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Regeste

bail aloyer; résiliation | Droit des contrats

Erwagungen

E.1

Lesart. 273 a. 1 et 274f al. 2 CO conférent un droit d'action ayant pour objet de faire
constater, avec |'autorité de la chose jugée, la validité ou, au contraire, lanullité ou
I'inefficacité d'une résiliation de bail (cf. Martin Usteri et a., Schweizerisches Mietrecht:
Kommentar, 2e éd., Zurich 1998, ch. 20 ad art. 274g CO ). L'arrét de la Chambre d'appel est
un jugement final concernant cette action (‘art. 90 LTF ), rendu en derniere instance
cantonale (art. 75a. 1 LTF ). Dans une contestation portant sur la validité d'une résiliation
de bail, lavaleur litigieuse est égale au loyer de |a période minimum pendant laquelle le
contrat subsiste si larésiliation n'est pas valable, période qui sétend jusqu'a la date pour
laquelle un nouveau congé peut étre donné; il faut prendreici en considération, sil y alieu,
la période de protection de trois ans dés la fin de la procédure judiciaire qui est prévue par I'
art. 271aa. 1let. e CO (ATF 11111 384 consid. 1 p. 386; voir aussi ATF 119 11 147
consid. 1 p. 149). En I'espece, le minimum de 15'000 fr. (art. 74 a. 1let. aLTF) est donc
atteint. Le recours est formé par une partie qui a pris part al'instance précédente et
succombé dans ses conclusions (art. 76 al. 1 LTF); il aété introduit en temps utile ( art.
100a.1LTF) et danslesformesrequises (art. 42 a. 1 a3 LTF). Lerecours peut étre
exercé pour violation du droit fédéral (art. 95 let. aLTF ). Le Tribunal fédéral applique ce
droit d'office, hormis les droits fondamentaux ( art. 106 LTF). Il n'est pas|lié par
I'argumentation des parties et il apprécie librement la portée juridique des faits; il Sen tient
cependant, d'ordinaire, aux questions juridiques que la partie recourante souleve
conformément aux exigences légales relatives alamotivation du recours (art. 42a. 2 LTF;
ATF 13311 249 consid. 1.4.1 p. 254). Il conduit son raisonnement juridique sur la base des
faits constatés dans la décision attaquée (art. 105a. 1 LTF ). Contrairement al'opinion de
la demanderesse, |'argumentation présentée par son adverse partie ne sécarte pas
sensiblement des constatations déterminantes et elle est donc pleinement recevable.

E.2

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 protege 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 protégeé en cas de disproportion grossiere 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 procede ala
fois du principe de labonnefoi et de I'interdiction de I'abus de droit, respectivement



consacréspar lesal. 1 et 2 del' 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; 31 consid. 4ap. 32; voir aussi ATF
135111 112 consid. 4.1 p. 119). En regle générale, le congé donné pour un motif d'ordre
économique est conciliable avec les régles de labonne foi, et e locataire n'est pas autorisé a
réclamer I'annulation du congé que le bailleur lui signifie parce qu'il espére obtenir, d'un
nouveau locataire, un loyer plus élevé mais néanmoins compatible avec I' art. 269 CO qui
réprime les loyers abusifs ( ATF 120 11 105 consid. 3b/bb p. 110). Elucider le motif d'un
congeé reléve de la constatation des faits (ATF 115 11 484 consid. 2b p. 486; arrét
4C.61/2005 du 27 mai 2005, consid. 4.1, SJ1 2006 | 34 p. 35), de sorte que, en principe, ce
point échappe au contrdle du Tribunal fédéral. Sur la base d'un arrét de la Cour de céans et
deladoctrine qui y est citée, la Chambre d'appel retient que le bailleur adopte une attitude
contradictoire, incompatible avec les régles de labonne foi, lorsqu'il résilie le bail en raison
defaits qui lui étaient connus lors de la conclusion de ce contrat, ou qu'il atolérés durant
une longue période (arrét 4A_583/2008 du 23 mars 2009, consid. 5.1). La Chambre
constate qu'en I'espéce, I'affectation des locaux a un restaurant, avec les nuisances et
inconvénients qui peuvent éventuellement en résulter pour le voisinage, était bien connue
de la défenderesse lorsgue celle-ci aconclu les baux de 1982 et de 1991. En conséquence,
selon sa décision, la demanderesse est fondée a réclamer I'annulation du congé que I'autre
partie lui a donné en vue de faire cesser cette affectation.

E.3

Il est en principe loisible au bailleur d'insérer, dans le bail de locaux commerciaux et avec
I'acceptation du locataire, des clauses destinées a déterminer les activités qui seront admises
dans ces locaux; les clauses de ce genre peuvent avoir pour but, notamment, de définir
I'ambiance ou le caractére de I'immeuble, ou de prévenir des conflits de voisinage ( ATF
132111 109 consid. 5 p. 114). En I'espece, les locaux ont été conventionnellement destinés a
I'exploitation d'un restaurant. A supposer que le bailleur promette d'abord de maintenir
I'affectation convenue sans limite de durée, il pourrait se délier en faisant valoir que le droit
civil fédéral ne reconnait pas les contrats conclus « pour I'éternité » ( ATF 93 11 290 consid.
7 p. 300; 127 11 69 consid. 5b p. 77 in medio; 131 | 321 consid. 5.5p. 329). L' art. 271 4. 1
CO ne saurait donc, non plus, avoir pour effet dinterdire indéfiniment au bailleur, aprés
I'expiration de la durée convenue pour le contrat et aussi longtemps que le locataire ne
consent pas a accepter un congé, de modifier I'affectation qu'il avait auparavant choisie ou
agréée pour les locaux, celaau seul motif que |'affectation initiale a été acceptée par lui lors
de laconclusion du contrat. Il est vrai que le bailleur montre une attitude objectivement
contradictoire sil déclare ne plus vouloir ce que, pourtant, il voulait ou acceptait au moment
de la conclusion du contrat, mais ce changement d'intention ne contrevient pas ipso facto
aux regles de labonne foi. En I'occurrence, il faut prendre en considération que les activités
exercées dans e centre de Geneve ont profondément évolué depuis 1912, et que le secteur
ou se trouve I'immeuble concerné, particuliérement apprécié, a acquis un indiscutable
prestige. Il se peut que les nuisances d'un restaurant, quoique normales et prévisibles, y
soient moins aisément tol érées aujourd'hui qu'autrefois. La défenderesse a allégué des
inconvénients dont d'autres locataires se sont parfois plaints, tels que des odeurs de cuisine.
Il se peut aussi qu'une modification de |'affectation du rez-de-chaussée, selon latendance
observée dans le secteur, accroisse encore le potentiel des autres locaux existant dansle
bétiment. Dans ces conditions, il n'apparait pas que I'intention de réaliser cette modification,
manifestée par la défenderesse pres de quinze ans apres la conclusion du bail aloyer le plus



récent, soit incompatible avec lesregles de labonne foi. La présente affaire se distingue
nettement de celle alaquelle la Chambre d'appel fait référence, ou le bailleur, aprés avoir
remis en location un rez-de-chaussée pour I'exploitation d'un restaurant, avait installé son
filsau premier étage et prétendait résilier le contrat en raison des nuisances dont ce dernier
faisait éat. En réalité, il faut admettre quel’ art. 271 al. 1 CO laisse subsister, en principe, le
droit du bailleur derésilier le contrat dans le but d'adapter |a maniére d'exploiter son bien,
selon ce qu'il juge le plus conforme a ses intéréts (RICHARD BARBEY,, Protection contre
les congés concernant les baux d'habitation et de locaux commerciaux, 1991, p. 120 n° 36).
On ad4ailleurs vu que le bailleur peut |égitimement vouloir se procurer un rendement plus
€levé. Cette disposition |égale ne permet pas non plus d'opposer au bailleur les aspects
éventuellement regrettables que peut présenter, du point de vue de I'intérét général,
I'évolution des activités et des commerces pratiqués dans le centre de laville.

E.4

La Chambre d'appel n'a pas examiné si les régles de droit public du plan de site de larade
sopposent de toute maniéere, selon lathése de la demanderesse, au changement d'affection
voulu par la défenderesse. A supposer que le changement soit de toute évidence exclu par
cesregles, le congé devrait probablement étre jugé pour ce motif inconciliable avec les
regles de labonnefoi (cf. arrét 4P.274/2004 du 24 mars 2005, consid. 3.3). Toutefois, selon
le témoignage d'une collaboratrice de I'office cantonal du patrimoine et des sites, recueilli
par le Tribunal des baux et loyers, le plan de site de larade n'exclut pas ce changement
d'affectation.

E.5

Il n'apparait pas qu'une violation des regles de labonne foi soit par ailleurs imputable ala
défenderesse. En particulier, bien que larésiliation du contrat soit de nature a entrainer des
consequences pénibles pour la demanderesse, parce que celle-ci ne trouvera peut-étre pas de
locaux de remplacement adéquats dans le centre de Genéve, on ne constate pas de
disproportion grossiére dans les intéréts en présence. |l faut observer a ce sujet quele
bailleur est tres fréqguemment aussi |e propriétaire de la chose louée, et quil aacetitre un
lien apriori perpétuel avec ce bien, tandis que le locataire, lui, ne peut se trouver que dans
un rapport temporaire. C'est pourquoi |'intérét du bailleur a exploiter 1a chose de lamaniére
la plus favorable pour lui est en principe prépondérant. Au regard del' art. 271 al. 1 CO,
seules des circonstances particuliéres, qui n‘apparaissent pas dans la présente affaire,
peuvent justifier que cet intérét doive céder le pas acelui du locataire. La défenderesse a
indiqué n'avoir aucun projet précis pour |'affectation future des locaux, mais son intérét ala
modifier ne sen révele pas pour autant futile; elle ignore d'ailleurs a quelle date les locaux
lui seront effectivement restitués et elle n'‘est donc guere en mesure, dans cette situation,
d'éaborer un projet plus concret. || Sensuit que I'autre partie n'est pas fondée a réclamer
I'annulation de larésiliation communiquée le 4 mai 2006; celle-ci est au contraire valable.

E.©6

Aux termesdesart. 272 al. 1 et 272b a. 1 CO, lelocataire peut demander |a 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 les
justifient pas. Dans cette limite de temps, |e juge peut accorder une ou deux prolongations.
Lejuge apprécie librement, selon les régles du droit et de I'équité (art. 4 CC), sil y alieu
de prolonger le bail et, dans I'affirmative, pour quelle durée. 1l 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. Il lui incombe de prendre en
considération tous les ééments du cas particulier, tels que la durée du bail, la situation
personnelle et financiére de chagque partie, leur comportement, de méme que la situation sur
le marché locatif local (art. 272 al.2 CO; ATF 135111 121 consid. 2 p. 123; 125 111 226
consid. 4b p. 230). Selon les constatations du Tribunal des baux et loyers, lademanderesse a
vainement entrepris de nombreuses démarches afin de trouver des locaux de remplacement.
Cette partie aaussi affirmé, par sa représentante al'audience de ce tribunal, qu'elle
n'‘envisage pas d'exploiter son restaurant ailleurs. La défenderesse se prévaut de cette
déclaration pour sopposer atoute prolongation du contrat. Néanmoins, compte tenu que la
demanderesse est menacée de devoir suspendre son activité et que la réaffectation des
locaux actuels ne présente aucune urgence pour la défenderesse, il sejustifie que le contrat
soit prolongé de la durée maximum de six ans prévue par laloi, afin que lalocataire puisse
poursuivre larecherche de locaux de remplacement appropriés.

E.7

Compte tenu qu'aucune des parties n'obtient entierement gain de cause, I'émolument
judiciaire seraréparti par moitié entre elles et les dépens seront compenseés.

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



