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Regeste
CO.272

Erwagungen

E.2
L'appelante fait valoir des faits et moyens de preuve nouveaux.

E.21

Selon I'art. 317 al. 1 CPC, lesfaits et |les moyens de preuve 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 la diligence requise (let. b). Les deux conditions sont
cumulatives (Jeandin, Commentaire Romand, Code de procédure civile 2 eme éd., 2019, n.
6 ad art. 317 CPC).

E.22

En I'espece, dans la mesure ou les piéces nouvelles produites par |'appelante portent sur des
faits survenus aprés que la cause a été gardée a juger par le Tribunal, elles sont recevables,
ainsi que les alégués de fait sy rapportant.

E.3

L es parties ont formulé un certain nombre de griefs contre |'état de fait retenu par le
Tribunal. Celui-ci a été modifié et complété de maniere ay intégrer tous les faits pertinents
pour I'issue du litige.

E.4

Le Tribunal a considéré que |'appelante avait valablement amplifié ses conclusions dans son
ecriture du 7 février 2023, ce qui n'est pas remis en cause devant la Cour. |l aretenu que
I'appelante occupait les locaux depuis 23 ans au moment de la fin du contrat, gu'une
fermeture de son établissement dans I'attente de pouvoir sinstaller dans de nouveaux locaux
aurait un impact sur ses employés et sa clientele et que la nature de son activité compliquait
larecherche de locaux de remplacement. Ses investissements avaient cependant été
consentis a ses risques et périls, car, vu la durée déterminée du contrat, elle savait qu'elle
devrait aterme quitter les lieux; en particulier, I'intimée |'avait informée en novembre 2016
gu'aucune prolongation de bail ne lui serait accordée et ce refus avait été confirmé en 2019.
Il n'était pas établi que des discussions auraient eu lieu entre les parties avant I'échéance du
bail, les seules déclarations des organes de |'appel ante a cet égard étant insuffisantes. Le
maintien dans les locaux de |'appelante avait causé des dommages financiersal'intimée et le
comportement de I'appelante avait entravé le déroulement des travaux. Celle-ci avait fait le



choix de miser sur des locaux de remplacement nécessitant d'importants travaux, étant
souligné qu'elle savait dés le départ que ceux-ci ne pourraient étre préts que postérieurement
al'échéance du bail litigieux. A celasgjoutait que ceslocaux de remplacement concernaient
un établissement deux fois plus grand que |'actuel, avec deux fois plus d'employés. |1
ressortait des derniéres piéces produites que |'appelante ne cherchait pas des locaux pour
exploiter I'établissement D , mais plutét les établissements la U etle

\Y . Une unique prolongation de bail de trois ans, échéant au 31 décembre 2023,
conciliait des lors équitablement les intéréts opposés des parties. L'appelante fait grief aux
premiers juges de lui avoir octroyé une prolongation de bail insuffisante au regard des
différentes circonstances, en particulier de I'ancienneté et du standing de son établissement,
de lafidélité de sa clientéle haute gamme et de son personnel qualifié, de sa grande
implication pour trouver des locaux de remplacement et de son nouveau projet
d'exploitation alarue 5 no. , de son investissement humain et financier, ains
gue des entraves subies durant le bail ainsi que sa prolongation. L'intimée n‘avait pas
démontré de bénéfice ou d'intérét concret a obtenir lalibération des locaux avant 2026. Elle
avait au contraire adopté une attitude chicaniere en refusant d'entrer en matiére quant aun
départ temporaire des lieux par lalocataire. De son c6té, I'intimée reproche au Tribunal
d'avoir octroyé une prolongation de bail excessive, aors que le maintien de I'appelante dans
les locaux lui avait causé un préudice financier considérable, que le contrat était un contrat
de durée déterminée et que lalocataire, assistée d'un avocat au moment de sa conclusion,
avait conscience qu'elle devrait quitter les locaux aterme, qu'elle avait indiqué a plusieurs
reprises alalocataire, y compris par €crit, qu'elle ne souhaitait pas prolonger le contrat
au-dela du 31 décembre 2020, que le comportement de lalocataire I'avait contrainte a
déposer des mesures superprovisionnelles et afaire appel alaforce publique et que les
recherches de lalocataire ne portaient pas sur des locaux équivalents mais sur un projet
différent et beaucoup plus grand.

E.41

Aux termesdesart. 272 a. 1 et 272b a. 1 CO, le locataire peut demander |a 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 (art. 4 CC), sil y alieu de
prolonger le bail et pour quelle durée (ATF 135 111 121 consid. 2.1). |1 doit procéder ala
pesée des intéréts en présence et tenir compte du but d'une prolongation, qui est de 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, de méme que la situation sur
le marché locatif local (art. 272 al. 2 CO; ATF 136 111 190 consid. 6; 135 11l 121 consid. 2
p. 123; 125 111 226 consid. 4b p. 230). || peut tenir compte du délai qui Sest écoulé entre le
moment de larésiliation et celui ou elle devait prendre effet, ainsi que du fait quele
locataire n'a pas entrepris de démarches sérieuses pour trouver une solution de
remplacement (ATF 125 |11 226 consid. 4c p. 230; arréts du Tribunal fédéral 4A_57/2012
du 29 juin 2012 consid. 2.3,in SJ 2012 | p. 473; 4A_31/2013 du 2 avril 2013 et

4A 57/2012 du 29 juin 2012 consid. 2.3). Le juge doit se demander aussi Sil est
particulierement difficile pour le locataire de trouver des locaux de remplacement (ATF 136
[11 190 consid. 6), notamment en raison de la nature particuliére de ses activités (Lachat, Le
bail aloyer, 2019, p. 1011), ainsi que du besoin plus ou moins urgent pour le bailleur de




voir partir lelocataire (ATF 136 |11 190 consid. 6 p. 196). La pesée des intéréts en fonction
de cette liste non exhaustive sert non seulement a déterminer le principe d'une éventuelle
prolongation de bail, mais aussi sadurée. Les régles sur la prolongation tendent a adoucir
les conséquences pénibles que larésiliation peut entrainer pour le locataire (arrét du
Tribunal fédéral 4C_62/2000 du 15 mai 2002 consid. 2). Sagissant des conséquences
pénibles du congé, la jurisprudence fédérale précise que les suites de larésiliation d'un
contrat de bail et du changement de locaux ne constituent pas a elles seules des
consequences pénibles au sens de I'art. 272 CO, car elles sont inhérentes a toutes les
résiliations de bail et ne sont pas supprimées, mais seulement différées, en cas de
prolongation du contrat; une telle prolongation fondée sur ce motif ne peut avoir de sens
gue si lereport du congé permet d'espérer une atténuation des conséquences et laisse
prévoir qu'un démeénagement ultérieur présentera un inconvénient moindre pour le locataire
(ATF 10511 197 consid. 3a; 102 11 254 ). Si lelocataire - a ses risques et périls - aprocédé a
des investissements, |a perte de la possibilité de les amortir n'est pas constitutive de
conséquences pénibles (arrét du Tribunal fédéral 4A_129/2015 du 10 juillet 2015 consid.
2.1). Lorsque le bail est prolongé, une partie peut demander que la décision de prolongation
modifie le contrat en I'adaptant ala nouvelle situation; si la décision de prolongation n'a pas
modifié le contrat, celui-ci reste en vigueur sans changements pendant la prolongation; sont
réservées les possibilités d'adaptation |égale (art. 272¢c CO; ACJC/862/2020 du 22 juin 2020
consid. 6.5; ACJC/1071/2019 du 15 juillet 2019 consid. 5.1).

E.4.2

En I'espéce, la prolongation de bail de trois ans accordée par le Tribunal concilie de maniére
équitable lesintéréts des deux parties. L'appelante occupe les locaux de longue date
puisqu'elley est entréele 1 er avril 1997. Compte tenu de la nature de son activité, dont
I'ampleur n'est pas contestée, un déménagement impliquant éventuellement une fermeture
de I'établissement dans |'attente de pouvoir sinstaller dans de nouveaux locaux aura un
impact négatif sur saclientele et ses employés. Cela étant, |'appel ante sait depuis de
nombreuses années qu'il lui incombe de prendre des mesures pour affronter ledit
déménagement. Le bail, de durée déterminée, prenait fin en décembre 2020. Lorsqu'elle a
effectué des travaux dans les locaux, des fin 2016, |'appelante savait qu'aucune prolongation
de bail nelui serait accordée, de sorte que ces travaux ont été fait a ses risques et périls. En
particulier, I'intimée ne lui ajamais laissé croire qu'elle accepterait de prolonger e bail
au-dela de 2020. Dans ces conditions, il lui incombait de faire des recherches sérieuses et
raisonnables, suffissmment al'avance pour anticiper lafin du bail. Elle I'afait dans une
certaine mesure, puisqu'elle aloué de nouveaux locaux desle 1 er octobre 2019. Cela étant,
comme l'arelevé le Tribunal, elle savait d'avance qu'elle ne pourrait pasles intégrer au
moment de I'expiration du bail, puisque la durée des importants travaux qu'elle prévoyait
d'y faire excédait ladate de lafin du son bail. Un retard était d'autant plus prévisible que
lesdits locaux étaient deux fois plus grands que les précédents, ce qui impliquait différents
changements dans | e cadre de I'exploitation, notamment en termes de personnel,
susceptibles de retarder le déménagement. Si les projets de |'appel ante ont probablement été
entravés par le Covid-19, comme celle-ci I'allégue, ce qui ne lui est pas imputable, le fait
gu'elle a cessé de payer le loyer des nouveaux locaux, ce qui alogiquement engendré un
conflit avec sa nouvelle bailleresse, a également contribué au fait qu'elle se retrouve
actuellement selon ses dires sans locaux disponibles de remplacement. Si I'intimée fait
guant a elle état d'un besoin |égitime de récupérer I'usage de son bien, celui-ci n'est pas
urgent. Le préudice financier qu'elle alégue en lien avec le fait que I'appelante ne |'a pas



lai ssée pénétrer dans les locaux pour y effectuer des travaux nécessaires n'est pas
déterminant dans ce cadre. Cet aspect-lade larelation entre les parties ne fait, en effet, pas
I'objet du présent litige. Compte tenu des é éments qui précedent, |a prolongation de bail
d'une durée de trois ans octroyée par le Tribunal est adéquate, en ce sens que cette durée
était suffisante pour atténuer les conséquences pénibles de larésiliation pour |'appelante,
tout en préservant les intéréts de I'intimée. Un délai pluslong arrivant a échéance au 1 er
juillet 2025 pour tenir compte du fait que I'appelante a conclu un nouveau bail dés cette date
n'est en particulier pas envisageable, ce d'autant plus que la date d'entrée de |'appelante dans
ses nouvealx locaux est encore incertaine, selon les termes de I'accord conclu entre celle-ci
et sanouvelle bailleresse. A celasgoute que, du fait de laprocédure, I'appelante abénéficié
d'une prolongation de fait d'une durée conséquente. Le chiffre 1 du dispositif du jugement
querellé sera par conséquent confirmé. Les mesures d'exécution ordonnées par le Tribunal
n'étant par ailleurs pas critiquées, I'appel et I'appel joint seront dés lors rejetés.

E.5

A teneur del'art. 22 a. 1 LaCC, il n'est pas prélevé de frais judiciaires ni alloué de dépens
dans les causes soumises alajuridiction des baux et loyers. * * * * * PAR CES MOTIFS,
La Chambre des baux et loyers: A laforme : Déclare recevables |'appel interjetéle 11 mars
2024 par A SA et I'appel joint interjeté le 29 avril 2024 par B AG contrele
jugement JTBL/133/2024 rendu le 6 février 2024 par le Tribunal des baux et loyers dans|a
cause C/16667/2020. Au fond : Confirme le jugement précité. Dit que la procédure est
gratuite. Déboute les parties de toutes autres conclusions. Siégeant : Madame Nathalie
RAPP, présidente; Madame Pauline ERARD et Madame

Fabienne GEISINGER-MARIETHOZ, juges, Madame Laurence MIZRAHI et Monsieur
Damien TOURNAIRE, juges assesseurs, Madame Maité VALENTE, greffiére. Indication
des voies de recours : Conformément aux art. 72 ssdelaloi fédérale sur le Tribunal fédéra
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 matiere civile. Le recours doit étre adressé au Tribunal
fédéral, 1000 Lausanne 14. Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires au sensdelaLTF
supérieure ou égale a 15'000 fr.
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