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Volltext
Genéve Cour de Justice (Cour civile) Chambre des baux et loyers 27.05.2013 C/9861/2011
: BAIL A LOYER ; CONTESTATION DU CONGE | CO.271 CO.272

C/9861/2011 ACJC/665/2013 du 27.05.2013 sur JTBL/1405/2012 ( OBL ) , CONFIRME
Descripteurs: ; BAIL A LOYER ; CONTESTATION DU CONGE Normes: CO.271
CO.272 En fait En droit Par ces motifs REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE
POUVOIR JUDICIAIRE C/9861/2011 ACJC/665/2013 ARRET DE LA COUR DE
JUSTICE Chambre des baux et loyers DU LUNDI 27 MAI 2013 Entre 1) Madame

A , domiciliée (France), 2) Madame B , domiciliée (France),
3) Madame C , domiciliée (Geneve) appelantes d'un jugement rendu par le
Tribunal des baux et loyers le 14 décembre 2012, comparant toutes trois par Me Maud
Volper, avocate, rue Ferdinand-Hodler 13, 1207 Geneve, en I’ étude de laquelle elles font
élection de domicile, d'une part, et 1) Monsieur D , domicilié Geneve, 2)
Monsieur E , domicilié (Geneve), 3) Monsieur F , domicilié
(Geneve), intimés, comparant tous les trois par Me Jacques Berta, avocat, rue Versonnex 7,
1207 Genéve, en I’ é&ude duquel ils font élection de domicile, d'autre part, EN FAIT A. a.

D , E et F (ci-aprés: les bailleurs) sont propriétaires de I'immeuble sis
aux 21-23, rue G aH (Geneve). lls bénéficient d'un droit de superficie sur
I'immeuble, octroyé par la Commune de H .E aaffirmé, sans|'établir par
piece, quelaVille de H exigeait que lamoitié des locaux du bétiment soit occupée
par un bureau d'ingénieur. b. | SA, qui apour but I'exploitation d'un bureau
d'ingénieurs-conseils en génie civil et génie de I'environnement, est sise au 21, rue G

aH depuis safondation, en septembre 1978. Jusqu'a fin février 2000, cette société a
€té administrée notamment par D , administrateur-président, et F :
administrateur. A cette date, J etD sont devenus respectivement
administrateur-président et administrateur, titulaires de la signature collective a deux, et

F aétéradié. J aprécisé que D , Qui ne détenait qu'une action atitre
fiduciaire, et F n'avaient plus aucun pouvoir décisionnel dans la société depuis 2000.
Par convention du 23 mai 2001, | SA aprisabail leslocaux sisau no 21, rue

G aH , au rez-de-chaussée et au 1 er étage (902.07 m2) et une partie du
sous-sol de lI'immeuble (318.32 m2), ainsi que des parkings, pour un loyer annuel arrété a
272'000 fr. c. Le 18 novembre 2003, A , B et K ont prisabail des
locaux commerciaux appartenant aD ,E etF sisau 23, rue G

aH , d'une surface de 178 m2, situés au rez-de-chaussée de I'immeuble, afin d'y
exploiter un cabinet et une école de fasciathérapie. Un mur de cloisonnement a été installé




pour séparer ceslocaux (sisau no 21) de ceux de | SA (sisau no 23). Le contrat
comprenait lalocation d'une place de parc al'extérieur, ainsi que la sous-location d'une
place de parc dans le garage de la 6 éme tour de H . Le bail aété convenu pour une
durée initiale de quatre ans et dix mois, soit du 1 er mars 2004 au 31 décembre 2008, se
renouvelant par la suite conventionnellement d'année en année. Le loyer mensuel initial,
réputé indexé al'indice suisse des prix ala consommation, a été fixé a 3700 fr., frais de
chauffage a 70 fr. et place de parc intérieure a 115 fr. non compris. Par " complément de
convention " des 4 décembre 2003 et 25 mars 2004, les bailleurs ont porté le loyer mensuel
a4'500 fr. (acomptes de chauffage et place de parc intérieure compris), puis a4'485 fr., afin
de répercuter sur le loyer lesfraisliés a des travaux de rafraichissement et alamise en place
d'une paroi servant adiviser une salle de 100 m2 en deux parties. d. Par contrat du 24 ao(t
2006, le bureau d'ingénieurs | SA (ci-aprés : également la sous-bailleresse) a
sous-loué, en accord avec les bailleurs, une surface de 78 m2 au 1 er étage de I'immeuble
(sisau 21, rue G )al SA (ci-aprés: L SA), dont e but est notamment
de promouvoir et dével opper toutes les activités d'un bureau d'ingénieurs. Par avenant du 25
mars 2008, | SA aporté la surface de sous-location a 102 m2. A fin 2009, le

/////

I SA, dont ils partageaient les infrastructures (photocopieuse, local d'archives et
toilettes). Par contrat de sous-location du 11 mai 2010, la surface totale a été portée a

132 m2, cequi apermisal SA de disposer d'un accés autonome a ses locaux. La
sous-location de 30 m2 supplémentaires a conduit quatre ingénieurs de | SA a
déplacer leurs bureaux au sous-sol. e. Le 1 er mai 2007, | SA asous-loué, en accord
avec les bailleurs, des locaux d'une surface de 285 m2 au 1 er étage del'immeuble sisau 21,
rue G aM N , O P etQ afin quilsy exploitent
un cabinet de médecin, psychothérapeutes et psychomotriciens (ci-aprés : e cabinet
médical). f.a. Par " nouvelle convention " du 4 décembre 2008, remplacant celles des

18 novembre 2003, 4 décembre 2003 et 25 mars 2004, A , B et C

(ci-aprés: leslocataires) ont conclu un nouveau bail portant sur les locaux de 178 m2 au
rez-de-chaussée de I'immeubl e, pour une durée de trois ans, du 1 er janvier 2009 au 31
décembre 2011, prolongeable conventionnellement d'année en année. Le loyer a étéfixéa
3'900 fr., acompte pour frais de chauffage a 70 fr. et sous-location de la place de parc
intérieure a 115 fr. non compris. Le contrat prévoyait une indexation du loyer. Chacune des
locataires exploite un cabinet de fasciathérapie dans ces locaux. Parallélement, elles ont
sous-loué une piece du cabinet aR S etT . f.b. Par courrier du 10
décembre 2009, D  E etF ont informé A ,C et

B que leur loyer mensuel de 2010 serait fixé a 3'860 fr., respectivement a 4'045 fr.
avec |I'acompte de chauffage et parking, en raison de son adaptation (alabaisse) al'indice
suisse des prix ala consommation. f.c. A lademande de B , lesbailleurs ont prisen
charge des travaux de rafraichissement et de peinture dans son cabinet en mars 2010, pour
un montant de 1'260 fr. g.a. Par simple lettre du 25 juin 2010, les bailleurs ont avisé les
locataires de leur résiliation de bail pour le 31 décembre 2011. Par réponse du 15 juillet
2010, leslocataires ont signalé aux bailleurs que leur courrier ne remplissait pasles
conditions |égales pour valoir résiliation de bail et qu'il ne déployait aucun effet. g.b. En
novembre 2010, les locataires ont effectué, aleursfrais, des travaux supplémentaires dans
le cabinet de B ainsi que dans la salle d'attente du cabinet de fasciathérapie, portant
principalement sur le changement de la moquette (668 fr.) et la pose de parquet (2'341 fr.
75). g.c. Par pli du 9 décembre 2010, les bailleurs ont indiqué aux locataires que leur loyer




restait inchangé (3'860 fr., respectivement 4'045 fr.), déslors que l'indice suisse des prix ala
consommation en 2010 n'avait pas diminué depuis 2009. h. Par avis de résiliation du 12
avril 2011, les bailleurs ont donné congé aux locataires, avec effet au 31 décembre 2011. |Is
ont omis d'inclure la place de parking extérieure, qui ne fait pas |'objet du congé. Le motif
mentionné était le suivant : " Le contrat de superficie a été octroyé par la Villede H

aMM. C , D etE essentiellement pour |'exploitation d'un bureau
d'ingénieurs civils. Aujourdhui, le bureau | SA est en plein développement et aun
besoin urgent de locaux (...) ". Les bailleurs n'ont donné aucune explication au sujet du laps
de temps qui sétait écoulé depuis leur premier courrier du 25 juin 2010. A la suite de
I'ouverture de nouveaux chantiers (Artamis, Ceva, rampe de Vésenaz), | SA a
envisagé de créer entre dix a douze postes de travail supplémentaires. F aexpliqué
gue si le besoin de cette société n'était pas satisfait, il serait inquiet qu'elle quitte les lieux,
ce qui rendrait extrémement difficile larecherche d'un autre locataire ingénieur aux fins de
répondre aux exigencesdelaVilledeH en relation avec le droit de superficie. Ces
loyers constituaient sa seule source de revenus. Les locataires n'ont pas remis en cause le
besoin de | SA de sagrandir, mais se défendent que celui-ci sefasse aleur préjudice,
plutdt qu'au détriment des sous-locataires L SA et du cabinet médical situésau 1 er
étage. | SA excluait derésilier le sous-bail conclu avec L SA, enraison de
leur besoin de proximité : leurs ingénieurs respectifs se rencontraient a raison d'une a deux
fois par semaine pour des échanges informels, parfois autour d'une table et sur la base de
plans, activité qui n'était guere remplacable par des courrielssi L SA devait libérer
les lieux. Sagissant du cabinet médical, la surface de 285 m2 excédait les besoins de

I SA. Située au 1 er étage, €lle était en outre peu pratique. La société préférait
sétendre au rez-de-chaussée, sur la surface des locataires (178 m2), ce qui était aisément
réalisable moyennant la suppression du mur de cloisonnement. i. Les locataires ont produit
un échantillon de leurs recherches de locaux, de fin novembre 2011 afin février 2012. Elles
Sétaient annoncées aupres de nombreuses régies genevoises aux fin de trouver une surface
minimum de 200 m2 modulable (quatre piéces d'environ 20 m2 et une salle de cours d'au
moins 100 m2), une salle d'attente, un espace cuisine, deux toilettes, un espace calme, en
rez-de-chaussée ou acces avec ascenseur, une ou deux places de parc, proches des
transports publics et des commerces, dans larégion de H et au loyer de 5'500 fr. par
mois. Le 23 octobre 2012, les bailleurs ont signal € aux locataires des locaux de
remplacement de 210 m2 aH , pour un loyer de 5'054 fr., mais ceux-ci avaient d§ja
été reloués lorsque les locataires se sont annoncées. B. Par pli recommandé du 6 mai 2011,
les locataires ont contesté le congé aupres de la Commission de conciliation en matiére de
baux et loyers. C . Par acte déposé le 30 novembre 2011 au Tribunal des baux et loyers
(ci-aprés: le Tribunal), leslocataires ont conclu principalement al'annulation du congé du
12 avril 2011 et, subsidiairement, al'octroi d'une prolongation de bail de six ans, échéant le
28 février 2018 au plustot, date qu'elles ont reportée au 28 février 2020 en cours de
proceédure en premiere instance. Les bailleurs ont conclu au déboutement des locataires. Ils
ont requis la constatation de la validité du congé du 12 avril 2011, avec effet au 29 février
2012, et se sont opposés a toute prolongation de bail. D. Par jugement du 14 décembre
2012, regu par A ,C et B le 17 décembre 2012, le Tribuna a déclaré
le congé du 12 avril 2011 pour le 31 décembre 2011 valable (ch. 1 du dispositif); dit que les
effets du congé étaient reportés au 31 décembre 2013 (ch. 2); accordé aux locataires une
unigue prolongation de bail d'une année, au 31 décembre 2014 (ch. 3); débouté les parties
de toutes autres conclusions (ch. 4); dit que la procédure était gratuite (ch. 5) et préciséla




voie et le délai de recours (ch. 6). Selon le Tribunal, il n'y avait pas lieu de douter du motif
du congé : le rendement de I'immeubl e constituait la caisse de retraite des bailleurs et devait
demeurer une source de rente importante et fiable. | SA occupait les locaux depuis
plus de vingt ans, avait établi avoir besoin de Sétendre pour créer des postes
supplémentaires, sous peine de devoir déménager. Or, |'occupation des locaux par cette
société permettait |e respect de clauses figurant dans la convention de superficie conclue
avec laCommune de H . Ensuite, le maintien des sous-locations conclues par

I SA avec L SA, d'une part, et, d'autre part, le cabinet médical, se justifiait
par la collaboration étroite avec cette société, respectivement I'inadéquation de la surface du
cabinet médical. Par ailleurs, I'avis de résiliation du 12 avril 2011, qui faisait suite au smple
courrier derésiliation du 25 juin 2010, n'était pas tardif, puisqu'il confirmait la volonté des
bailleurs de mettre un terme au contrat. Sagissant des travaux exécutés en 2004, le Tribunal
arelevé que leslocataires avaient consenti a participer aleur financement nonobstant e
terme de leur bail afin décembre 2008, de sorte qu'elles ne pouvaient en déduire aucun droit
d'occuper leslocaux au-dela de cette date. Le rafraichissement pris en charge par les
bailleurs en 2010 I'avait été au titre de I'entretien courant, ce qui ne rendait pas le congé
abusif. En revanche, les baux conclus par les parties, sujets aindexation, éaient frappés de
nullité partielle (art. 269b CO) et devaient étre prolongés jusqu'a cing ans, de sorte que le
premier bail du 18 novembre 2003, avec effet au 1 er mars 2004, était venu échéance le

29 février 2009, et que le second bail du 4 décembre 2008, avec effet au 1 er janvier 2009,
viendrait a échéance le 31 décembre 2013. Enfin, le Tribunal a considéré, d'une part, le
besoin de relogement des locataires, qui avaient dével oppé une clientéle ciblée durant neuf
ans et entrepris des démarches aux fins de trouver d'autres locaux, et, d'autre part, une
certaine urgence des bailleurs de récupérer les locaux, liée au risque que | SA quitte
les lieux. Comme les appel antes avaient déja bénéficié d'un report d'échéance de leur
contrat de deux ans, de fin décembre 2011 afin décembre 2013, il a concédé une
prolongation unique d'une année, échéant au 31 décembre 2014. E. Par acte déposé au
greffe dela Cour dejustice le ler février 2013, A ,C etB appellent de
ce jugement, dont elles sollicitent I'annulation. Elles concluent al'annulation du conge qui
leur a été notifié le 12 avril 2011. Subsidiairement, elles demandent que ce congé ne déploie
ses effets qu'au 31 décembre 2013. Elles sollicitent une unique prolongation de bail de six
ans, soit jusgu'au 31 décembre 2019. Les intimés concluent au déboutement des appel antes
et alaconfirmation du jugement entrepris. EN DROIT 1. 1.1. Ladécision entreprise est une
décision finale susceptible d'appel si lavaleur litigieuse, au dernier état des conclusions, est
de 10'000 fr. au moins (art. 308 al. 1 let. aet art. 308 al. 2 CPC). Dans une contestation
portant sur lavalidité d'une résiliation de bail, lavaleur litigieuse est égale au loyer dela
période minimum pendant laguelle le contrat subsiste si larésiliation n'est pas valable,
période qui sétend jusgu'ala date pour laguelle un nouveau congé peut étre donné; il faut
prendre en considération, Sil y alieu, la période de protection de trois ans des lafin dela
proceédure judiciaire qui est prévue par I'art. 271ad. 1 let. e CO (arrét du Tribunal fédéral
4A 299/2011 du 7 juin 2011 consid. 1; ATF 11911 147 consid. 1, 111 11 384 consid. 1). 1.2.
En I'occurrence, eu égard au montant mensuel du loyer sélevant a 3'930 fr. charges
comprises (3'860 fr. + 70 fr., al'exclusion du parking, non inclus dans larésiliation), la
valeur minimale de 10'000 fr. ouvrant lavoie de I'appel est atteinte. Formé dans le délai
prescrit et laforme requise par laloi, I'appel est recevable (art. 130, 131, 311 a. 1 CPC). 2.
Saisie d'un appel, la Cour de justice revoit la cause avec un pouvoir de cognition complet,
c'est-a-dire tant en fait qu'en droit. Elle n’ est nullement liée par |'appréciation des faits a




laquelle s’ est livré le juge de premiere instance (jeandin, in CPC, Code de Procédure civile
commenté, BOHNET/HALDY/JEANDIN/SCHWEIZER/ TAPPY [éd.], 2011, in
Commentaire CPC, 2011, n. 6 ad art. 310 CPC). Sagissant d'une procédure en annulation
de congé introduite dans le délai |égal de trente jours (art. 273 a. 1 CO), soumise ala
proceédure simplifiée en vertu de I'art. 243 a. 2 let. ¢ CPC, lamaxime inquisitoire sociale est
applicable (art. 247 al. 2 CPC). 3. 3.1. Les appelantes invoquent une violation de I'art. 271
CO : larésiliation consacre une disproportion manifeste des intéréts en présence, d'une part,
et, d'autre part, elles fustigent |'attitude contradictoire que les intimés ont adoptée envers
elles. Aingi, le congé leur a été notifié pour satisfaire les besoins d'une société locataire, qui
avait sous-loué jusqu'a 30% de sa surface totale (902 m2 + 318 m2 = 1'220 m2, dont 417
m2 cédes). En particulier, la cession supplémentaire de 30 m2 aL SA était
intervenue malgre le besoin d'agrandissement de |la société sous-bailleresse. Par ailleurs, les
intimés avaient attendu plus de neuf mois entre le premier courrier derésiliation et I'avis
officiel, nonobstant |e besoin urgent de cette société et la crainte qu'elle quitte les lieux. Les
appelantes considéerent que la sous-bailleresse pourrait sétendre au premier étage, sans que
celan'entraine des désagréments, puisqu'al'époque elle occupait toute la surface des locaux
sisaux nos21-23 G . En tout état de cause, méme si la sous-bailleresse quittait les
lieux, les intimés seraient en mesure de relouer les locaux, ces derniers n'ayant pas
démontré étre liés par une clause du contrat de superficie leur imposant une obligation de
location a un bureau d'ingénieur. Lesintimés justifient la priorité donnée ala
sous-bailleresse par la clause qui leur est imposeée par laVillede H et par la
nécessité d'assurer des revenus pour leur retraite. I1s contestent pour le surplus toute attitude
contradictoire ou déloyale de leur part. 3.2. 3.2.1. Selon I'art. 271 a. 1 CO, le conge est
annulable sil contrevient aux régles de labonne foi. Les cas typiques d'abus de droit -
absence d'intérét al'exercice d'un droit, utilisation d'une institution juridique de fagon
contraire a son but, disproportion grossiére des intéréts en présence - justifient |'annulation
d'un congé, étant précisé que I'abus ne doit pas nécessairement étre " manifeste " au sens de
I'art. 2 a. 2 CC (arrét du Tribunal fédéral 4A_454/2012 du 10 octobre 2012 consid. 2.4 et
les références citées). En principe, chacune des parties est libre de résilier le bail pour
I'échéance. La seule limite est le respect de labonne foi (art. 271 et 271a CO). Il n'est donc
pas nécessaire, pour que le bailleur puisse donner un congé ordinaire, qu'il soit en situation
d'invoquer un juste motif, une violation du contrat ou une utilisation non conforme al'usage
convenu de lapart du locataire. Il n'y ad'ailleurs pas d'attitude contradictoire de la part d'un
propriétaire qui décide, aprés un certain nombre d'années, d'apporter des changements a
I'usage de ses locaux (arrét du Tribunal fédéral 4A_643/2010 du 24 février 2011 consid. 3 et
les références citées). La procédure prévue par I'art. 273 CO vise aexaminer si |'exercice du
droit formateur est conforme alabonne foi, ce qui implique de se placer au moment ou le
congé a été signifié. Une réponse positive a cette question signifie que le droit formateur est
€puisé et ce, depuisle moment ou il a été valablement exercé, et non pas seulement al'issue
de la procédure qui confirme lavalidité du congé (arrét du Tribunal fédéral 4A_454/2012
du 10 octobre 2012 consid. 2.5). || appartient au destinataire du congé de démontrer que
celui-ci contrevient aux régles de labonne foi; la partie qui résilie a seulement le devoir de
contribuer loyalement a la manifestation de la vérité en fournissant tous les é éments en sa
possession nécessaires ala vérification du motif invogqué par elle. Celui qui donne le congé
doit ainsi au moins rendre vraisemblable les motifs du congé (arrét du Tribunal fédéral

4A 518/2010 du 16 décembre 2010 consid. 2.4.1 et les références citées). 3.2.2. En
I'espece, |es parties ne remettent pas en cause, avec raison, le fait que leur nouvelle



convention du 4 décembre 2008, avec effet du 1 er janvier 2009 au 31 décembre 2011, a été
résiliée par lesintimés pour cette derniére échéance, laquelle a été reportée au 31 décembre
2013 en application de I'art. 269b CO, qui impose une durée minimale de cing ans au bail
lorsgque le loyer est adapté al'indice suisse des prix ala consommation. Ensuite, ce congé a
été justifié par les besoins de la société locataire et sous-bailleresse, dont le besoin de créer
des postes de travail supplémentaires a été explicitement admis par les appelantes. La
décision desintimés de privilégier les intéréts de la société locataire au détriment de ceux
des appelantes sexplique par les relations professionnelles que D , toujours
officiellement membre du conseil d'administration de celle-ci, continue d'entretenir avec
elle. Certes, les appelantes se sentent prétéritées par les sous-locations successives que la
Soci été sous-bailleresse a consenties, au point d'étre al'étroit dans ses locaux. Cependant, la
décision des bailleurs sexplique par des motifs qui ne sont pas critiquables, déslors que la
restitution de la surface sous-louée par L SA nuirait alabonne collaboration
développée entre ces sociétés et que, par ailleurs, leslocaux sous-loués au cabinet médical
sont trop vastes pour |'agrandissement envisage par la sous-bailleresse. Ensuite, le fait que
larésiliation soit intervenue plus de neuf mois apres une premiére intention exprimée dans
ce sens ne rend pas le congé abusif, mais a permis aux appelantes de bénéficier d'un temps
supplémentaire avant que les bailleurs ne confirment leur intention de mettre un terme au
contrat. Enfin, dans I'hypothese oul la sous-bailleresse quitterait les lieux pour réaliser son
agrandissement, il est vrai que les intimés pourraient relouer ses locaux, ceux-ci n‘ayant pas
établi par pieces qu'ils étaient tenus par une obligation de location a un bureau d'ingénieur.
Il n'en demeure pas moins que le choix du locataire est une prérogative des bailleurs, de
sorte que | es appel antes ne peuvent pas se substituer a ces derniers a cette fin. Le grief des
appelantes n'est pas fondé. Les chiffres 1 et 2 du dispositif du jugement entrepris seront, des
lors, confirmés. 4. 4.1. Les appelantes justifient I'octroi d'une prolongation de bail d'une
durée de six ans par ladifficulté de trouver des locaux adaptables pour I'exploitation de
I'école et de cabinets de traitement, qui soient calmes, desservis par les transports publics,
disposant d'un acces pour personnes handicapées, de places de parking, et situésaH

ou elles ont développé un tiers de leur clientele. Les locaux en cause leur permettent
d'acquérir leur seule source de revenus. Elles gjoutent avoir participé au financement de
travaux (35'000 fr. en 2004 et 3'500 fr. en 2010), en accord avec lesintimés, sans pouvoir
les amortir si elles devaient libérer les locaux avant fin décembre 2019. L'urgence des
bailleurs devait étre relativisée, puisque I'avis de résiliation leur était parvenu longtemps
apres une premiere manifestation d'intention des bailleurs. Enfin, elles avaient entrepris de
nombreuses recherches. L es intimés soutiennent que les appel antes ont été avisées de leur
intention par simple courrier du 26 juin 2010 et qu'elles ont ensuite bénéficié d'un report
d'échéance du contrat de deux ans, de sorte que |'unique prolongation de bail concédée par
le Tribunal est équitable. Elles n'ont pas produit de nouvelles recherches et ils doutent du
sérieux de leur démarche, puisqu'elles n'avaient pas remarqué |'annonce qu'ils leur avaient
transmise. 4.2. 4.2.1. Envertudesart. 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 sans que les intéréts du
bailleur ne le justifient. Dans cette limite de temps, |e juge peut accorder une ou deux
prolongations (art. 272b CO). Dans la pesée des intéréts, |'autorité compétente se fonde
notamment sur : a. les circonstances de la conclusion du bail et le contenu du contrat; b. la
durée du bail; c. la situation personnelle, familiale et financiére des parties ainsi que leur
comportement; d. le besoin que le bailleur ou ses proches parents ou aliés peuvent avoir



d'utiliser eux-mémes les locaux ainsi que I'urgence de ce besoin et e. la situation sur le
marché local deslocaux commerciaux (art. 272 a. 2 CO). Le but de la prolongation est
d'accorder au locataire plus de temps qu'il n'en aurait, selon la date de résiliation prévue,
pour trouver des locaux de remplacement. Ne sont pas pertinents lesinconvénientsliés ala
résiliation elle-méme, inconvénients qui ne seraient que différés par le report du congé, et
non pas supprimés. En revanche, sont précisément des" conséquences pénibles” celles qui
sont dues ala pénurie de locaux, dans la mesure ou elles empéchent le preneur de trouver
deslocaux équivalents a ceux qu'il quitte, ou des locaux suffisamment similaires pour qu'on
puisse rai sonnablement attendre de lui qu'il les accepte (arrét du Tribunal fédéral

4A 454/2012 du 10 octobre 2012 consid. 3.3 et laréférence citée). Le juge doit procéder a
une pesee des intéréts en cause en tenant compte de toutes les circonstances du cas concret
(cf. art. 272 al. 2 CO ci-dessus). Le besoin du bailleur doit étre sérieux, concret et actuel.
L'urgence du besoin est souvent déterminante. Seul le besoin du bailleur (ou du
sous-bailleur) et de ses proches doit véritablement étre pris en compte (lachat, Commentaire
romand, 2012, n. 13 ad art. 272 CO). Peut aussi étre pris en considération le délai entre la
notification de larésiliation et |'échéance du bail, et les efforts déployés par le locataire pour
trouver deslocaux de remplacement dans cet intervalle. Les exigences doivent toutefois étre
rel ativisées dans la mesure oul le congé est contesté (arrét du Tribunal fédéral 4A_454/2012
du 10 octobre 2012 consid. 3.3 et les références citées). Pour des locaux commerciaux, le
congé a notamment des consequences pénibles si I'existence de I'entreprise qui les exploite
est mise en péril ou si le commercant n'entend pas poursuivre ailleurs son activité, maisa
besoin de temps pour liquider son commerce, trouver un repreneur pour son stock ou passer
d'autres accords avec destiers, lui permettant de sauver la substance de son fonds de
commerce (LACHAT, op. cit., p. 773). Ladécision du juge sur le principe d'une
prolongation et sur sa durée reléve de lalibre appréciation (arrét du Tribunal fédéral

4A _454/2012 du 10 octobre 2012 consid. 3.3 et laréférence citée). 4.2.2. En |'espece, les
appelantes sont locataires depuisle 1 er mars 2004, soit depuis neuf ans. C'est ala suite de
laréception de l'avis de résiliation du bail du 12 avril 2011 qu'elles ont di compter avec
I'échéance du contrat a fin décembre 2011, reportée a fin décembre 2013, afin de trouver de
nouveaux locaux, dés lors qu'elles avaient contesté la validité formelle de larésiliation du
25 juin 2010, laquelle n‘avait pas été suivie rapidement par un avis de résiliation. Ensuite,
les besoins des bailleurs, dont |'un d'entre eux est administrateur de la société locataire, et,
en particulier, ceux de cette derniére, ne sont pas contestés. Les exigences posees par les
appelantes pour les locaux de remplacement sont |égitimes et rendent leurs recherches plus
difficiles. I n'en demeure pas moins qu'a teneur des piéces produites, elles n'ont commencé
celles-ci qu'afin novembre 2011, et non pas apres réception de larésiliation du contrat a
mi-avril 2011, et qu'elles n'ont pas produit de nouvelles piéces aprés février 2012, de sorte
gu'au-dela de cette date, elles n'ont pas établi avoir effectué des recherches assidues, qu'elles
auraient pu produire al'appui de leur appel du 1 er février 2013. Enfin, leur participation
financiére a des travaux avait été consentie dans la perspective d'un bail qui devait
initialement venir a échéance au 31 décembre 2008, de sorte qu'elle ne justifie pas une
prolongation jusgu'a fin décembre 2019. | résulte de ce qui précéde que I'unique
prolongation de bail jusqu'au 31 décembre 2014 est adéquate et permettra aux appelantes de
disposer du temps nécessaire pour trouver des locaux de remplacement. L'appel n'est pas
fondé sur ce point, de sorte que le chiffre 3 du dispositif du jugement entrepris seraainsi
confirmé. 5. La procédure est gratuite, de sorte qu'il n'est pas percu de frais ni alloué de
dépens (art. 22 a. 1 LaCC, art. 95a. 1 et 116 al. 1 CPC). 6. Lavaleur litigieuse déterminée



au considérant 1.1 ci-dessus, inchangée en appel, est supérieure a 15'000 fr., de sorte que le
recours en matiére civile aupres du Tribunal fédéral peut étre interjeté contre la présente
décision (art. 74 d. 1let. aLTF). * * * * * PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et
loyers: A laforme: Déclare recevable |'appel interjeté par A ,C etB

contre le jugement JTBL/1405/2012 rendu par le Tribunal des baux et loyersle 14
décembre 2012 dans la cause C/9861/2011-5-OSB. Au fond : Confirme le jugement
entrepris. Dit que la procédure est gratuite. Déboute les parties de toutes autres conclusions.
Siégeant : Monsieur Pierre CURTIN, président; Madame Sylvie DROIN et Madame
Daniela CHIABUDINI, juges; Madame Laurence CRUCHON et Monsieur Serge PATEK,
juges assesseurs; Madame Maité VALENTE, greffiere. Le président : Pierre CURTIN La
greffiere : Maité VALENTE Indication des voies de recours : Conformément aux art. 72 ss
delaloi 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 compl éte (art.
100 a. 1 LTF) par devant le Tribunal fédéral par 1a voie du recours en matiere 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 a15'000 fr.
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