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Volltext
Geneve Cour de Justice (Cour civile) Chambre des baux et loyers 28.08.2023 C/7769/2021

C/7769/2021 ACJC/1071/2023 du 28.08.2023 sur JTBL/448/2022 ( OBL ) , CONFIRME
Recours TF déposé le 29.09.2023, rendu le 12.02.2024, DROIT CIVIL, 4A_485/2023 En
fait En droit Par ces motifs REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE POUVOIR
JUDICIAIRE C/7769/2021 ACJC/1071/2023 ARRET DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers DU LUNDI 28 AOUT 2023 Entre Madame A ,
domiciliée [GE], appelante d'un jugement rendu par le Tribunal des baux et loyersle
3juin 2022, comparant par Me Nicolas ROUILLER et Me Alban MATTHEY, avocats, rue
du Grand-Chéne 1-3, case postale 7501, 1002 Lausanne, en |'étude desquels ell e fait
élection de domicile, et FONDATION B , Sise [ZH], intimée, comparant par
Me Vadim HARY CH, avocat, rue Verdaine 15, case postale 3015, 1211 Genéve 3, en
I'étude duquel ellefait élection de domicile. EN FAIT A. Par jugement JTBL/448/2022 du 3
juin 2022, expédié pour notification aux partiesle 14 juin 2022, le Tribunal des baux et
loyers a déclaré valables les congés notifiésa A par laFONDATION B par
avisofficielsdu 2021 pour le 30 septembre 2021 concernant les surfaces de
bureaux d'environ 127 m 2 situées au septiéme étage et les places de stationnement n 0s 6 et
7 au 1 er sous-sol et n° 22 au rez-de-chaussée de I'immeubl e sis no. ,ruel a
Geneve (ch. 1 du dispositif), aaccordé a A une unique prolongation de bail d'un an
et trois mois, échéant au 31 décembre 2022 (ch. 2) a débouté les parties de toutes autres
conclusions (ch. 3) et adit que la procédure était gratuite (ch. 4). B. a. Par acte expédié le 15
ao(t 2022 au greffe de la Cour de justice, A forme appel contre ce jugement, dont
elle sollicite I'annul ation ou, subsidiairement la réforme de son chiffre 2 en ce sens qu'une
premiére prolongation de quatre ans lui est accordée, soit jusqu'au 30 septembre 2025. b.
Dans saréponse du 5 septembre 2022, la FONDATION B conclut alaconfirmation
du jugement entrepris. c. A arépliqué le 17 octobre 2022 et la FONDATION

B adupligué le 28 octobre 2022, les parties persistant dans leurs conclusions
respectives. d. Les parties ont été avisées le 7 décembre 2022 par le greffe de la Cour de ce
gue la cause était gardée ajuger. C. Les éléments suivants résultent de laprocédure: a. La
FONDATION B (ci-aprés : Fondation B ), bailleresse, et A et

C , locataires, ont signé un contrat de bail portant sur la location de surfaces de
bureau d'environ 127 m 2 , situées au septiéme étage de I'immeuble sisrue 1 no.

, aGenéve, désle 1l er octobre2014. b . C ayant quittéleslocaux le 1 er
février 2016, les parties ont signé un avenant au bail le 6 novembre 2017 selon lequel seule
A restait locataire, les autres clauses du contrat restant inchangées. A
exploite un cabinet médical. c. Le contrat a été conclu pour une durée déterminée de trois
ans, du 1 er octobre 2014 au 30 septembre 2017. La durée fixe du contrat découlait de la
volonté de la Fondation B de surélever I'immeuble, travaux nécessitant de libérer le
septiéme étage. Six mois avant le terme du bail, soit au 31 mars 2017, la Fondation




B devait tenir informée A par écrit de I'avancement de la procédure
d'autorisation de construire et, dans I'hypothése ou |'autorisation ne serait pas entrée en
force au jour dit, A disposait d'une option de renouvellement d'une durée fixe d'une
année, soit jusgu'au 30 septembre 2018 afaire valoir dans un délai de trente jours, par lettre
recommandée. || était encore précise, dansle cas ou le droit d'option ne serait pas utilisé,
soit en raison de I'entrée en force de |'autorisation de construire, soit en cas de non levée de
I'option, que la Fondation B verserait aA une indemnité de 10'000 fr. Enfin,
le bail prévoyait qu'en cas de relogement dans I'immeuble avant le 30 septembre 2018, la
Fondation B prendrait a sa charge les frais de déménagement de A , au
maximum a concurrence de 5'000 fr. et sur présentation d'une facture. d. Le loyer a été fixé
a4'200 fr. par mois, charges comprises, et n'a pas été modifié depuis la conclusion du
contrat. e. Les parties sont également liées par trois contrats de bail portant sur lalocation
de places de stationnement. Le premier contrat, concernant la place n®° 6 au 1 er sous-sol de
I'immeuble, a été conclu pour une durée indéterminée desle 1 er mai 2017, ledélai de
résiliation étant de trois mois pour les termes de fin marg/juin/septembre (décembre
excepté), la premiere fois pour le 30 juin 2018, il fixait le loyer a 180 fr. par mois. Le
deuxieme contrat, concernant laplace n® 7 au 1 er sous-sol de I'immeuble, a été conclu pour
une durée indéterminée desle 1 er juin 2017, le délai de résiliation étant de trois mois pour
les termes de fin mars/juin/septembre (décembre excepté), la premiére fois pour le 30 juin
2018; il fixait le loyer a 150 fr. par mois. Le troisieme contrat, concernant laplace n® 22 au
rez-de-chaussée de I'immeubl e, a été conclu pour une durée indéterminée désle 1 er
décembre 2017, le délai de résiliation étant de trois mois pour les termes de fin
mars/juin/septembre (décembre excepté), la premiére fois pour le 30 septembre 2018; il
fixait le loyer @200 fr. par mois. Ces baux précisent qu'en cas de location conjointe avec des
locaux d'habitation ou des locaux commerciaux, larésiliation du bail portant sur ces locaux
entraine celle du bail du garage aux mémes conditions. f. Les parties sont en désaccord au

sujet de lanature du contrat depuisle 1 er octobre 2017. La Fondation B a soutenu
gue, le contrat étant de durée déterminée et lalocataire ayant fait valoir la clause d'option
oralement, le bail avait pris automatiquement fin le 30 septembre 2018. A asoutenu

qu'a compter du 1 er octobre 2017, le contrat était devenu de durée indéterminée en
I'absence d'exercice de la clause d'option et au vu du fait qu'elle avait continué a occuper les
locaux et a payer le loyer. g. Le 28 septembre 2018, A a déposé une requéte en
constatation de droit visant a constater la durée indéterminée du bail (C/2 /2018). h.
LaFondation B aintroduit une requéte en évacuation le 26 octobre 2018

(C/3 /2018). Le Tribunal arejeté cette demande par jugement JTBL/1249/2019 du

18 décembre 2019, retenant que I'option de renouvellement n'avait pas été exercée
conformément aux prescriptions contenues dans le bail et que ce dernier sétait ainsi
reconduit tacitement pour une durée indéterminée. Partant, a défaut de résiliation du bail, le
contrat de durée indéterminée continuait a produire ses effets et I'évacuation ne pouvait
donc étre prononcée. Ce jugement a été confirmé par la Cour de justice dans son arrét
ACJC/12/2021 du 11 janvier 2021. i. Aprés avoir introduit sa demande en constatation de la
durée indéterminée du bail (C/2 /2018) le 1 er février 2019, A l'aretiréele

26 février 2019, avant sa notification ala Fondation B .Lacauseaains éérayéedu
role. j. Le 30 aolt 2019, une autorisation de construire portant sur la suré évation de
I'immeuble et la création de quatre logements a été délivrée ala Fondation B . Cette
autorisation est en force depuis mars 2021, le recours formé par A ayant été rejeté
par le Tribunal administratif de premiére instance par jugement JTAPI/516/2020 du 18 juin



2020, confirmé par la Chambre administrative de la Cour de justice dans son arrét
ATA/30/2021 du 12 janvier 2021. k . Le 1 er février 2021, la Fondation B aproposé
aA un local de remplacement situé au cinquieme étage du méme immeuble, d'une
surface de 111 m 2, pour un loyer identique au loyer payé par lalocataire, surface qui
pouvait étre aménagée et rafraichie aux frais de la Fondation B avant
emménagement. Cette proposition a été refusée par A , Cette derniére estimant le
loyer trop élevé et la distribution des locaux peu avantageuse en termes de bruit et de
chaleur. Le 5 février 2021, la Fondation B aproposé aA des locaux au
deuxiéme étage de I'immeubl e, plus grands que les locaux loués, aun loyer inférieur.

A arépondu gue toutes discussions devaient étre faites atravers son conseil et
qu'elle était "ouverte aune table ronde". |. Par avis officiels du 2021, larégiea
résilié les baux des locaux et des places de stationnement pour le 30 septembre 2021. Le
motif du congé réside dans lavolonté de la Fondation B de surélever I'immeuble, les
locaux loués devant étre détruits pour créer de nouveaux étages de logement. m. Par
requétes déposées le 23 avril 2021 par-devant la Commission de conciliation en matiére de
baux et loyers, déclarées non conciliées lors de I'audience de la Commission du 14 juin
2021 et portées devant le Tribunal le 16 juillet 2021, A aconclu ace quele Tribunal
dise quelesrésiliations sont nulles, subsidiairement, a ce qu'il lesannule, interdise ala
Fondation B d'empécher |'usage des locaux, et, subsidiairement, a ce qu'il lui
accorde une prolongation de bail de quatre ans. Les numéros de cause C/7769/2021,

Cl4 /2021, C/5 /2021 et C/6 /2021 ont été attribués aux procédures
relatives aux locaux loués et aux places de stationnement. A anotamment allégué
gue pour beaucoup de ses patients, la proximité du cabinet avec leur domicile était
importante et un changement de localisation leur poserait des problemes et impliquerait une
perte de patientéle. n. Par ordonnance du 30 aolt 2021, le Tribunal a ordonné lajonction
des causes sous le numéro de procédure C/7769/2021. o. Par réponse du 6 septembre 2021,
la Fondation B aconclu ace quele Tribunal rejette larequéte de A et
constate la validité des résiliations. Elle a notamment produit un courrier du 24 juin 2021
par lequel elle proposait un nouveau local de remplacement a A situé a proximité
immeédiate des locaux actuels. Elle revenait également dans ce courrier sur la proposition
relative aux locaux situés au deuxiéme étage de I'immeuble. p. Lors de I'audience du
Tribunal du 5 novembre 2021, A aproduit des pieces complémentaires dont
plusieurs courriers de la Fondation B de septembre 2018, avril et novembre 2019 se
plaignant de son comportement ou de celui de ses auxiliaires et la mettant en demeure de
cesser |es agissements reprochés sous menace de résiliation du bail, sans préudice de la
durée déterminée du contrat. La Fondation B aprécisé qu'un architecte avait été
mandaté pour déposer une demande d'autorisation de construire en avril 2018 et que dés la
conclusion du contrat, elle avait I'intention de surélever I'immeuble, le bail prévoyant, entre

autres, une indemnité de déménagement. A avait refusé les nombreuses propositions
de locaux de remplacement car elle avait I'intention de rester dans les locauix loués, ce que
cette derniere a contesté. La Fondation B aproduit des pieces complémentaires dont

un courrier de |'architecte confirmant avoir été mandaté dés avril 2018 et des échanges de
courriers et courriels datant de septembre et octobre 2021 au sujet de la possibilité pour

A de déplacer provisoirement son cabinet pendant les travaux, possibilité qui n‘avait
pu aboutir, cette derniére refusant de donner ses critéres de locaux a une personne autre
gu'un représentant direct de la bailleresse, refusant ainsi de sadresser soit alarégie soit au
conseil delaFondation B . Cette derniere a également produit un courrier du 12



octobre 2021 confirmant que toutes les surfaces de I'immeubl e avaient finalement été
relouées faute pour A de les avoir acceptées et proposant d'autres surfaces
commerciales disponibles pour déplacer le cabinet, situées dans e méme quartier et
proposées a des loyers similaires. Les parties ont ensuite persisté dans leurs conclusions. g.
D , représentante de larégie, adéclaré que la Fondation B était préte a
démarrer le chantier des que les locaux seraient libérés. Lavolonté de surélever I'immeuble
était d§ja existante ala conclusion du contrat, raison pour laquelleil contenait une clause a
cesujet. A en était clairement informée. En octobre 2017, larégie sétait entretenue
avec elle au sujet de son départ et des locaux de remplacement Iui avaient été proposés. En
novembre 2017, larégie avait compris que A déménagerait dans les locaux proposés
des I'entrée en force de I'autorisation de construire. r. Lors de I'audience du 25 mars 2022,
A adéclaré qu'elle avait cherché de nouvelles surfaces a louer depuis au moins
janvier 2021 et avait fait une cinquantaine de visites, la derniére remontant a environ deux
mois. Elle avait refusé les propositions de larégie car les surfaces étaient trop bruyantes ou
trop cheres. Les parties ont ensuite procédé aux plaidoiries finales et ont persisté dans leurs
conclusions. s. Sur quoi, le Tribunal des baux et loyers a gardé la cause ajuger. EN DROIT
1. 1.1 L'appel est recevable contre les décisions finales et les décisions incidentes de
premiére instance (art. 308 al. 1 let. a CPC). Dans les affaires patrimoniales, I'appel est
recevable si lavaleur litigieuse au dernier état des conclusions est de 10'000 fr. au moins
(art. 308 a. 2 CPC). Dans une contestation portant sur la validité d'une résiliation de bail, la
valeur litigieuse est égale au loyer de la période minimum pendant laquelle le contrat
subsiste nécessairement si larésiliation n'est pas valable, période qui sétend jusgu'aladate
pour laquelle un nouveau congé peut étre donné ou I'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 de protection de trois ans dés lafin de la procédure
judiciaire qui est prévue par l'art. 271aal. 1 let. e CO (ATF 137 |11 389 consid. 1.1; 136 111
196 consid. 1.1; arrét du Tribunal fédéral 4A_388/2016 du 15 mars 2017 consid. 1). 1.2 En
I'espece, le loyer annuel des locaux commerciaux, charges non comprises, a été fixé a
48'000 fr., auxquels sgjoutent les places de parking. Ainsi, lavaleur litigieuse est supérieure
a10'000 fr., de sorte que la voie de I'appel est ouverte. 1.3 L'appel peut étre formé 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 contréle librement I'appréciation des preuves effectuée
par le juge de premiére instance (art. 157 CPC en relation avec I'art. 310 let. b CPC) et
vérifie si celui-ci pouvait admettre lesfaits qu'il aretenus (ATF 138 111 374 consid. 4.3.1).
2. L'appelante fait en premier lieu grief au Tribunal d'avoir violé I'art. 271aal. 1 let. ech. 1
CO. Elle soutient que ce serait atort que les premiers juges ont validé les résiliations
contestées en retenant que, bien qu'elles aient été notifiées dans le délai de protection de
trois ans, elles seraient valables car |'expression de la volonté antérieure de I'intimée de
mettre un terme aux contrats de bail. 2.1 2.1.1 En application de l'art. 271aal. 1 let. ech. 1
CO, le congé est annulable lorsqu'il est donné par le bailleur dans les trois ans a compter de
lafin d'une procédure de conciliation ou d'une procédure judiciaire au sujet du bail, si le
bailleur a succombé dans une large mesure. L'esprit et le but de cette disposition sont de
permettre au locataire de faire valoir ses droits devant |'autorité de conciliation et le juge
compétent sans craindre une résiliation de son contrat (ATF 131 111 33). Pour qu'elle puisse
remplir son but, le champ d'application de cette disposition ne doit pas étre limité
étroitement. Le congé donné par le bailleur dans les trois suivant une procédure de



conciliation ou une procédure judiciaire en rapport avec le bail est annulable
indépendamment de la question de savoir Sil est effectivement abusif, sous réserve de la
réalisation de I'une des exceptions prévues par |'art. 271aa. 3 CO (ATF 131111 33).
Malgré le caractere limitatif de laliste d'exceptions contenue al'art. 271ad. 3 CO, la
jurisprudence et la doctrine admettent que le locataire ne bénéficie pas de la protection
instituée par I'art. 271aal. 1 let. d CO lorsque le bailleur répéte pendant la procédure et dans
lestrois ans qui la suivent une résiliation déclarée nulle ou inefficace pour des raisons
formelles (arréts du Tribunal fédéral 4C.432/2006 du 8 mai 2007 consid. 4.4 et
4C.252/2002 du 8 novembre 2002 consid. 3.1). Lalocution «procédure au sujet du bail» ne
comprend en effet pasleslitiges ayant trait alavalidité formelle d'une résiliation. Toute
autre solution conduirait & des résultats absurdes ( ACJC/67/1992 du 13 mars 1992). Le
champ des résiliations nulles pour vice de forme ne se limite pas aux congés tombant sous
le coup de I'art. 2660 CO. Sont également considérés comme nuls pour vice de formele
congé anticipé de I'art. 257d al. 2 CO non précédé d'un avis comminatoire (LACHAT, Le
bail aloyer, 2 eme édition, Lausanne, 2008, p. 748), le congé n'ayant pas émané de la
totalité ou de la majorité requise des co-bailleurs (LACHAT, op. cit., p. 637) ou encorele
congé qui n'a pas été donné par tous les membres de la communauté héréditaire propriétaire
del'immeuble (LACHAT, op. cit., p. 636, note 71). Cesrésiliations peuvent étre répétées
durant la procédure ou les trois qui suivent (LACHAT, op. cit., p. 637, note 73). En
revanche, le congé affecté d'un vice matériel (violation des régles de labonne foi; violation
deslettresa, b, couf del'art. 271aal. 1 CO; absence de justes motifs au sens de I'art. 266g
CO; pas de violation du devoir de diligence au sensde I'art. 257f al. 3 et 4 CO) ne peut pas
étre valablement répété durant la procédure ou dans les trois ans qui la suivent (LACHAT,
op. cit. p. 748). 2.1.2 Dans un arrét du 8 novembre 2002, le Tribunal fédéral aadmis quele
bailleur débouté d'une requéte en évacuation intentée contre les locataires au motif que le
congé ayant précédé cette requéte était nul (le bailleur ayant signifié celui-ci aux locataires
aune épogue ou |'immeuble était sous gérance |égale et seul I'Office des poursuites et des
faillites ayant alors qualité pour résilier le bail) pouvait répéter e congé durant ladite
procédure ou les trois ans suivant lafin de celle-ci. Le premier congé avait en effet été
déclaré nul pour une raison procédurale, soit le défaut de qualité pour agir. L'absence de
qualité pour agir étant sanctionnée par une fin de non-recevoir péremptoire, alors que le
défaut de légitimation active touche le droit au fond, le juge sétait prononcé sur la
recevabilité de la demande par une décision procédurale et non par un jugement examinant
le fond du litige (arrét du Tribunal fédéral 4C.252/2002 du 8 novembre 2002 consid. 3.2).
2.1.3 Dans|'arrét du Tribunal fédéral 4C.432/2006 du 8 mai 2007, notre Haute Cour ajugé
gu'un congé donné a la suite d'une procédure en évacuation ayant abouti au déboutement de
labailleresse au motif que les parties Sétaient liées par actes concluants pas un contrat de
al. 1let. ech. 1 CO. Lesjuges fédéraux ont en effet retenu que, dans un tel cas, la décision
derésilier remontait a une époque antérieure ala premiére procédure judiciaire. Ainsi, dans
la seconde procédure, le congé était uniquement exprimé dans les formes et non pas par
esprit de vengeance al'égard du locataire. Admettre I'application de I'art. 271aal. 1 let. e ch.
1 CO dansun tel cas serait contraire au sens et au but delaloi. 2.2 En I'espéce, le Tribunal a
constaté en premier lieu que I'intimée avait été déboutée définitivement de ses conclusions
en évacuation al'encontre de |'appelante par arrét de la Cour du 11 janvier 2021 et qu'il était
indéniable que les congés notifiésle 2021 'avaient été dans le délai de trois ans de
protection de l'art. 271aa. 1 CO. Il atoutefois retenu que ce cas d'espéce devait étre traité



de laméme maniére que celui ayant mené al'arrét du Tribunal fédéral 4C.432/2006 du 8
mai 2007. En effet, I'intimée avait d'abord déposé une requéte en évacuation, persuadée que
les parties étaient liées par un contrat de durée déterminée qui avait prisfin. Contredite par
les deux instances cantonales, I'intimée avait "rectifié" son erreur et procédé alarésiliation
formelle des baux. La Cour fait sien ce raisonnement, qui est conforme au but et au sens de
I'art. 271ad. 1 let. e ch. 1 CO. L'appelante fait grand cas de |'unique différence entre les
deux affaires, dailleurs relevée par le Tribunal, a savoir que l'intimée ne sest en |'espéce pas
fondée sur une résiliation pour agir une premieére fois en évacuation a son encontre mais sur
un bail dont elle pensait que la durée déterminée avait prisfin. Or, ainsi que les premiers
juges I'ont justement relevé, I'éément décisif n'est pas |'existence ou non d'un congé
antérieur mais la volonté de mettre un terme aux relations contractuelles, laquelle remonte
en |'espéce a une épogue largement antérieure a la premiére procédure judiciaire ayant
oppose les parties. En effet, des la signature du bail, I'intimée avait le projet de surélever
I'immeuble et, ainsi, de se lier uniquement pour une durée déterminée avec |'appelante. Le
contrat de bail prévoyait expressément une unigue option de renouvellement alafin du
terme fixe, dans |'hypothese ou |'autorisation de construire ne serait pas encore entrée en
force. C'est également dans cette optique que larégie en charge de la gérance de I'immeuble
aproposé plusieurs locaux de remplacement a l'appelante, que cette derniére atous refusés.
Ainsi, lavolonté de I'intimée de ne plus étre liée par la relation contractuelle est indéniable
et elle remontre a une période antérieure ala procédure en évacuation invogquée par
I'appelante pour justifier I'application de l'art. 271ad. 1 let. e ch. 1 CO. Partant, la Cour, a
I'instar des premiers juges, retient que les congés du 2021 ne procédent pas d'un
désir de vengeance envers |'appel ante consécutif a la premiére procédure en évacuation
mai s uniquement de |'expression de la volonté antérieure de I'intimée de mettre un terme au
contrat, cette fois dans les formes prévues par laloi pour un contrat de durée indéterminée.
Aing, I'art. 271aal. 1 let. e ch. 1 CO n'apas été violé. 3. Subsidiairement, |'appel ante fait
grief au Tribunal d'avoir violél'art. 272 CO. Elle soutient, de maniere confuse, que les
premiers juges n'auraient pas tenu compte du fait que les parties avaient renoncé aun
contrat de durée déterminée afin de sengager dans une relation contractuelle de durée
indéterminée et que cela aurait provoqué un "biais dans le mode de réflexion” du Tribunal
guant aladurée de la prolongation, puisque la durée définie du bail ne serait pas conforme
aux faits. Elle fait également valoir que I'intimée ne prouverait pas qu'elle disposait d'une
autorisation de construire définitive et ni qu'elle serait préte a débuter les travaux de
surélévation de I'immeuble dés larestitution des locaux. Enfin, elle soutient que le jugement
entrepris n'avait tenu aucun compte des consequences pénibles du congé et du
comportement de I'intimée a son égard, la premiére procédure en évacuation étant qualifiée
dinique. 3.1 3.1.1 Aux termes de |'article 272 al.1 CO, |e locataire peut demander une
prolongation de bail lorsque la fin du bail aurait pour lui ou safamille des conséquences
pénibles sans que les intéréts du bailleur le justifient. Pour trancher la question, le juge doit
procéder a une pesée des intéréts en présence, en prenant en considération notamment les
criteres énumérés al'al. 2 de cette disposition. Lorsgu'il sagit de locaux commerciaux, la
durée maximale de la prolongation est de six ans; dans cette limite, le juge peut accorder
une ou deux prolongations (art. 272b al. 1 CO). Les suites de larésiliation d'un contrat de
bail et du changement de locaux ne constituent pas a elles seules des conséquences pénibles
au sensdel'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 de contrat; une telle
prolongation fondée sur ce motif ne peut avoir de sens que si le report du congé permet



d'espérer une atténuation des conséquences et laisse prévoir qu'un déménagement ultérieur
présentera un inconvénient moindre pour le locataire (ATF 105 11 197 cons. 3a; ATF 102 11
254 ). Dans la pesée des intéréts, laloi prévoit que le juge se fonde sur les circonstances de
la conclusion du bail et le contenu du contrat, la durée du bail, 1a situation familiale et
financiére des parties ainsi que leur comportement, le besoin du bailleur ou de ses proches
parents ou aliés et I'urgence de ce besoin, et la situation sur le marché local du logement et
deslocaux commerciaux (art. 272 a. 2 CO). 3.1.2 La prolongation du bail a normalement
pour but de donner au locataire du temps pour trouver une solution de remplacement ou a
tout le moins d'adoucir |es conséquences pénibles résultant d'une extinction du contrat. La
pesée des intéréts en présence imposée par I'art. 272 a. 2 CO implique que I'on ait égard
aux intéréts des deux cocontractants. Pour ce qui est du bailleur, il ne faut pas tenir compte
uniquement de son besoin propre et urgent d'utiliser leslocaux (art. 272 a. 2 let. d CO),
mais auss de sa situation personnelle, familiale et financiere (art. 272 a. 2 let. ¢ CO). Le
besoin urgent du bailleur n'est en effet qu'une circonstance dont le juge doit tenir compte
dans la balance des intéréts. L'énumération del'art. 272 a. 2 CO n'éant pas exhaustive, il
est possible de prendre en considération tous les intéréts financiers du bailleur. Lorsgu'il
doit se prononcer sur une prolongation de bail, le juge apprécie librement, selon les regles
du droit et de I'équité (art. 4 CC), Sil y alieu de prolonger le bail et, dans |'affirmative, pour
quelle durée. Il doit procéder ala pesée des intéréts en présence et tenir compte du but de la
prolongation, consistant a donner du temps au locataire pour trouver des locaux de
remplacement (ATF 125 111 226 consid. 4b) ou atout le moins pour adoucir les
consequences pénibles résultant d'une extinction du contrat (ATF 116 |1 446 consid. 3b). Il
lui incombe de prendre en considération tous les é éments du cas particulier, tels que les
circonstances de la conclusion du bail et e contenu du contrat, la durée du bail, la situation
personnelle et financiére de chague partie, leur comportement, le besoin du bailleur ou ses
proches parents ou aliés, de méme que la situation sur le marché locatif local (art. 272 al. 2
CO; ATF 136 111 190 consid. 6 125 I11 226 consid. 4b). || peut tenir compte du délai qui
Sest écoulé entre le moment de larésiliation et celui ou elle devait prendre effet, ainsi que
du fait que le locataire n'a pas entrepris de démarches sérieuses pour trouver une solution de
remplacement (ATF 125 111 226 consid. 4c). Si lelocataire, a ses risques et périls, a procédé
adesinvestissements, la perte de la possibilité de les amortir n'est pas constitutive de
conséquences pénibles (arrét du Tribunal fédéral 4A_159/2018 du 11 juillet 2018 consid.
3.1). L'octroi d'une prolongation suppose que le locataire ait entrepris ce que I'on pouvait

rai sonnablement attendre de lui pour remédier aux conséquences pénibles du congé, et cela
méme lorsqu'il sollicite une premiére prolongation de son bail, le juge se montrant toutefois
moins rigoureux a ce stade qu'a celui de la seconde prolongation (ATF 116 |1 448 consid. 1,
ATF 11011 254 consid. 4; ATF 102 |1 254). 3.2 En |'espece, |'appelante était informée des
lasignature du bail que I'intimée avait pour projet de surélever I'immeuble. Le contrat a été
initialement conclu pour une durée déterminée, avec une unique option de renouvellement
d'une année. A ce propos, il apparait contrairement aux affirmations de I'appelante, que
I'intimée est en possession d'une autorisation de construire définitive depuis le mois de mars
2021 (lettre j. de la partie en faits ci-dessus) et rien ne permet de douter qu'elle soit préte a
débuter les travaux dés larestitution des locaux litigieux. Quant al'appelante, elle arefusé
toutes les offres de I'intimée de locaux de remplacement, y compris ceux se situant dansle
méme immeubl e, plus grands et avec un loyer moins élevé que le sien. || convient en outre
derelever que I'intimée a encore proposé al'appel ante d'aménager a sesfraisles locaux de
remplacement selon ses besoins. Cette derniére a allégué rechercher les locaux de



remplacement et en avoir visité une cinquantaine, sans toutefois en apporter la preuve. Dans
ces conditions, I'octroi d'une unique prolongation de bail d'une année et trois mois par les
premiers juges ne préte pas le flanc ala critique et est proportionnée aux circonstances
d'espéce. Lefait quelebail initial de durée fixe ait été transformé en bail de durée
indéterminée n'a aucune pertinence dans |'appréciation de la durée de la prolongation, dont
les critéres de fixation ont été rappel és ci-dessus. Enfin, |'appelante ne saurait aléguer de
maniere convaincante les conséquences pénibles du congé, dont on rappelle que les suites
delarésiliation d'un contrat de bail et du changement de locaux n'en sont pas et qui, de
surcroit, ne sont nullement prouvées en I'espece. || en va de méme des aléas de la premiére
procédure, qui n'était pas téméraire et dans le cadre de laguelle la bonne foi de l'intimée n'a
pas été remise en cause. Le grief est ainsi infondé, par conségquent, le jugement entrepris
seraconfirmé. 4. A teneur del'art. 22 a. 1 LaCC, il n'est pas prélevé de frais dans |les causes
soumises alajuridiction des baux et loyers, étant rappelé que I'art. 116 al. 1 CPC autorise
les cantons & prévoir des dispenses de frais dans d'autres litiges que ceux visés al'art. 114
CPC (ATF 139111 182 consid. 2.6). * * * * * PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et
loyers: A laforme: Déclare recevable |'appel interjeté le 15 aolt 2022 par A contre
le jugement JTBL/448/2022 rendu le 3 juin 2022 par |le Tribunal des baux et loyers dansla
cause C/7769/2021 Au fond : Confirme ce jugement. Dit que la procédure est gratuite.
Déboute |es parties de toutes autres conclusions. Siégeant : Madame Nathalie
LANDRY-BARTHE, présidente; Madame Sylvie DROIN et Monsieur Laurent RIEBEN,
juges, Madame Laurence MIZRAHI et Monsieur Jean-Philippe FERRERO, juges
assesseurs; Madame Maité VALENTE, greffiére. 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. 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. cf. consid. 1.2.
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