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Erwagungen

E.11

L'appel est recevable contre les décisions finales et |es décisions incidentes de premiere
instance (art. 308 a. 1 let. a CPC). Dans les affaires patrimoniales, |'appel est recevable si la
valeur litigieuse au dernier état des conclusions est de 10000 fr. au moins (art. 308 a. 2
CPC).

Selon lajurisprudence constante du Tribunal fédéral, les contestations portant sur I'usage
d'une chose louée sont de nature pécuniaire (arrét du Tribunal fédéral 4C_310/1996 du 16
avril 1997, in SJ1997 p. 493 consid. 1).

Dans une contestation portant sur lavalidité d'une résiliation de bail, lavaleur litigieuse est
égale au loyer de la période minimum pendant laquelle le contrat subsiste nécessairement si
larésiliation n'est pas valable, période qui sétend jusqu'ala date pour laguelle un nouveau
congeé peut étre donné ou |'a effectivement été. Lorsque le bail bénéficie de la protection
contre les congés des art. 271 ss CO, il convient, sauf exceptions, de prendre en
considération la période
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par I'art. 271aal. 1 let. e CO (ATF 137 111 389 136 111 196 consid. 1.1; arréts du Tribunal
fédéral 4A_367/2010 du 4 octobre 2010 consid. 1.1; 4A_127/2008 du

E.12
Selon I'art. 311 a. 1 CPC, I'appel, écrit et motivé, est introduit aupres de I'instance d'appel
dans les trente jours a compter de la notification de la décision.

Interjeté dans le délai et suivant laforme prescrits par laloi (art. 130, 131, 311 al. 1 CPC),
I'appel est donc recevable.

E.13

La Cour dejustice revoit la cause avec un plein pouvoir d'examen (art. 310 CPC; HOHL,
Procédure civile, tome 11, 2010, n. 2314 et 2416).

E.2

juin 2008 consid. 1.1; 4A_516/2007 du 6 mars 2008 consid. 1.1).

En I'espece, les loyers annuels cumul és, charges non comprises, des quatre baux a loyer
sélevent a58'716 fr. La procédure cantonale sachevera avec I'arrét que prononcerala

Chambre de céans. En prenant en compte la période de trois ans aprées cet arrét, la valeur
litigieuse est largement supérieure a 10'000 fr.

Lavoie del'appel est ainsi ouverte.



E.21

La Cour examine, en principe, d'office larecevabilité des faits nouvellement allégués et des
pieces produites en appel (REETZ/HILBER, Kommentar zur Schwei zerischen
Zivilprozessordnung, 3eme éd. 2016, n. 26 ad art. 317 CPC).

Selon I'art. 317 al. 1 CPC, lesfaits et les moyens de preuves nouveaux ne sont pris en
considération en appel que sils sont invoqués ou produits sans retard (let. a) et silsne
pouvaient pas étre invogqués ou produits devant la premiére instance bien que la partie qui
Sen prévaut ait fait preuve de diligence (let. b).

Les deux conditions sont cumul atives.

Si les moyens de preuve nouvellement offerts se rapportent a des faits survenus avant la
cléture de la procédure probatoire de premiere instance, la question a résoudre pour
déterminer si la condition de l'art. 317 a. 1 CPC est remplie consiste a savoir si le moyen de
preuve n'aurait pas pu étre obtenu avant la cl6ture des débats principaux de premiere
instance. Il ne suffit pas que la partie intéressee |'ait obtenu ensuite, ni qu'elle affirme, sans
le démontrer, qu'elle n'y a pas eu acces auparavant, ou qu'elle ne pouvait pas se rendre
compte de la nécessité de le produire antérieurement (arrét du Tribunal fédéral 5A_86/2016
du 5 septembre 2016 consid. 2.2).

Il appartient donc au plaideur de faire preuve de la diligence requise, ce qui implique
notamment d'exposer précisément les raisons pour lesgquelles le moyen de preuve n'a pas pu
étre produit en premiéere instance (arrét du Tribunal fédéral 5A_445/2014 du 28 aolt 2014
consid. 2.1).
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A celasgjoute qu'en appel, les nova doivent, en regle générale, étre introduits dans le cadre
du premier échange d'écritures. |Is peuvent I'étre exceptionnellement a un stade ultérieur,
aux conditions de I'art. 317 al. 1 CPC. Tel est notamment le cas lorsque |'autorité d'appel a
ordonné un second échange d'écritures (art. 316 al. 2 CPC) ou des débats (art. 316 al. 1
CPC) ou encore si ellelaisse le dossier de coté sans clore formellement I'instruction. En
revanche, a partir du début des délibérations, les parties ne peuvent plus introduire de nova,
méme si les conditions de I'art. 317 al. 1 CPC sont réunies. La phase des délibérations
débute des la cl6ture des débats, Sil y en aeu, respectivement des que I'autorité d'appel a
communiqué aux parties gue la cause a été gardée ajuger (arrét du Tribunal fédéral

4A 511/2016 du 2 mai 2017 consid. 2.3.2).

E.22

En I'espece, lapiece n° 39 de I'appelant n'est pas recevabl e puisque cette derniére aurait pu
étre produite devant I'instance précédente dés lors qu'il sagit d'un courrier de larégie du 29
mai 2006. L 'appelant n'a donc pasfait preuve de la diligence requise en produisant cette
piéce et en invoquant ces faits seulement au stade de I'appel. Ceux-ci seront donc écartés de
la procédure.

Les pieces 40 et 41 produites par I'appelant dans le respect des conditions posées par |'art.
317 al. 1 CPC rappel ées ci-dessus sont recevables, ainsi que les allégués de fait sy
rapportant.



L'échange de courriels intervenu entre larégie et le voisin de I'intimée est irrecevable, car
produit par I'intimée aprés que la cause ait été gardée a juger.

E.3

Dans un premier grief, I'appelant reproche au Tribunal d'avoir retenu atort que les congés
étaient annulables en vertu del'art. 271 a. 1 CO.

Selon lui, le Tribunal aurait procédé a une constatation et a une appréciation inexacte des
faits et des preuves, en retenant atort que le bailleur se serait substitué a l'intimée pour
décider asaplace s elle pouvait continuer a exercer son activité dans les locaux loués
pendant les travaux de surélévation prévus et en lui reprochant de ne sétre prévalu de
I'augmentation des colts qu'au moment des plaidoiries finales.

E.311

Lorsque le bail est de durée indéterminée, ce qu'il est lorsgu'il contient une clause de
reconduction tacite, chaque partie est en principe libre de résilier le contrat pour la
prochaine échéance convenue en respectant le délai de congé prévu (cf. art. 266a al. 1 CO;
ATF 140111 496 consid. 4.1; 138111 59 consid. 2.1). Le bail est en effet un contrat qui
n'oblige les parties que jusqu'a l'expiration de la période convenue; au terme du contrat, la
liberté contractuelle renait et chacune alafaculté de conclure ou non un nouveau contrat et
de choisir son cocontractant (arréts du Tribunal fédéral 4A_484/2012 du 28 février 2013
consid. 2.3.1; 4A_167/2012 du 2 ao(t 2012 consid. 2.2; 4A_735/2011 du 16 janvier 2012
consid. 2.2). Larésiliation ordinaire du bail ne suppose pas I'existence d'un motif
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C/15947/2015 derésiliation particulier (art. 266aa. 1 CO), et ce mémesi elle entraine des
consequences pénibles pour le locataire (ATF 140 I11 496 consid. 4.1; 138 |11 59 consid.
2.1).

En principe, le bailleur est libre de résilier le bail, notamment dans |e but d'adapter la
maniére d'exploiter son bien selon ce qu'il juge le plus conforme a sesintéréts (ATF 136 111
190 consid. 3), pour effectuer des travaux de transformation ou de rénovation (ATF 142 11
91 consid. 3.2.2 et 3.2.3; 140 |11 496 consid. 4.1), pour des motifs économiques (arréts du
Tribunal fédéral 4A_293/2016 du 13 décembre 2016 consid. 5.2.1 et 5.2.3; 4A_475/2015
du 19 mai 2016 consid. 4.1 et 4.3; ATF 120 Il 105 consid. 3b/bb), ou encore pour utiliser
les locaux lui-méme ou en faveur de ses proches parents ou alliés (arréts du Tribunal fédéral
4A 198/2016 du 7 octobre 2016 consid. 4.3 et 4.5; 4A_18/2016 du 26 aolt 2016 consid. 3.3
et 4).

E.3.12

Laseule limite alaliberté contractuelle des parties découle des régles de labonne foi, a
savoir que lorsque le bail porte sur une habitation ou un local commercial, le congé est
annulable lorsgu'il contrevient aux régles de labonnefoi (art. 271 a. 1 CO; cf. également
art. 271aCO; ATF 140 111 496 consid. 4.1; 138 111 59 consid. 2.1).

La protection conférée par |'art. 271 CO procéde donc alafois du principe de la bonne foi
(art. 2al. 1 CC) et del'interdiction de I'abus de droit (art. 2 al. 2 CC).

Les cas typiques d'abus de droit (art. 2 al. 2 CC), asavoir |'absence d'intérét al'exercice d'un
droit, I'utilisation d'une institution juridique contrairement a son but, la disproportion
grossiére des intéréts en présence, I'exercice d'un droit sans ménagement et I'attitude



contradictoire, permettent de dire si le congé contrevient aux régles de labonne foi au sens
del'art. 271 a. 1 CO (ATF 120 Il 105 consid. 3; sur les cas typiques d'abus de droit: ATF
135111 162 consid. 3.3.1). || n'est toutefois pas nécessaire que |'attitude de la partie donnant
congé al'autre constitue un abus de droit "manifeste” au sensdel'art. 2a. 2 CC (ATF 136
[11 190 consid. 2 et les arréts cités). Aingi, le congé doit étre considéré comme abusif
lorsgu'il ne répond & aucun intérét objectif, sérieux et digne de protection (ATF 135 111 112
consid. 4.1). Tel est le cas lorsgue le congé apparait purement chicanier, lorsqu'il est fondé
sur un motif qui ne constitue manifestement qu'un prétexte ou lorsque sa motivation est
lacunaire ou fausse (ATF 140 |11 496 consid. 4.1; 136 111 190 consid. 2; 135111 112 consid.
4.1).

Lesreglesdelabonnefoi (art. 2 al. 1 CC) qui régissent le rapport de confiance inhérent ala
relation contractuelle permettent aussi d'obtenir I'annulation du congé si le motif sur lequel
il repose savere incompatible avec elles (ATF 120 [1 105 consid. 3a).
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E.3.13

Le but de laréglementation de I'art. 271 CO est donc uniguement de protéger le locataire
contre des résiliations abusives. Un congé n'est pas contraire aux regles de la bonne foi du
seul fait que larésiliation entraine des conséguences pénibles pour le locataire (ATF 140 111
496 consid. 4.1) ou que l'intérét du locataire au maintien du bail parait plus important que
celui du bailleur ace qu'il prenne fin (arréts du Tribunal fédéral 4A_297/2010 du 6 octobre
2010 consid. 2.2; 4A_322/2007 du 12 novembre 2007 consid. 6). Pour statuer sur lavalidité
d'un congé, il ne faut examiner que l'intérét qu'ale bailleur a récupérer son bien, et non pas
procéder a une pesée entre I'intérét du bailleur et celui du locataire arester dans les locaux;
cette pesée des intéréts n'intervient que dans I'examen de la prolongation du bail (arréts du
Tribunal fédéral 4A_18/2016 du 26 ao(t 2016 consid. 3.2; 4A_484/2012 du 28 février 2013
consid. 2.3.1 et les arréts cités).

Pour pouvoir examiner si le congé ordinaire contrevient ou non aux régles de labonnefai, il
faut déterminer quel est le motif de congé invoqué par le bailleur.

Pour cefaire, il faut se placer au moment ou le congé a été notifié (ATF 140 |11 496 consid.
4.1; 138111 59 consid. 2.1). Desfaits survenus ultérieurement ne sont en effet pas
susceptibles d'influer a posteriori sur cette qualification; tout au plus peuvent-ils fournir un
éclairage sur les intentions du bailleur au moment de larésiliation (ATF 138 111 59 consid.
2.1 infine; arréts du Tribunal fédéral 4A_67/2016 du 7 juin 2016 consid. 6.1; 4A_430/2013
du 14 février 2014 consid. 2; 4A_623/2010 du 2 février 2011 consid. 2.4).

E.314

Envertu del'art. 271 a. 2 CO, le congé ne doit étre motivé que si |'autre partie le demande.
Lamotivation du congé revét toutefois une importance décisive lorsgu'il sagit de décider si
le congé est contraire aux regles de labonnefoi (art. 271 al. 1 CO). Lamotivation peut en
principe encore étre indiquée devant le tribunal de premieére instance, la maxime inquisitoire
simple étant applicable (art. 229 al. 3, 247 al. 2 let. aenrelation avec I'art. 243 al. 2 let. ¢
CPC; ATF 138111 59 consid. 2.3). La détermination du sens et de |a portée du motif
seffectue conformément aux principes généraux en matiére d'interprétation des
manifestations de volonté (ATF 127 |11 444 consid. 1d). Il ne faut donc pas sarréter aux



expressions ou dénominations inexactes dont le bailleur apu se servir (art. 18 al. 1 CO).

Il sagiraensuite de vérifier s ce motif est réel, ou sil n'est qu'un prétexte, ce qui reléve des
constatations de fait (ATF 136 I11 190 consid. 2; 131 I11 535 consid. 4.3; 130 I11 699 consid.
4.1).

E.3.15

Dans un arrét de principe rendu en 2008 (ATF 135 111 112), le Tribunal fédéral ajugé
gu'une résiliation de bail en vue de vastes travaux d'assainissement de I'objet loué ne
contrevient pas aux regles delabonnefoi. Il en vaainss méme si le locataire se dit prét a
rester dans |'appartement durant les travaux et a
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C/15947/2015 saccommoder des inconvénients qui en résultent, car sa présence est propre
aentrainer des complications, des codts supplémentaires ou une prolongation de la durée
destravaux. Larésiliation est critiquable uniquement sl apparait que la présence du
locataire ne compliquerait pas les travaux, ou seulement de maniére insignifiante, par
exemple en cas de réfection des peintures ou lors de travaux extérieurstels qu'une
rénovation de fagade ou un agrandissement de balcon. Par ailleurs, le congé en vue de
travaux de transformation ou de rénovation est abusif lorsque le projet du bailleur ne
présente pas de réalité tangible ou qu'il apparait objectivement impossible, notamment
parce gu'il est de toute évidence incompatible avec les régles du droit public applicable et
gue le bailleur n‘obtiendra, ainsi pas les autorisations nécessaires; la preuve de
I'impossibilité objective incombe au locataire. La validité du congé ne suppose pas que le
bailleur ait déja obtenu les autorisations nécessaires, ni méme qu'il ait déposé les documents
dont elles dépendent. La validité du congé suppose ainsi qu'au moment de larésiliation du
bail, le bailleur dispose d'un projet suffisamment mdr et élaboré pour pouvoir constater
concréetement que la présence du locataire entraverait les travaux. C'est pourquoi le Tribunal
fédéral adéja admis qu'un congé donné en vue d'une rénovation importante contrevient aux
regles de labonne foi lorsqu'il n'est pas possible d'apprécier I'importance des travaux
envisagés et de déterminer si ceux-ci nécessitent que le batiment soit vidé de ses locataires.
En outre, faute de renseignements suffisamment précis, le locataire n'est pas en mesure de
se faire une idée sur laréalité des intentions du bailleur et sur la géne que sa présence
entrainerait pour I'exécution des travaux envisagés; or, il ale droit d'obtenir du bailleur une
motivation qui lui permette d'apprécier ses chances de contester le congé avec succes et de
décider en connaissance de cause, dans les trente jours suivant la réception de larésiliation
(art. 273 d. 1 CO), sil entend procéder (art. 271 al. 2 CO) (ATF 140 111 496; arrét du
Tribunal fédéral 4A_625/2014 consid. 4).

Si le locataire quitte les lieux durant les travaux pour ne réintégrer I'appartement qu'une fois
les travaux terminés, laréalisation des travaux n'est pas rendue plus compliquée; dans une
telle situation, la question d'un congé abusif peut se poser. Maisil convient de seréférer ala
situation prévalant au moment du congé pour déterminer sil est abusif. Un congé abusif ne
se congoit deslorsque si le bailleur arésilié le contrat alors qu'il avait lagarantie que le
moment venu, le locataireirait se loger ailleurs le temps que les travaux soient terminés. |1
faut d'une part que le locataire ait pris |'engagement avant la résiliation; un engagement
ultérieur ne saurait a posteriori transformer un congé licite en un congé abusif. Il faut d'autre
part que |'engagement soit sérieux; on ne saurait exiger du bailleur qu'il renonce a mettre fin
au contrat de bail sur la base de vagues promesses du locataire, sauf arendreillusoire la



possibilité de résilier le bail en vue de procéder a des travaux importants (arrét du Tribunal
fédéral 4A_126/2012 du 3 ao(t 2012 consid. 4.2).
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E.32

En I'espéce, les congés notifiés par I'appelant en date du 1er juillet 2015 avaient pour seul
motif le fait que I'intimée serait dans I'incapacité d'exercer son activité dans les locaux loués
durant la période des travaux de surélévation, en raison des nuisances sonores importantes
prévisibles.

Bien que I'appelant ait allégué lors des plaidoiries finales de premiére instance que le
maintien de |'intimée était de nature a entrainer un accroissement des difficultés, du colt et
de ladurée des travaux de surélévation projetés, force est de constater que |I'appelant a
échoué a en apporter la preuve.

Comme leretient ajuste titre le Tribunal, les enquétes n'ont pas confirmé un tel alégué.

Letémoin L , architecte en charge du projet, aen effet déclaré que : "sur le plan
technique, il était possible d'effectuer de tels travaux en maintenant les locataires en place,
bien que naturellement un tel chantier implique des nuisances”.

Letémoin | aégalement admis quiil : "[...] était théoriquement tout afait possible
d'effectuer de tels travaux de surélévation en maintenant les locataires en place'.

En outre, I'appelant, a admis que l'intimée était la seule locataire aavoir vu son bail résilié,
ce qui signifieimplicitement que la présence de |'intimée dans les locaux n'est en soi pas de
nature a compliquer les travaux.

L 'appelant tente de prouver le contraire en produisant un rapport d'intervention de la société
D du 20 décembre 2016 (piece 40), lequel avait pour objectif dinformer larégie au
sujet des installations de chauffage, ventilation et climatisation (CV C) situées en toiture de
I'immeubl e et duquel il ressort que le monobloc installé sur le toit traiterait |es bureaux
loués par I'intimée.

Cette piece ne permet pas de comprendre en quoi la présence de climatiseurs de l'intimée
sur letoit et la présence de I'intimée dans les locaux engendreraient un accroissement des
difficultés, du colt et de la durée des travaux.

Lefait quel'intimée ait a plusieurs reprises communiqué ses craintes quant a la possibilité
pratique d'exercer son activité durant |'exécution des travaux projetés - lesquels pourraient
compromettre son activité - et quant aladifficulté pour elle de trouver de nouveaux locaux,
n'est pas de nature a remettre en cause |'argumentation des premiers juges.

En effet, bien qu'il était |égitime gque |'appelant parte du principe que I'intimée éprouverait
de grandes difficultés arester dans leslocaux en cas de réalisation des travaux projetés, c'est
abon droit que le Tribunal aretenu que le motif du congé n'était pas digne de protection
puisgue ce dernier consiste uniquement dans le fait
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C/15947/2015 que I'activité spécifique exercée par I'intimée serait incompatible avec les
nuisances inhérentes aux travaux envisagés.



En procédant de la sorte, |'appelant sest donc effectivement substitué a l'intimée pour
décider asaplace s elle pouvait ou non continuer a exercer son activité dans les locaux
loués pendant les travaux prévus.

Le Tribunal ne sest ainsi pas livré a une constatation et appréciation inexacte des faits et
des preuves afin d'annuler le congé, comme le reproche |'appelant dans son premier grief.

Le premier grief de I'appelant est ainsi infondé.

E.33

L'appelant fait également grief aux premiersjuges d'avoir considéré qu'il n‘avait pas fourni
de renseignements suffisamment précis quant a ses intentions de mener a bien ou non son
projet de surélévation, laissant ains I'intimée dans I'idée qu'une solution serait trouvée et
gu'elle n'avait pas a craindre un congé, de sorte gqu'elle n'avait pas eu la possibilité de
proposer au bailleur d'évacuer provisoirement les locaux.

Cegrief seréféere alamotivation subsidiaire que le Tribunal développe au considérant 5.5,
selon laquelle le Tribunal fédéral considere que les régles de labonne foi exigent du bailleur
gu'il donne I'occasion au locataire de [ui proposer, avant la réception du congé, d'évacuer les
locaux pendant la durée des travaux puis de les réintégrer apres leur exécution. L'appelant
seréféere aux arréts du Tribunal fédéral 4A_126/2012 du 3 ao(t 2012 et 4A_619/2014 du 25
juin 2015.

Il n'est pas nécessaire d'examiner ladite motivation subsidiaire, dés lors que le congé est
contraire aux régles de la bonne foi, pour les raisons dével oppées ci- dessus sous
considérant 3.2.

E.34

Enfin, I'appelant reproche aux premiers juges d'avoir omis de constater que I'intimée n'a pas
demandé la motivation du congé, ce qu'elle était en droit de faire en vertu del'art. 271 al. 2
CO, démontrant ainsi qu'elle était parfaitement au fait des motifs et de la nature de la
situation. Au vu des explications susmentionnées, ce grief est infondé dans lamesure ou il
n'est pas pertinent pour la solution du litige.

E. 4

En définitive, le jugement entrepris sera confirmé. 11 est ainsi superflu d'examiner les griefs
soulevés par |'intimée.

E.5

A teneur del'art. 22 a. 1 LaCC, il n'est pas prélevé de frais dans les causes soumises ala
juridiction des baux et loyers, étant rappel€ que I'art. 116 al. 1 CPC autorise les cantons a

prévoir des dispenses de frais dans d'autres litiges que ceux visés al'art. 114 CPC (ATF 139
[1l 182 consid. 2.6).
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C/15947/2015* * * * * PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et loyers: A laforme:
Déclare recevable I'appel interjetéle 17 février 2017 par A contre le jugement

JTBL/27/2017 rendu le 12 janvier 2017 par le Tribunal des baux et loyers dans la cause
C/15947/2015. Au fond : Confirme e jugement. Dit que la procédure est gratuite. Déboute
les parties de toutes autres conclusions. Siégeant : Monsieur [vo BUETTI, président;
Madame Pauline ERARD, Madame Fabienne GEISINGER-MARIETHOZ, juges;



Monsieur Mark MULLER, Madame Laurence CRUCHON, juges assesseurs; Madame
Maité VALENTE, greffiére.

Leprésident : lvo BUETTI
Lagreffiere: Maitée VALENTE
Indication des voies de recours::

Conformément aux art. 72 ssdelaloi fédérale sur le Tribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF
; RS 173.110), le présent arrét peut étre porté dans les trente jours qui suivent sa notification
avec expédition compléte (art. 100 al. 1 LTF) par devant le Tribunal fédéral par lavoie du
recours en matiére civile.

Lerecours doit étre adressé au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14.
Lavaleur des conclusions pécuniaires au sensdelaLTF : cf. considérant 2.1.
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