractére abusif du
congé seraretenu lorsque le motif invogqué n'est qu'un prétexte alors que le motif réel n'est
pas constatable ( ATF 143 111 344 consid. 5.3.1; 138 111 59 consid. 2.1 p. 62; 132 I11 737
consid. 3.4.2 p. 744 s. et I'arrét cité).

Déterminer quel est e motif du congé et si ce motif est réel ou n'est qu'un prétexte reléve
des constatations de fait ( ATF 136 111 190 consid. 2 p. 192). Pour cefaire, il faut se placer
au moment ou le congé a été notifié (ATF 142111 91 consid. 3.2.1 p. 92 s.; 140 111 496
consid. 4.1 p. 497; 138111 59 consid. 2.1 p. 62); a cet égard, des faits survenus
ultérieurement peuvent tout au plus fournir un éclairage sur les intentions du bailleur au
moment de larésiliation (arrét 4A_200/2017 du 29 ao(t 2017 consid. 3.2.1 et les arréts
Cités).

En revanche, le point de savoir si le congé contrevient aux regles de labonne foi est une
guestion de droit que le Tribunal fédéral revoit librement (arrét du 29 aolt 2017 précité
consid. 3.2.3 et 'arrét cité).

E.31

Invoquant I' art. 9 Cst. , larecourante se plaint d'arbitraire dans la constatation des faits et
I'appréciation des preuves.

Lacour cantonale aurait constaté de maniére erronée que la bailleresse avait motivé le
congé le 3juillet 2014 alors qu'il ne l'aurait é&é qu'un mois plus tard, sur demande du
représentant de la locataire aprés notification de larésiliation dépourvue de toute
motivation.

C'est ensuite de manieére insoutenable gue les juges genevois auraient considéré que le motif
allégué résultait de I'appréciation des preuves. Larecourante fait valoir qu'en premiere
instance, I'intimée n'afourni spontanément, avec sa réponse, aucune piece qui attesterait du
projet révisant le concept "shop in shop" invoqué tout d'abord comme motif du congé, ni n'a
sollicité I'audition d'aucun témoin. Le fascicule non daté, produit ala suite de I'ordonnance
de preuves du Tribunal des baux et loyers, ne démontrerait par ailleurs aucun changement
de standing et ne corroborerait dés lors en rien les déclarations de I'administratrice de
I'intimée lors de l'interrogatoire des parties. Conformément al' art. 164 CPC , |'absence de
collaboration de la bailleresse aurait di étre prise en considération par |'autorité cantonale.

En outre, les juges précédents auraient retenu laréalité du motif allégué en se fondant
uniquement sur les déclarations fluctuantes de I'intimée - qui n'aurait pourtant mis en avant
aucun concept tangible ni fait aucune prospection sérieuse - et sans tenir compte des
éléments démontrant que ce motif n'était qu'un prétexte qui occultait I'intention spéculative
delabailleresse. Larecourante reléve a ce sujet la modification dans les explications
données, qui auraient porté tout d'abord sur larévision du concept "shop in shop", puis sur
I'amélioration du standing. Elle reproche également ala cour cantonale de n‘avoir pas pris
en considération le témoignage de son ancienne employée, qui avait déclaré dans la
procédure pénale la concernant qu'en 2015, la bailleresse [ui avait proposé de reprendre le
"wok" alaplace delalocataire.

E.3.2



Le Tribunal fédéral est en principe lié par les faits retenus par I'autorité cantonale ( art. 105
a.1LTF). Il nepeut sen écarter que si, d'une part, le recourant démontre, en soulevant
expressement et en motivant précisément le grief tiré d'une violation del' art. 9 Cst. , que
|I'établissement des faits repose sur une appréciation arbitraire des preuves et que, d'autre
part, la correction du vice est susceptible d'influer sur le sort delacause (art. 97a. 1LTF).
En matiere d'appréciation des preuves, il y aarbitraire lorsque |'autorité ne prend pas en
compte, sans aucune raison sérieuse, un élément de preuve propre a modifier la décision,
lorsqu'elle se trompe manifestement sur son sens et sa portée, ou encore lorsgue, en se
fondant sur les @éments recuelillis, elle en tire des constatations insoutenables ( ATF 140 111
264 consid. 2.3 p. 265; 137 | 58 consid. 4.1.2 p. 62; 137 111 226 consid. 4.2 p. 234; 136 111
552 consid. 4.2 p. 560).

E.33

Selon les constatations de la cour cantonale, le motif du congé signifié alarecourante réside
dans lavolonté de I'intimée de vendre al'avenir al'emplacement litigieux du «Food Hall»
des produits haut de gamme d'une margue de prestige connue du public, conformément ala
nouvelle stratégie commercial e adoptée pour |'ensemble du magasin.

Dans saréponse - que les juges genevois datent du 3 au lieu du 31 juillet 2014 ala suite
d'une erreur de plume - a la demande de motivation du congé formulée par lalocataire, la
bailleresse indique étre "en train de réviser d'une maniére générale et dans le principe son
concept "shop in shop" a Geneve'. Devant le Tribunal des baux et loyers, I'intimée, par la
voix de son administratrice, a confirmé le motif de congé mentionné dans sa réponse au
tribunal, qu'elleliait alanouvelle stratégie de |'entreprise consistant a offrir des produits
haut de gamme de margues spécifiques connues dans tout le magasin, y compris dansle

«Food Hall».

La Chambre des baux et loyers aretenu que |'intention exprimée par la bailleresse était
réelle et que le motif de congé invoqué n'était donc pas un prétexte. Les indices avancés par
la recourante ne font pas apparaitre cette appréciation comme insoutenable. L'intimée n'a
pas manqué de collaborer a l'établissement du motif réel de larésiliation du bail: elle a
motivé le congé lorsqu'elle en a été requise par lalocataire et, par la suite, elle n'a pas
modifié le motif du congé, mais I'asimplement précisé, en indiquant les considérations de
relevement du standing I'amenant a vouloir récupérer |'emplacement consacré jusgqu'alors a
lavente, sous sa propre enseigne, de sushis et de produits asiatiques. Par ailleurs, méme s
elle ne contient pas les changements concrets envisagés dans le «Food Hall», la plaguette
produite par I'intimée confirme bien, notamment par I'intitulé parlant du projet " Trading-up
Geneva', la volonté générale de |'entreprise de dédier a des marques haut de gamme les
espaces de vente du magasin genevois. Il est du reste établi que la bailleresse adéamis en
oeuvre sanouvelle stratégie dans le «Food Hall» en consacrant deux emplacements ala
vente de produits de marque haut de gamme (B. et C. ). Face aces
éléments, la déclaration de I'ancienne employée de la recourante, prétendument pressentie
en 2015 par I'intimée pour reprendre le "wok" ala place de lalocataire, n'était
manifestement pas propre a démontrer le caractére fallacieux du motif de congé invoqué,
étant précisé que l'intéressée était entendue devant le Ministére public alors qu'elle était
poursuivie pour des détournements au préjudice des deux parties.

C'est dés lors sans arbitraire que la cour cantonale a établi en fait le motif du congé signifié
alalocataire. Le premier moyen du recours serévéle mal fondé.



E.4

Dans un second grief, larecourante fait valoir uneviolation del' art. 271 CO . A son sens, le
motif de congé allégué par I'intimée n'est pas digne de protection.

E.41

Dans un premier temps, larecourante revient sur laréalité du motif de congé invoqué,
lequel ne constituerait qu'un prétexte fallacieux; elle soutient que le but de la bailleresse
était, enrésiliant le bail, de sapproprier laclientéle de lalocataire, ce qui est abusif.

Cefaisant, larecourante remet en cause, sous le couvert del’ art. 271 CO, le motif du
congeé tel que constaté par la cour cantonale ala suite d'une appréciation des preuves dénuée
d'arbitraire, comme on vient de le voir (consid. 3.3). Le grief est irrecevable dans cette
mesure.

E.4.2

Dans la seconde articulation du moyen fondé sur laviolation del' art. 271 CO, la
recourante considere comme abusif le motif de congé résidant dans la volonté d'offrir des
produits alimentaires de marque et d'une gamme supérieure, "en raison de son manque de
Sérieux et de son caractére vague'. Elle se prévaut a cet égard de deux arréts du Tribunal
fédéral. D'une part, le projet de la bailleresse pour I'emplacement litigieux ne serait pas
suffisamment mar et élaboré (cf. ATF 140 |11 496 ). D'autre part, le changement de standing
souhaité par I'intimée, impliguant un changement d'exploitant, ne répondrait pas a un intérét
suffisamment concret et sérieux pour justifier larésiliation du bail (cf. arrét 4A_529/2014
du 23 janvier 2015).

L'exigence d'un projet suffisamment mdr et élaboré au moment de larésiliation du bail a été
posée par lajurisprudence en rapport avec des congés notifiés en vue de travaux de
transformation ou de rénovation; dans ces cas-1a, le projet en cause doit permettre en effet
de constater concrétement si la présence du locataire entrave les travaux ou engendre des
complications, des colts supplémentaires ou des retards dans les travaux envisagés, a défaut
de quoi le congé est abusif (ATF 140 |11 496 consid. 4.2.2 p. 499; 142 111 91 consid. 3.2.1
p. 93; cf. également consid. 4.2 non publié del' ATF 143 111 344 ). Le présent cas ne
sinscrit pas du tout dans une telle constellation, de sorte que la jurisprudence invoquée par
larecourante ne lui est d'aucun secours.

Cela étant, le congé litigieux a été donné a la suite d'un changement dans la stratégie
commerciale de labailleresse, qui entend améliorer le standing du magasin par I'apport de
marqgues haut de gamme, y compris dans le secteur aimentaire. La bailleresse cherche ains
a adapter la maniére d'exploiter son commerce selon ce gu'elle juge le plus conforme a ses
intéréts, ce qui n'est en soi pas critiquable. Cette démarche se traduit concrétement par la
renonciation a offrir, sous la propre enseigne de |'intimée, des sushis et autres produits
asiatiques aisément accessibles ailleurs, au profit de produits alimentaires vendus sous une
marque prestigieuse spécifigue. Contrairement au cas envisagé dans I'arrét du 23 janvier
2015 invoqué par larecourante, I'intérét de la bailleresse arésilier le bail apparait ains
suffisamment sérieux et concret.

C'est le lieu de préciser que les circonstances examinées dans I'arrét susmentionné ne sont
pas comparables au cas présent. En effet, le bailleur ayant notifié e congé n'était pas,
comme en |'espece, un commercant désireux d'améliorer le standing de son entreprise, mais
cherchait a adapter "l'image" de son bien immobilier al'évolution du quartier qui avait vu



plusieurs entreprises prestigieuses sy implanter récemment; or, ce motif ne répondait pas a
un intérét suffisamment concret et sérieux pour justifier larésiliation du bail portant sur un
établissement public, déslors que e bailleur ne prévoyait pas de modifier 1a destination des
locaux, qu'il ne mettait pas en avant des considérations économiques et qu'une mutation tres
importante du quartier n'était pas établie (consid. 3).

En conclusion, il apparéit que le congé ordinaire notifié par I'intimée répond a un intérét
objectif, sérieux et digne de protection et qu'il ne contrevient des lors pas aux regles de la

bonne foi. Il sSensuit que la cour cantonale n'a pas méconnu |' art. 271 CO en n‘annulant pas
larésiliation du 28 juillet 2014.

E.5
Sur le vu de ce qui précede, le recours doit étre rejeté dans lamesure ou il est recevable.

Larecourante, qui succombe, prendraa sa charge lesfraisjudiciaires (art. 66a. 1LTF). I
n'est pas alloué de dépens al'intimée, qui n'a pas été invitée a se déterminer sur le recours.

Export aus OpenCaseLaw (CCOQ). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht verdffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



