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Regeste
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Erwagungen
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J Aux termesdesart. 272 a. 1 et 272b al. 1 CO, le locataire peut demander la prolongation
d'un bail de locaux commerciaux pour une durée de six ans au maximum, lorsque lafin du
contrat aurait pour lui des conséquences pénibles et que lesintéréts du bailleur ne les
justifient pas. Dans cette limite de temps, e juge peut accorder une ou deux prolongations.
Le juge apprécie librement, selon lesrégles du droit et de I'équité, sil y alieu de prolonger
le bail et, dans |'affirmative, pour quelle durée. |l doit procéder ala pesée desintéréts 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 éléments du cas particulier, tels que la durée du bail, la situation
personnelle et financiére de chaque partie, leur comportement, ainsi que I'état du marché
locatif local (art. 272 a. 2 CO; ATF 136 111 190 consid. 6; 135 111 121 consid. 2; 125 [11 226
consid. 4b; arrét du Tribunal fédéral 4A_346/2016 , 4A_358/2016 du 17 janvier 2017
consid. 4). Les suites de larésiliation d'un contrat de bail et du changement de locaux ne
constituent pas a elles seules des conséquences pénibles au sens de I'article 272 CO. La
prolongation du contrat de bail n'ade sens que si le report du congé permet d'espérer une
atténuation des conséquences pénibles qu'entrainerait ce congé et laisse prévoir qu'un
déménagement ultérieur présenterait moins d'inconvénients pour le locataire. Aingi, les
dispositions concernant la prolongation des baux ont essentiellement pour but d'accorder au
locataire plus de temps qu'il n'en aurait, selon le délai de résiliation ordinaire, pour chercher
de nouveaux locaux (arrét du Tribunal fédéral 4A_281/2008 du 12 septembre 2008, consid.
2.1; CONOD, CPraBail, n os

E.42

En I'espece, I'intimée occupe un emplacement au 1 er entresol de I'immeuble de I'appelante
depuis 1999 et le contrat litigieux lie les parties depuis 2006. L'intimée aains pu depuis dix
ansfidéliser saclientéle a cet endroit, le chiffre d'affaires étant en progression constante
jusqu'en 2015. L'argumentation des premiers juges, qui ont procédé a une pesée minutieuse
des intéréts en présence, ne préte pas le flanc alacritique. Le Tribunal aconsidéré ajuste
titre qu'un déménagement atrop bréve échéance serait de nature afaire perdre al'intimée
une part importante de sa clientele, ce d'autant qu'elle bénéficie d'une situation privilégiée
au centre commercant de laville de Geneve. Lafin de son activité au sein du magasin de
I'appelante aura un impact sur la marche de ses affaires, dés lors qu'elle ne pourra pas, dans
un autre local situé au centre-ville, exercer son activité dans les mémes conditions, ce qui



doit étre pris en compte dans la pesée des intéréts au vu des arréts du Tribunal fédéral
précités. Une partie du chiffre d'affaires de I'intimée est réalisée gréce au fait que le local
commercial est situé dans le magasin de |'appelante, de sorte que les clients de passage du
magasin F ainsi que le personnel de |'appelante font partie de saclientéle. Le
jugement querellé reléve araison que lafin de l'activité de l'intimée au 1 er entresol du
magasin de I'appel ante impliquerait |e licenciement de seize salariés, ce qui constitue une
circonstance pénible devant étre prise en considération. Sagissant des investissements
effectués par I'intimée, les premiers juges ont retenu a juste titre que I'intimée avait di
investir environ 500'000 fr. pour I'agencement et |es installations de son salon de coiffure,
lesquels étaient quasiment amortis a ce jour et qu'elle avait également di respecter un
certain standing imposeé par |'appel ante sagissant du design et de I'apparence du salon. Par
ailleurs, I'intimée a démontré par pieces avoir activement recherché un local de
remplacement comparable pour pouvoir y poursuivre ses activités. D'un autre cOté,
I'appelante n‘a donné aucune précision au sujet des modifications qu'elle entend apporter a
sa stratégie en ce qui concernele 1 er entresol. Le fascicule qu'elle a produit ne comprend
aucune mention en ce qui concerne ladite surface. L'appelante sest bornée aindiquer qu'elle
avait résilié les contrats laliant a d'autres locataires, sans cependant préciser lesguels et sans
produire aucune piéce, relative notamment aux échéances des baux. Compte tenu du fait
gue I'intimée est menacée de devoir suspendre son activité et que les modifications
envisagées au 1 er entresol ne présentent aucune urgence pour |'appelante, il sejustifie que
le bail soit prolongé de la durée maximale de six ans, prévue par laloi, afin que l'intimée
puisse poursuivre larecherche de locaux de remplacement appropriés (cf. ATF 136 111 190
consid. 6 in fine). La prolongation maximale devrait permettre al'intimée de trouver des
locaux de remplacement aux caractéristiques appropriées, voisins de |'emplacement actuel,
de maniere aréduire le plus possible le risque de perte de clientéle (cf. arréts du Tribunal
fédéral 4A_346/2016 , 4A_358/2016 du 17 janvier 2017 consid. 4). Au vu de ce qui
précede, le jugement attaqué sera confirmé également en tant qu'il octroie al'intimée une
prolongation de bail de six ans, échéant le 31 juillet 2022. 5. A teneur del'art. 22 al. 1
LaCC, il n'est pas prélevé de frais dans les causes soumises alajuridiction des baux et
loyers, étant rappelé que I'art. 116 a. 1 CPC autorise les cantons a prévoir des dispenses de
frais dans d'autres litiges que ceux visés al'art. 114 CPC (ATF 139 111 182 consid. 2.6). * *
* * * PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et loyers: A laforme : Déclare recevables
I'appel interjeté par A et I'appel joint interjeté par B contre le jugement
JTBL/1067/2016 rendu le 17 novembre 2016 par le Tribunal des baux et loyers dansla
cause C/14180/2015-6-OSB. Au fond : Confirme ce jugement. Dit que la procédure est
gratuite. Déboute | es parties de toutes autres conclusions. Siégeant : Monsieur Ivo BUETTI,
président; Madame Pauline ERARD et Madame Fabienne GEISINGER-MARIETHOZ,
juges, Monsieur Pierre STASTNY et Monsieur Serge PATEK, juges assesseurs; Madame
Maite VALENTE, greffiére. Le président : Ivo BUETTI Lagreffiére: Maité 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 dansles
trente jours qui suivent sa notification avec expédition complete (art. 100a. 1 LTF)
par-devant le Tribunal fédéral par lavoie du recours en matiére civile. Le recours doit étre
adressé au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14. Valeur litigieuse des conclusions
pécuniaires au sens de la L TF supérieure ou égale a 15'000 fr.
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ssad art. 272 CO). L'octroi d'une prolongation suppose également, selon une jurisprudence
constante, que le locataire ait entrepris ce que |'on pouvait raisonnablement attendre de lui
pour remédier aux conséguences pénibles du congé, et celaméme lorsqu'il sollicite une
premiere prolongation de son bail, le juge se montrant toutefois moins rigoureux a ce stade
gu'acelui de la seconde prolongation (ATF 116 |1 448 consid. 1; ATF 110 |1 254 = JT 1985
| 265 -266; ATF 102 |1 254 = JT 1977 | 558 ; ACJC/218/1992). Lasituation sur le marché
local deslocaux au sensdel'art. 272 al. 2 lit. e CO constitue un critére a prendre en
considération dans la pesée des intéréts, notamment la pénurie de logements pouvant
constituer un obstacle majeur a un déménagement. Le juge doit toutefois sen tenir ala
localité ou est situé le logement ou le local commercial, et il y alieu également de tenir
compte de la catégorie du logement concerné ou du genre d'activité qui y est exercé
(LACHAT, Bail aloyer, p. 780; CONOD, CPraBail, n 0s 27 ssad art. 272 CO). Laliste des
criteres mentionnés al'art. 272 al. 2 CO n'est pas exhaustive, de sorte que peuvent entrer en
ligne de compte d'autres facteurs, comme la nature des activités du locataire, la proximité de
la clientéle d'un commercant, I'importante de I'activité du locataire (arrét du Tribunal

fédéral 4C.224/2002 du 16 octobre 2002 consid. 2.1; CONOD, CPraBail, n 0 29 ad art. 272
CO). Constitue une circonstance pénible entrant en ligne de compte dans le cadre de la
pesée d'intéréts, le licenciement de 13 employés du fait de larésiliation du bail (arrét du
Tribunal fédéral 4C.343/2004 du 22 décembre 2014). Procéder par deux prolongations
successives se justifie lorsgu'il existe une incertitude caractérisée sur lasituation alafin de
la premiére période de prolongation (HIGI, Zircher Kommentar, n os 35 et 36 ad art. 272b
CO; LACHAT, op. cit., p. 783). A titre d'exemple, le Tribunal fédéral aainsi admisla
nécessité de procéder par cette voie dans le cas ou un projet se heurterait a une vive
résistance et qu'il y avait donc la plus grande incertitude sur le moment ou |'autorisation
d'ouvrir le chantier serait donnée (arrét du Tribunal fédéral 4A_621/2009 du 25 février
2010). Enfin, dans un arrét récent, le Tribunal fédéral a considéré qu'une prolongation de
bail de cing ans était adéguate compte tenu du risque de perte de clientele consécutive a un
déménagement, dans la mesure ou une prolongation de bail permettait au locataire de
trouver des locaux de remplacement aux caractéristiques réellement appropriées, de plus
voisins de I'emplacement actuel, de maniére aréduire le plus possible | e risque de perte de
clientéle (arréts du Tribunal fédéral 4A_346/2016 et 4A_358/2016 du 17 janvier 2017
consid. 4).
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