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Regeste

bail aloyer; résiliation | Droit des contrats

Erwagungen

E.1l

L es deux recours étant dirigés contre laméme décision, il y alieu de joindre les causes et de
statuer par un arrét unique.

E.2

L es conditions de recevabilité du recours en matiere civile sont satisfaites, notamment a
raison de lavaleur litigieuse. Le recours est ouvert pour violation du droit fédéral (art. 95
let. aLTF). Le Tribunal fédéral doit conduire son raisonnement juridique sur la base des
faits constatés dans la décision attaquée (art. 105a. 1 LTF); il peut toutefois compléter ou
rectifier méme d'office les constatations de fait qui se révelent manifestement inexactes,
c'est-a-dire arbitraires aux termesdel’ art. 9 Cst. (art. 105a. 2LTF; ATF 1411V 249
consid. 1.3.1 p. 253; 140 111 264 consid. 2.3 p. 266; 137 | 58 consid. 4.1.2 p. 62). La partie
recourante est autorisée a attaquer des constatations de fait ainsi irréguliéres si la correction
du vice est susceptible d'influer sur le sort de lacause (art. 97 a. L LTF). Il lui incombe
alors d'indiquer de fagcon précise en quoi les constatations critiquées sont contraires au droit
ou entachées d'une erreur indiscutable; les critiques dites appellatoires, tendant simplement
aune nouvelle appréciation des preuves, sont irrecevables (ATF 133 11 249 consid. 1.4.3 p.
254; voir aussi ATF 141 1V 249 consid. 1.3.1 p. 253; 140 111 264 consid. 2.3 p. 266; 137 |
58 consid. 4.1.2 p. 62).

E.3

Il est constant que lors du congé litigieux, les parties étaient liées par un contrat de bail a
loyer soumis aux art. 253 et ss CO. A titre principal, |a contestation porte sur I'annulation de
cecongé. Aux termesdel’ art. 271 a. 1 CO, larésiliation d'un bail d'habitation ou de
locaux commerciaux est annulable lorsqu'elle contrevient aux regles de la bonne foi. Cette
disposition protége le locataire, notamment, contre le congé purement chicanier qui ne
répond a aucun intérét objectif, sérieux et digne de protection, et dont le motif n'est qu'un
prétexte. Le locataire est aussi protégé en cas de disproportion grossiére des intéréts en
présence; il I'est également lorsgue le bailleur use de son droit de maniére inutilement
rigoureuse ou adopte une attitude contradictoire. La protection ainsi conférée procéde ala
fois du principe de labonnefoi et de I'interdiction de I'abus de droit, respectivement
consacréspar lesal. 1 et 2del' art. 2 CC ; il n'est toutefois pas nécessaire que I'attitude de la
partie donnant congé al'autre constitue un abus de droit « manifeste » aux termes de cette
derniére disposition ( ATF 120 11 105 consid. 3 p. 108; 120 11 31 consid. 4ap. 32; voir auss
ATF 140 111 496 consid. 4.1 p. 497; 138 111 59 consid. 2.1 p. 61/62). Lavalidité d'un congé



doit étre appréciée en fonction des circonstances présentes au moment de cette
manifestation de volonté ( ATF 142 111 91 consid. 3.2.1 p. 92/93; ATF 140 111 496 et 138111
59, ibid.). En I'espece, le congé est motivé par I'intention de remplacer la demanderesse,
dans leslocaux loués, par W. SA qui y pratiquerala méme activité commerciale.
A I'appui de son recours en matiére civile, la demanderesse soutient que ce remplacement
ne répond pour la défenderesse a aucun intérét économique ou financier digne de
considération, qu'il sagit d'un procédé déloyal destiné ala spolier de saclientéle et a capter
le fruit des efforts qu'elle a déployés durant de nombreuses années pour développer son
entreprise, et que la défenderesse use aussi de représailles par suite de la demande de baisse
de loyer présentée en décembre 2008. Elle allégue que la directrice du centre commercia a
conservé a son encontre un « fort ressentiment » depuis cette demande et qu'elle a
activement et personnellement contribué a stimuler I'intérét de W. SA pour le
centre commercial de.... La Cour dejustice n'a pas constaté I'intention malveillante que la
demanderesse impute a la directrice du centre commercial. Cette partie propose inutilement
sa propre appreéciation des témoignages recueillis par le Tribunal des baux et loyers; son
exposé est manifestement inapte a mettre en évidence une lacune indiscutable dans les
constatations qui lient le Tribunal fédéral selon ' art. 105a. 1 LTF . Pour le surplus, chacun
des cocontractants est en principe libre de mettre fin aun bail aloyer de durée indéterminée
conformément al' art. 266aal. 1 CO, c'est-a-dire en observant les délais et termes de
résiliation légaux ou convenus. L' art. 271 a. 1 CO ne tend pas a supprimer laliberté du
bailleur derésilier le contrat, mais seulement a protéger le locataire contre d'éventuels abus

de cette liberté. La défenderesse et W. SA appartiennent |'une et 'autre au groupe
u. . Du point de vue économique, le remplacement de la demanderesse par
W. SA conduirale groupe U. aoffrir lui-méme les prestations d'un

fitness au public, par I'entremise de I'une de ses propres sociétés et dans un centre
commercial qui lui appartient, au lieu de louer a un groupe tiers des surfaces consacrées a
cette activité. Lalogique économique de cette opération est évidente et indiscutable; il n'est
donc pas question d'un congé chicanier et dépourvu de motif objectif. Le congé ne saurait
étre jugé déloyal et abusif pour cette seule raison que W. SA bénéficiera
effectivement et d'emblée d'une clientele déja habituée ala présence d'un fitness a
I'emplacement concerné. La défenderesse sest engagée envers la demanderesse pour une
duréeinitiale de dix ans qui sest entierement écoulée; ses devoirs de loyauté ne sétendent
pas au dela. La demanderesse ayant accepté cette duréeinitiale, elle aauss accepté que sa
cocontractante puisse plus tard, le cas échéant, résilier le contrat en vue de faire prévaloir
ses propres intéréts au détriment des siens. Ainsi, elle échoue a mettre en évidence une
application éventuellement incorrecte de ' art. 271 a. 1 CO, ce qui entraine le rejet de ses
conclusions principales.

E.4

A titre subsidiaire, la contestation porte sur la prolongation du bail. Aux termes des art. 272
a.let272bal. 1 CO, lelocataire peut demander la prolongation d'un bail de locaux
commerciaux pour une durée de six ans au maximum, lorsgue lafin du contrat aurait pour
lui des conséguences pénibles et que les intéréts du bailleur ne lesjustifient pas. Dans cette
limite de temps, le juge peut accorder une ou deux prolongations. Le juge apprécie
librement, selon les regles du droit et de I'équité, Sil y alieu de prolonger le bail et, dans
I'affirmative, pour quelle durée. |l doit procéder ala pesée des intéréts en présence et tenir
compte du but d'une prolongation, consistant a donner du temps au locataire pour trouver
des locaux de remplacement. |1 lui incombe de prendre en considération tous les é éments



du cas particulier, tels que la durée du bail, la situation personnelle et financiére de chague
partie, leur comportement, ainsi que I'état du marché locatif local ( art. 272 al. 2 CO ; ATF
136 111 190 consid. 6 p. 195; 135 111 121 consid. 2 p. 123; 125 111 226 consid. 4b p. 230). Le
Tribunal fédéral ne contrdle qu'avec réserve une décision prise dans |'exercice du pouvoir
d'appréciation. Il intervient lorsque lajuridiction cantonale s'écarte sans raison des regles
établies en lamatiére par ladoctrine et la jurisprudence, ou lorsqu'elle Sappuie sur des faits
qui, dans le cas particulier, ne devaient jouer aucun role, ou encore lorsqu'elle ignore des
éléments qui auraient absolument da étre pris en considération; en outre, le Tribunal fédéral
redresse les décisions rendues en vertu d'un pouvoir d'appréciation lorsgu'elles aboutissent a
un résultat manifestement injuste ou a une iniquité choguante ( ATF 138 111 252 consid. 2.1
p. 254; 136 111 278 consid. 2.2.1 p. 279; 135111 121 consid. 2 p. 123). Selon I'appréciation
de la Cour de justice, la défenderesse n'a aucun besoin impérieux d'intégrer rapidement

W. SA ason centre commercial. La demanderesse a pu amortir sesfrais
dinstalation initiaux. Elle aplus tard exposé des frais d'entretien des locaux mais elle n'a
alors réclamé ala défenderesse aucune garantie de pouvoir les amortir sur une certaine
durée. D'autres frais ont porté sur des biens meubles que |a demanderesse pourra déplacer et
utiliser dans d'autres locaux. Cette partie n'a pas cherché de locaux de remplacement alors
gu'il existe de nombreuses surfaces commerciales vacantes dans les environs de... et de....
Enfin, ladurée de cinq ans accordée par le Tribunal des baux et loyers tient adéguatement
compte du risque de perte de clientéle, de sorte que cette durée est confirmée. La présence
de nombreuses surfaces commercial es vacantes dans les environs de... et de... n'est pas mise
en doute par lademanderesse. La Cour n'a cependant pas constaté que certaines de ces
surfaces présentent des caractéristiques effectivement appropriées al'exploitation d'un
fitness. Le risgue d'une perte de clientél e consécutive a un déménagement est incontestable
car les usagers d'un fitness accordent une grande importance a son emplacement. Mieux
gu'une prolongation de deux ans seulement, une prolongation plus importante peut mettre la
demanderesse en mesure de trouver des locaux de remplacement aux caractéristiques
réellement appropriées, de plus voisins de |'emplacement actuel, de maniére aréduire le
plus possible le risque de perte de clientéle. La défenderesse affirme donc atort que la Cour
ait perdu de vue le but d'une prolongation du contrat, consistant a donner du temps au
locataire pour trouver des locaux de remplacement. La demanderesse n'a certes pas cherché
deslocaux de remplacement mais cet é ément d'appréciation ne saurait étre surestimeé car la
contestation du congé pouvait présenter certaines chances de succes. En définitive, ladurée
de cing ans confirmée par la Cour semble trés importante, donc trés favorable ala
demanderesse, mais elle sinscrit néanmoins dans les limites du pouvoir d'appréciation
reconnu alajuridiction cantonale. Il sensuit que les deux recours sont privés de fondement
et doivent étre rejetés.

E.5

L'émolument a percevoir par le Tribunal fédéral doit étre réparti par moitié€ entre les parties
et les dépens doivent étre compenseés.
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