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Erwagungen

E.11

L'appel est recevable contre les dm cisions finales et les dm cisions incidentes de premim re
instance (art. 308 a. 1 let. a CPC). Dans les affaires patrimoniales, |'appel est recevable si la
valeur litigieuse au dernier m tat des conclusions est de 10'000 fr. au moins (art. 308 al. 2
CPC). Selon lajurisprudence constante du Tribunal fm dm ral, les contestations portant sur
I'usage d'une chose loum e sont de nature pm cuniaire (arrmt du Tribunal fm dmral

4A 388/2016 du 15 mars 2017 consid. 1). Lorsgue |'action ne porte pas sur le paiement
d'une somme d'argent dm terminm e, le Tribunal dmtermine lavaleur litigieuse si les parties
n'arrivent pasm sentendre sur ce point ou si lavaleur qu'elles avancent est manifestement
erronm e (art. 91 al. 2 CPC). La dmtermination de la valeur litigieuse suit les mm mes rm gles
gue pour la procm dure devant le Tribunal fmdmral (Rmtornaz in : Procm dure civile suisse,
L es grands thm mes pour les praticiens, Neuchm tel, 2010, p. 363; Spm hler, Basler
Kommentar, Schweizeriche Zivilprozessordnung, 3 m me mdition, 2017, n. 9 ad art. 308
CPC). Dans une contestation portant sur lavaliditm d'une rm siliation de bail, la valeur
litigieuse est m gale au loyer de |a pm riode minimum pendant laquelle le contrat subsiste

nm cessairement si larm siliation n'est pas valable, pm riode qui smtend jusqu'm la date pour
laquelle un nouveau congm peut m tre donnm ou I'a effectivement mtm . Lorsque le bail

bm nm ficie de la protection contre les congm s des art. 271 ss CO, il convient, sauf
exceptions, de prendre en considm ration la pm riode de protection de trois ans dm slafin de
la procm dure judiciaire qui est prmvue par I'art. 271aal. 1 let. e CO (ATF 137 111 389
consid. 1.1; 136 I11 196 consid. 1.1; arrmt du Tribunal fm dmral 4A 388/2016 du 15 mars
2017 consid. 1). En I'espm ce, le loyer annuel deslocaux, charges non comprises, Smimvem
tout le moins, si I'on tient compte de |a rm duction accordm e par le Tribunal, m 44'196 fr., de
sorte que lavaleur litigieuse est largement supm rieure m 10'000 fr. Lavoie de I'appel est
donc ouverte.

E.12

Selon I'art. 311 CPC, I'appel, m crit et motivm , est introduit auprm s de I'instance d'appel
dans lestrente jours m compter de la notification de la dm cision, laquelle doit mtre jointe au
dossier d'appel. L'appel amtm interjetm dansle dmlai et suivant laforme prescrits par laloi
(art. 130, 131, 311 a. 1 CPC). Il est ainsi recevable.

E.13

La Cour revoit la cause avec un plein pouvoir d'examen (art. 310 CPC; Hohl, Procm dure
civile, tomell, 2mme md. 2010, n. 2314 et 2416; Retornaz in : Procm dure civile suisse, Les
grands thm mes pour les praticiens, Neuchm tel, 2010, p. 349 ss, n. 121).

E.14



Selon I'art. 243 &l. 2 let. ¢ CPC, la procm dure smplifim e Sapplique aux litiges portant sur
desbaux m loyer d'habitations et de locaux commerciaux en ce qui concerne la
consignation du loyer, la protection contre les loyers abusifs, la protection contre les
congm s ou la prolongation du bail. Lamaxime inquisitoire sociale rm git |a procm dure (art.
247 d. 2 let. aCPC).

E.2
Les appelants ont produit des pim ces nouvelles.

E.21

Selon I'art. 317 al. 1 CPC, lesfaits et les moyens de preuves nouveaux ne sont pris en
considm ration en appel que Sils sont invoqum s ou produits sans retard (let. ) et Silsne
pouvaient pas m tre invoqum s ou produits devant la premim re instance bien que la partie qui
Sen prm vaut ait fait preuve de ladiligence requise (let. b). Les deux conditions sont
cumulatives (Jeandin, Code de procm dure civile commentm , Bmle, 2011, n. 6 ad art. 317
CPC).

E.22
En I'espm ce, I'intimm e a produit dans sa rm ponse du 31 janvier 2022 le courrier et I'avis de
rmsiliation du bail qu'elleaadressmsm G SA, datm du 27 dm cembre 2021, ains

gu'un courrier et un avis de rm siliation du bail identiques, datm s du 13 janvier 2022.
L'intimm e a ensuite produit, dans le cadre de sa duplique du 22 mars 2022, la quittance
d'envoi du courrier recommandm du 13 janvier 2022 et le suivi dudit recommandm , ains
gu'une confirmation de la Commission de conciliation en matim re de baux et loyers du 17
mars 2022 quant au fait que larm siliation du bail n'avait pasmtm contestm e par G

SA. Enfin, I'intimm e a produit |a dm cision du 11 mars 2022 prolongeant |'autorisation de
construire APA/4 . Ces pim ces nouvelles, produites dans le cadre de |a rm ponse du
31 janvier 2022 et de larm plique du 22 mars 2022, m taient alors rm centes, relativesm des
faits nouveaux postm rieurs m |a procm dure de premim re instance et produites sans retard.
Elles sont partant recevables, de mm me que les al|lm gum s de fait Sy rapportant.

E.3
Dans un premier grief, les appelants reprochent au Tribunal d'avoir retenu de manim re
erronm e que les locaux voisins loum s par lasocimtm G SA seraient libres au plus

tmt le 31 dm cembre 2022, se basant sur ce constat pour fixer, m tort, |'m chm ance du bail m
lamm me date, alors que le bail, de durm e indm terminm e, devait mtre en tout mtat rm silim
par I'intimm e.

E.31

L'appel peut mtre formm pour violation du droit (art. 310 let. a CPC) et constatation
inexacte des faits (art. 310 let. b CPC). L'instance d'appel dispose ainsi d'un plein pouvoir
d'examen de la cause en fait et en droit; en particulier, le juge d'appel contrm le librement
I'apprm ciation des preuves effectum e par le juge de premim re instance (art. 157 CPC en
relation avec I'art. 310 let. b CPC) et vmrifie si celui-ci pouvait admettre lesfaits qu'il a
retenus (ATF 138 111 374 consid. 4.3.1).

E.3.2

En I'occurrence, I'mtat de fait ci-dessus amtm complm tm par les pim ces nouvelles versm es
m |aprocm dure par I'intimm e, soit larm siliation du bail de G SA pour le 31



dm cembre 2022, ainsi que I'absence de contestation de ce congm par ladite socim tm, ce qui
scelle le sort du grief.

E.4

L es appelants reprochent au Tribunal d'avoir violm ['art. 271 CO en considm rant que le
motif du congm ne contrevenait pasm labonnefoi. Ils considm rent que le motif donnm
pour le congm est un prm texte, car selon eux, |larm novation de |'entier de I'm tage alors que
leslocaux loum s par lasocim tm voisine sont dm jm rmnovm s et devraient ainsi mtre

prm alablement dm truits n'avait pas de sens. Le fait que I'architecte en charge du projet n'ait
pas connaissance de |'m tat des locaux loum s par |es appelants serait propre m mettre en
doute le smrieux du projet de rm novation. Enfin, I'intimm e ayant indiqum souhaiter louer
les locaux plus cher aprm slestravaux, elle devait dm montrer mtre en droit de le faire, ce
qui n‘avait pasm tm fait.

E. 41

Lorsque le contrat de bail est de durm e indm terminm e, chague partie est en principe libre de
le rmsilier pour la prochaine m chm ance convenue en respectant le dm lai de congm prmvu
(cf. art. 266aa. 1 CO; ATF 140 111 496 consid. 4.1; 138 I11 59 consid. 2.1). Le bail est en
effet un contrat qui n'oblige les parties que jusqu'm I'expiration de la pm riode convenue ; au
terme du contrat, lalibertm contractuelle renamt et chacune alafacultm de conclure ou non
un nouveau contrat et de choisir son cocontractant (arrm ts du Tribunal fm dm ral
4A_19/2016 du 2 mai 2017 consid. 2.1; 4A_484/2012 du 28 fm vrier 2013 consid. 2.3.1). La
rm siliation ordinaire du bail ne suppose pas I'existence d'un motif de rm siliation particulier
(cf. art. 266ad. 1 CO). Laseulelimite m |alibertm contractuelle des parties dm coule des
rm glesde labonne foi : lorsque le bail porte sur une habitation ou un local commercial, le
congm est annulable lorsqu'il contrevient aux rm gles de labonne foi (art. 271 a. 1 CO;

cf. mgalement art. 271a CO; ATF 140 111 496 consid. 4.1; 138 111 59 consid. 2.1). Le congm
doit mtre considm rm comme abusif lorsqu'il ne rm pond m aucun intm rm t objectif, sm rieux
et digne de protection (ATF 135111 112 consid. 4.1). Tel est le caslorsque le congm
apparam t purement chicanier, lorsgu'il est fondm sur un motif qui ne constitue
manifestement qu'un prm texte ou lorsque sa motivation est lacunaire ou fausse (ATF 140
[11 496 consid. 4.1; 136 I11 190 consid. 2; 135 I11 112 consid. 4.1). Le but de la

rm glementation des art. 271 et 271a CO est uniquement de protm ger e locataire contre des
rm siliations abusives. Un congm n'est pas contraire aux rm gles de labonne foi du seul fait
gue larm siliation entram ne des consm quences pm nibles pour le locataire (ATF 140 111 496
consid. 4.1) ou que I'intm rm t du locataire au maintien du bail paramt plus important que
celui du bailleur m ce qu'il prennefin (arrmts du Tribunal fm dmral 4A 297/2010 du 6
octobre 2010 consid. 2.2; 4A_322/2007 du 12 novembre 2007 consid. 6). Le locataire est
protm gm notamment en cas de disproportion grossim re des intm rm ts en prm sence, lorsque
le bailleur use de son droit de manim re inutilement rigoureuse ou lorsqu'il adopte une
attitude contradictoire (arrmt du Tribunal fmdmral 4A_108/2012 du 11 juin 2012 consid.
4.3). |l appartient au destinataire du congm de dm montrer que celui-ci contrevient aux

rm glesde labonnefoi (art. 8 CC); lapartie qui rm silie a seulement le devoir de contribuer
loyalement m |a manifestation de lavmritm en fournissant tous les m |m ments en sa
possession nm cessaires m la varification du motif invoqum par elle (ATF 12011 105
arrmt du Tribunal fmdmral 4A 623/2010 du 2 fm vrier 2011). Celui qui donne le congm doit
ainsi au moins rendre vraisemblable le motif du congm (arrmtsdu Tribunal fmdmral

4A 518/2010 du 16 dm cembre 2010 consid. 2.4.1; 4A_575/2008 du 19 fm vrier 2009



consid. 3.1). Pour pouvoir examiner si le congm ordinaire contrevient ou non aux rm gles de
labonnefoi (art. 271 et 271a CO), il faut dmterminer quel est le motif de congm invoqum
par le bailleur. Pour cefaire, il faut se placer au moment om le congm amtm notifim (ATF
140 111 496 consid. 4.1; 138 111 59 consid. 2.1; arrmt du Tribunal fmdmral 4A_735/2011 du
16 janvier 2012 consid. 2.2 in fine ). Des faits survenus ultm rieurement ne sont en effet pas
susceptibles d'influer a posteriori sur cette qualification; tout au plus peuvent-ils fournir un
m clairage sur lesintentions du bailleur au moment de larmsiliation (ATF 138 111 59 consid.
2.1infine arrmtsdu Tribunal fmdmral 4A 19/2016 du 2 mai 2017 consid. 2.3;

4A _67/2016 du 7 juin 2016 consid. 6.1; 4A_430/2013 du 14 fm vrier 2014 consid. 2).

Dm terminer quel est le motif de congm et si ce motif est rmel, ou Sil n'est qu'un prm texte,
relm ve des constatations de fait (ATF 136 111 190 consid. 2; 131 111 535 consid. 4.3; 130 111
699 consid. 4.1). En revanche, savoir si e congm contrevient aux rm gles de la bonne foi est
une question qui relmve du droit (arrmt du Tribunal fmdmral 4A_476/2016 du 20 fm vrier
2017 consid. 2.2.1). Lajurisprudence exige |'existence d'un projet suffisamment mmr et

m [aborm au moment de larm siliation du bail en rapport avec des congm s notifim s en vue
de travaux de transformation ou de rm novation; dans ces cas-Im, |e projet en cause doit
permettre en effet de constater concrm tement si |a prm sence du locataire entrave les travaux
ou engendre des complications, des com ts supplm mentaires ou des retards dans les travaux
envisagm s, m dm faut de quoi le congm est abusif (ATF 140 111 496 consid. 4.2.2; 142111 91
consid. 3.2.1, cf. mgalement consid. 4.2 non publim de'ATF 143111 344 , arrmt du
Tribunal fm dmral 4A 183/2017 du 24 janvier 2018 consid. 4.2). Enrmgle gmnmrale, |'art.
271 a. 1 CO n'interdit pas au bailleur de rm silier le contrat dans le but d'adapter lamanimre
d'exploiter son bien selon ce qu'il juge le plus conforme m sesintmrmts (ATF 136 111 190
consid. 2 et 3, arrmt du Tribunal fmdmral 4A_8/2016 du 16 fm vrier 2016 consid. 2.1). Un
congm pour motif m conomique n'est annulable que Sil se rm vm le incompatible avec les
rmglesdelabonnefoi (arrmt du Tribunal fmdmral 4A 239/2018 du 19 fmvrier 2019
consid. 5.1 et lesrm fmrences citm es). Larm siliation donnm e par |e bailleur pour optimiser
le rendement de son bien ( Ertragsoptimierungskm ndigung ), c'est-m -dire pour obtenir d'un
nouveau locataire un loyer plus mlevm , mais non abusif, ne constitue pas, en rmgle

gm nm rale un abus de droit. Larm siliation ne doit pas servir de prm texte m la poursuite d'un
but illicite: il faut que le bailleur soit en mesure d'exiger d'un nouveau locataire un loyer
Supm rieur m celui paym jusque-lm par le preneur congm dim . En d'autres termes, le congm
est annulable si I'application de la mm thode de calcul absolue permet d'exclure I'hypothm se
gue le bailleur puisse majorer |m galement le loyer, parce que celui-ci est dm jm conforme au
prix du marchm ou lui procure un rendement suffisant. Il Sagit uniquement pour le juge de
dm terminer si une augmentation est possible en application de la mm thode absolue, non pas
de se prononcer sur le caractm re abusif ou non d'une augmentation dm terminm e, ni de fixer
le loyer maximal non abusif (arrmt du Tribunal fm dmral 4A_ 239/2018 du 19 fm vrier 2019
consid. 5.1 et lesrm fmrences citm es). Aing, le bailleur a notamment la possibilite de
rmsilier de manim re ordinaire un contrat de bail lorsque le loyer actuel trm s avantageux ne
lui procure pas un revenu correspondant au rendement net admissible (art. 269 CO) ou aux
loyers usuels danslalocalitm ou le quartier (art. 269alet. a CO) (arrmt du Tribunal fm dmral
4A 239/2018 du 19 fmvrier 2019 consid. 5.1 et les rm fm rences citm es). Lorsque I'auteur de
larem siliation se prem vaut de plusieurs motifs, il suffit que I'un des motifs ne soit pas
contraire am labonnefoi (arrmts du Tribunal fmdmra 4C_365/2006 du 16 janvier 2007
consid. 3.2 = MRA 5/06, p. 172 et 4C_400/1998 du 23 mars 1999 = mp 1999, p. 195 ss,
ACJC/1349/2015 du 9 novembre 2015 consid. 2.1).



E.4.2

En I'espm ce, I'entim retm de I'immeuble afait I'objet d'une rm novation et d'un
assainissement, m |'exception du 2 m me mtage, |e processus de rm novation ayant m tm
initim dmslerachat de l'immeuble par I'intimm e en octobre 2006 et |'assainissement dm s
2009. L'avis de rm siliation du bail du 20 mai 2019, ainsi que le courrier du 18 juin 2019,
indiquaient que le bail mtait rmsilim afin que les locaux soient rm novm s complm tement et
assainis. Larmsiliation du 12 aom t 2019 reprenait les mm mes motifs. Les travaux projetm s
ont fait I'objet d'une autorisation de construire obtenue le 6 juin 2019 et valable jusqu'au 6
juin 2023. Le descriptif des travaux mtabli par H SARL, bureau d'architectes en
charge du projet indique que ce dernier constitue le dernier volet du projet d'assainissement
du bm timent concernant |'amm lioration de |a sm curitm incendie et des performances

m nergm tiques de |'objet, tous les autres mtages ayant dm jm mtm rm alism s depuis 2015. |1
ressort de |'audition du tm moin P , qui concorde avec le descriptif des travaux

prm citm, que la structure de I'immeuble n'm tait pas aux normes en matim re de protection
incendie. Quand bien mm me ledit tm moin n‘avait pas procm dm m des sondages au

deuxim me m tage, sa connaissance de la structure du reste de I'immeuble et le fait que les
plagues anti-feu devant m tre posm es existent depuis une dizaine ou une quinzaine d'annm es
uniquement, confirment que I'immeuble doit m tre assaini sous cet angle dm jm . || apparam t
au surplus que des travaux en matim re de canalisations et d'isolement thermiques m taient
prm vus et souhaitables. En outre, e tm moin adm clarm que les travaux de rm novation et
d'assai nissement ne permettaient pas que les locataires restent dans les locaux, notamment
en raison du fait qu'il mtait techniquement impossible de procm der aux travaux prmvus en
laissant les|ocaux en I'mtat au niveau des cloisons et suite m |'expm rience faite lors de
|'assai nissement des autres m tages. Le motif de rm siliation du bail m noncm par I'intimm e
apparamt ainsi confirmm par |'existence du projet et les contraintes de ce dernier. Le fait
gue les diverstravaux prmvus aient partiellement m volum depuisjuin 2019 ne suffit pasm
considm rer que le projet de rm novation ne serait pas rm el. Les appelants soulignent

I'exi stence de contradictions dans la mesure om des travaux ont mtm effectum s dansles
locaux voisins (C Q E) il y aune dizaine d'annm es, et om lesdits |ocaux font I'objet
d'un contrat de bail de durm e indmterminme. || ne ferait en effet pas sens selon eux de
casser le mur de sm paration et d'abm mer |arm novation faite. En tout m tat, cet argument
n'entram ne pas que 'entim retm des travaux prm vus seraient un pram texte. Le procm dm ne
constitue en soi pas un obstacle m |a rm novation des locaux. Le tmmoin P a
d'ailleurs prm cism que le mur de sm paration entre les |locaux pouvait cas m chm ant mtre
rmutilism, qu'il mtait prmvu et plus simple de demander une autorisation pour une grande
surface et d'y gjouter ensuite une autorisation complm mentaire. Ainsi, le futur locataire
disposerait de locaux entim rement conforme et serait libre de solliciter des amm nagements
spm cifiques. Par ailleurs, les allm gations des demandeurs selon lesquels les locaux loum s
m taient en parfait mtat et pleinement aux normes, qui se heurtent au tm moignage prm citm ,
ne sont pas m tablies, |adm claration de la partie C n'm tant pas convaincante sur ce
point, vu I'absence de connai ssances techniques de celle-ci. || n‘apparam t pas que les faits
relevm s par les appelants constituent des m |m ments propres m faire apparam tre que le motif
de rm novation prm sidant au congm soit en rm alitm un simple prmtexte. En revanche, la
volontm de I'intimm e de procm der aux travaux depuis de nombreuses annm es est

dm montrm e. Faute de dm monstration du fait que le motif de rm novation serait un prm texte,
le grief des appelants quant m |avm racitm du motif du congm n'est pas fondm .

E.43



L es appelants soutiennent que le rm el motif de congm consisterait en I'augmentation du
loyer, de manimre contraire m |a bonne foi, dans la mesure om I'intimm e n‘avait pas

dm montrm pratiquer un loyer admissible. Puisque le motif de congm donnm , m savoir la

rm alisation de travaux de rm novation et d'assainissement, est valable, il n'est pas nm cessaire
d'examiner 'existence ni lavaliditm d'mventuels autres motifs. Il n'est dm slors pas non plus
nm cessaire de procm der m un calcul de rendement. Ainsi, le congm ne contrevient donc pas
aux rm gles de labonnefoi.

E.5

L es appelants reprochent au Tribunal d'avoir violm les articles 272 et 272b CO en leur
octroyant une prolongation du bail de deux ans de manim re arbitraire et excm dant son
pouvoir d'apprm ciation.

E.51

Aux termesdesarticles272 a. 1 et 272b al. 1 CO, lelocataire peut demander la
prolongation d'un bail de locaux commerciaux pour une durm e de six ans au maximum,
lorsque lafin du contrat aurait pour lui des consm quences pm nibles et que les intm rm ts du
bailleur ne lesjustifient pas. Dans cette limite de temps, le juge peut accorder une ou deux
prolongations. Selon l'article 272 al. 2 CO, danslapesmedesintmrmts, laloi prmvoit que le
juge se fonde sur les circonstances de la conclusion du bail et e contenu du contrat, la

durm e du bail, lasituation familiale et financim re des parties, ainsi que leur comportement,
le besoin du bailleur ou de ses proches parents ou allim s et |'urgence de ce besoin, et la
situation sur le marchm local du logement et des locaux commerciaux. Le juge apprm cie
librement, selon les rm gles du droit et de I'm quitm (art. 4 CC), Sil y alieu de prolonger le
bail et pour quelle durme (ATF 135 111 121 consid. 2.1). || doit procm der m |a pesm e des
intm rm ts en prm sence 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
considm ration tous |es m |m ments du cas particulier, tels que ladurm e du bail, la situation
personnelle et financim re de chagque partie, leur comportement, de mm me que la situation
sur le marchm |ocatif local (art. 272 a. 2 CO; ATF 136 111 190 consid. 6; 135111 121
consid. 2; 125 111 226 consid. 4b). Il peut tenir compte du dm lai qui Sest m coulm entrele
moment de larm siliation et celui om €elle devait prendre effet, ainsi que du fait que le
locataire n'a pas entrepris de dm marches sm rieuses pour trouver une solution de
remplacement (ATF 125 |11 226 consid. 4c; arrmts du Tribunal fmdmral 4A 57/2012 du 29
juin 2012 consid. 2.3,in SJ12012 | p. 473; 4A_31/2013 du 2 avril 2013 et 4A_57/2012 du
29 juin 2012 consid. 2.3). Lejuge doit se demander aussi Sil est particulim rement difficile
pour le locataire de trouver des locaux de remplacement (ATF 136 |11 190 consid. 6),
notamment en raison de la nature particulim re de ses activitm s, ainsi que du besoin plus ou
moins urgent pour le bailleur de voir partir le locataire (ATF 136 111 190 consid. 6). La
pesm e des intm rm ts en fonction de cette liste non exhaustive sert non seulement m

dm terminer le principe d'une m ventuelle prolongation de bail, mais aussi sadurme. Les

rm gles sur la prolongation tendent m adoucir les consm quences pm nibles que larm siliation
peut entram ner pour le locataire (arrmt du Tribunal fmdmral 4C_62/2000 du 15 mai 2002).
Sagissant des consm quences pm nibles du congm , la jurisprudence fm dm rale pram cise que
les suites de larm siliation d'un contrat de bail et du changement de locaux ne constituent
pasm elles seules des consm quences pm nibles au sens de |'article 272 CO, car elles sont
inhm rentes m toutes les rm siliations de bail et ne sont pas supprimm es, mais seulement
diffm rm es, en cas de prolongation du contrat; une telle prolongation fondm e sur ce motif ne



peut avoir de sens que si le report du congm permet d'espm rer une attm nuation des

consm quences et laisse prm voir qu'un dm mm nagement ultm rieur prm senteraun

inconvm nient moindre pour le locataire (ATF 105 11 197 consid. 3a; 102 11 254 ). Quant au
montant du loyer, le locataire m larecherche d'un objet loum mquivalant m celui qu'il doit
quitter est tenu d'accepter de payer un loyer usuel pour la catm gorie d'objets loum s
considm rm e, m moins que celui-ci puisse mtre qualifim d'abusif; sil limitedemblmele
montant de son futur loyer, le locataire doit accepter les locaux qui en reprm sente la
contrepartie m quitable et usuelle; de mmme, il ne saurait refuser de dm mm nager dans un
endroit om il est moins connu de laclientm|e car un tel inconva nient, lim m larmsiliation
elle-mm me, ne constitue pas en soi une consa quence pm nible au sensdelaloi (arrmt du
Tribunal fm dmral non publim du 18.04.94 C. ¢/ X. SA; ACJC/931/2018 du 12 juillet 2018
consid. 3.1). L'octroi d'une prolongation suppose m galement, selon une jurisprudence
constante, que le locataire ait entrepris ce que |'on pouvait raisonnablement attendre de lui
pour remm dier aux consm quences pm nibles du congm , et cela mm me lorsgu'il sollicite une
premim re prolongation de son bail, le juge se montrant toutefois moins rigoureux m ce
stade qu'm celui de la seconde prolongation (ATF 116 11 448 consid. 1; 110 Il 254 = JT
1985 | 265 -266; 102 11 254 = JT 1977 | 558 ; ACJC/218/1992 ). L'octroi d'une seule
prolongation se justifie lorsqu'il apparam t d'emblm e qu'une seconde est exclue, ainsi
lorsque le preneur n'a plus besoin des locaux m |'m chm ance du dm lai de grm ce ou Sil est
certain qu'il auraretrouvm une surface de remplacement m cette date ou enfin lorsque les
intm rm ts du bailleur I'emportent nm cessairement sur ceux du preneur m ce moment. Dans
I'hypothm se inverse, d'un besoin de relogement du locataire susceptible de subsister m
I'expiration de |a premim re prolongation sans intm rm t prm pondm rant du bailleur, une
double prolongation se justifie ( ACJC/237/1992 du 18.09.1992 non publim, B. ¢/ SI A;
ACJC/287/1992 du 20.11.1992 non publim, T. ¢/ SI X.; ACJC/209/1993 du 20.09.1993, SA
X ¢/ F. et consorts). Selon le Tribunal fm dmral, lorsgue la situation ne param t pas de nature
m mvoluer, lefait de fixer d'emblm e une unique prolongation, plutm t que d'exiger deux
procm dures successives, ne viole pas le droit fmdmral (arrmtsdu Tribunal fmdmral

4A 167/2012 du 2 aomt 2012 consid. 2.3, 4A_735/2011 du 16 janvier 2012 consid. 2.5 et
4A 621/2009 du 25 fmvrier 2010 consid. 2.4.2).

E.5.2

En I'espm ce, le Tribunal aretenu lalongue durm e du bail (28 ans), ainsi que les dm marches
des appelants pour trouver deslocaux de remplacement. En revanche, il aconsidm rm que
lesargumentsrelatifsm |anm cessitm de conserver une adresse danslammmerue ou le

mm me quartier pour des raisons de prestige, ainsi qu'au raccordement au hub n'm taient pas
convaincants. |1 a m galement retenu que I'intimm e disposait d'une autorisation de construire
qui pouvait mtre renouvelm e lorsqu'elle arriverait m = chm ance, moyennant frais, et que les
travaux ne pourraient dm buter avant le dm part des autres locataires de |'m tage, soit au plus
tmt le 31 dm cembre 2022. La Cour fait siens les motifs pertinents du Tribunal, les critiques
des appelants sur ce point touchant m des m |m ments dm pourvus de pertinence. Au
demeurant, il est maintenant mtabli que le bail delasocimtm G SA prendrafinau 31
dm cembre 2022 et que les locaux qu'elle loue seront libm rm sm cette date au plus tard. En
dm finitive, au vu de I'ensembl e des circonstances, le but poursuivi par laloi, m savoir de
donner au locataire du temps pour trouver une solution de remplacement, respectivement
d'adoucir les consm quences pm nibles rm sultant d'une extinction du contrat, est respectm , de
mm me que |e principe de la proportionnalitm par |a prolongation d'une durm e de deux ans
octroym e par le Tribunal.



E.6
Partant, |e jugement entrepris sera confirmm .

E.7

A teneur del'art. 22 al. 1 LaCC, il n'est pas prmlevm de frais dans les causes soumises m la
juridiction des baux et loyers (ATF 139 111 182 consid. 2.6). * * * * * PAR CES MOTIFS,
La Chambre des baux et loyers: A laforme : Dm clare recevable I'appel interjetm le 13

dm cembre 2021 par A SA' B SAeC contre le jugement
JTBL/943/2021 rendu le 9 novembre 2021 par le Tribunal des baux et loyers dans la cause
C/19169/2019. Au fond : Confirme le jugement entrepris. Dit que la procm dure est gratuite.
Dm boute les parties de toutes autres conclusions. Sim geant : Madame Pauline ERARD,

pram sidente; Madame Sylvie DROIN et Monsieur Laurent RIEBEN, juges; Monsieur
Nicolas DAUDIN et Madame Zom SEILER, juges assesseurs, Madame Mam tm
VALENTE, greffimre. Laprmsidente : Pauline ERARD Lagreffimre: Mamtm VALENTE
Indication des voies de recours : Conformm ment aux art. 72 ssdelaloi fmdmraesur le
Tribunal fmdmral du 17 juin 2005 (LTF ; RS 173.110), le prm sent arrm t peut m tre portm
dans les trente jours qui suivent sa notification avec expm dition complmte (art. 100 al. 1
LTF) par devant le Tribunal fm dmral par lavoie du recours en matim re civile. Le recours
doit mtre adressm au Tribunal fm dmral, 1000 Lausanne 14. Valeur litigieuse des
conclusions pm cuniaires au sensdelaLTF supmrieure ou mgale m 15'000 fr.
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