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Erwagungen

E. 1

Par contrat conclu le 18 mai 1984, les demandeurs ont remis a bail ala défenderesse des
locaux commerciaux al’ usage de vente aux sous-sol, rez, premier, deuxieme et troisieme
étages de I’immeuble sisrue [aaaa] aZ. , pour un loyer mensuel de

CHF 12'916.90, plus frais accessoires ala charge du preneur. L’ article 4 dudit contrat
prévoyait que le bail commencait le 1 er juillet 1984 pour finir le 30 juin 1989 et que, sauf
avis derésiliation donné par I’ une des parties au moins deux ans al’ avance, il se
renouvellerait de plein droit aux mémes conditions pour 5 ans et ainsi de suite de 5 ansen 5
ans, le bailleur s engageant toutefois arenouveler le bail pour quatre périodes de cing ans.
Au fil des années, les parties ont convenu de six avenants au contrat de bail du 18 mai 1984.
Le 25 mars 1988, elles ont ainsi passe un premier avenant, qui retirait lajouissance du
troisiéme étage au locataire et réduisait le loyer. Les 29 mai 2007, 12 juin 2008 et 18
septembre 2008, trois avenants supplémentaires ont été successivement conclus entre les
parties modifiant |’ article 4 du bail initial et prolongeant I’ échéance de celui-ci. Le 16 mai
2012, elles ont signé un cingquieme avenant, qui, en sus d autoriser des travaux de
rénovations, modifiait encore une fois |’ article 4 du contrat de bail du 18 mai 1984 comme
suit : « La prochaine échéance du bail est portée au 30 septembre 2020 en lieu et place du
30 septembre 2015 . Sauf avis de résiliation unilatérale par le preneur par lettre
recommandée et consignée a un office postal suisse au moins 24 mois al’ avance, soit
jusqu’ au 30 septembre 2018, |e présent contrat sera renouvel € de pleins droits aux méme
conditions pour une durée de 5 ans, soit jusqu’ au 30 septembre 2025. Par la suite, sauf avis
de résiliation donné par |’ une ou I’ autre des parties, par lettre recommandée et consignée a
un office postal suisse au moins 24 mois al’ avance, soit jusqu’ au 30 septembre 2023, le
présent bail serarenouvelé de plein droits aux méme conditions pour

E.5

Dans leur réplique et réponse a la demande reconventionnelle du 25 mai 2020, les
demandeurs maintiennent leur position et leur interprétation littérale de I’ avenant no 6. Ils
concluent en outre al’irrecevabilité de la demande reconventionnelle, subsidiairement a son
rejet, au motif que d' une part, contrairement a ce qu’'impose I’article 224 a. 1 CPC, elle ne
reléve pas de la méme procédure que la demande principale et d' autre part, I’ admissibilité
d’ une action en constat est douteuse sous I’ angle des exigences de I’ article 88 CPC. Sur le
fond, les demandeurs contestent I’ existence d’ un défaut de la chose louée justifiant le
non-paiement des loyers pour la période alant du 17 mars 2020 au 10 mai 2020.

E.6

Dans sa dupligue du 8 juin 2020, la défenderesse allégue qu’ une demande
reconventionnelle soumise a la procédure simplifiée introduite dans le cadre d’ une



procédure ordinaire est recevable, seul le cas inverse étant prohibé. Elle maintient par
ailleurs son interprétation de I’ avenant no 6 et que la fermeture de son magasin imposée par
les mesures prises par le Conseil fédéral a engendré un défaut de la chose louée.

E.7

Le 19 aolt 2020, les demandeurs ont invoqué des novas et allégué que |a défenderesse avait
procédé, en date du 9 juillet 2020, au paiement d’ un montant de CHF 27'305.70
correspondant aux loyers dus pour les mois de mai ajuin 2020. Cette démarche constitue,
de leur point de vue, un aveu judiciaire et un désistement, rendant la demande
reconventionnelle sans objet. Dans sa détermination du 7 septembre 2020, la défenderesse
Sen est remise al’ appréciation du Tribunal s agissant de larecevabilité de ces novas au
niveau temporel et a allégué avoir expressément indiqué aux demandeurs, par courrier du
30 juin 2020, que le paiement des loyers ne valait pas reconnaissance d’ une quelconque
obligation de les devoir. De plus, elle s était expressément réservée le droit de réclamer leur
restitution a hauteur d’au moins 60% des I’ entrée en vigueur de laloi qui ferait suiteala
motion 20.3460 prévoyant une réduction des loyers de 40 % en lien avec la période de
fermetures imposée par les mesures de |utte contre le COVID-19.

E.8

Le Tribunal de céans sest déterminé sur les preuves requises de part et d'autre par
ordonnance du 11 septembre 2020. L’ audience de débats principaux s est tenue le 22
octobre 2020. D’ entrée de cause, la défenderesse ainvogué des novas et allégué avoir di
verser, le 25 septembre 2020, un montant de CHF 91'078.20 atitre de siretés al’ Office des
poursuites afin de libérer ses biens qui faisaient I’ objet d’ un prétendu droit de rétention des
demandeurs. S gjoutent a cette somme CHF 81'051.15 prélevés par I’ Office des poursuites
depuis le mois de mai 2020 suite au premier inventaire. C’ est donc un montant total de
CHF 172'129.35 qu’ elle a été contrainte de payer pour pouvoir quitter les locaux au 30
septembre 2020, y comprisles loyers d’ avril et mai 2020. Elle indique également que le 2
octobre 2020, les demandeurs ont refusé I’ envoi recommandé par lequel elle leur restituait
les clés des locaux commerciaux, refus justifié, selon leur courrier du 9 octobre suivant, par
lefait qu’ elle demeurerait tenue de les exploiter. Enfin, elle allégue que les demandeurs ont
introduit une procédure en paiement des loyers de novembre 2020 a avril 2021 a son
encontre, qui est actuellement pendante devant |a Chambre de conciliation de Z.

L es demandeurs ont contesté oralement en audience les nouvelles allégations de la
défenderesse, en soulignant que leur droit de rétention avait été valablement exerceé
conformément alaloi et reconnu par I’ Office des poursuites. La défenderesse arépliqué en
contestant a son tour cette derniére allégation et ajoutant qu’ une plainte est pendante devant
I” Autorité inférieure de surveillance LP. || aensuite été procédé al’interrogatoire de

C. , pour le compte de |a partie défenderesse. Finalement, les mandataires ont été
invités a plaider oralement la cause.
E.9

Les novasinvoqués par la défenderesse lors de |’ audience du 22 octobre 2020 sont des faits
postérieurs al’ échange des écritures ne présentant pas de complexité et ne nécessitant pas
de vérification particuliére. Ceux-ci devaient donc étre invoqués sansretard (art. 229 al. 1
let. a CPC), certains auteurs évoquant une réaction extrémement rapide de I’ ordre de dix,
sept ou cing jours, voire parfois méme dés que possible a la connaissance du fait nouveau (
Leuenberger , in : Sutter-Somm/Hasenbdhl er/L euenberger (édit.), Kommentar zur



Schweizerische Zivilprozessordnung (ZPO), n. 9a ad art. 224 CPC et réf. citées). Partant,
les faits survenus les 25 septembre, 2 octobre et 9 octobre 2020 ont été soulevés
tardivement et seuls ceux du 13 octobre 2020 sont admissibles. Cela étant, quel que soit le
sort qui leur est réservé, ils ne sont pas de nature ainfluer sur le résultat de la présente
procedure.

E.10.1

Aux termes de |’ article 88 CPC, I’ action en constatation de droit vise a faire constater par
un juge |’ existence ou I’ inexistence d’ un droit ou d’ un rapport de droit. Elle est ouverte au
demandeur qui dispose d’un intérét digne de protection aunetelle action (art. 59 al. 2 let. a
CPC), c'est-a-dire un intérét de fait ou de droit important et immédiat (ATF 131 111 319
cons. 3.5 ; Bohnet , CR-CPC, 2eéd.,n. 4 et 6 ad art. 88 CPC ; Hohl , Procédure civile —
Tome 1 Introduction et théorie générale, 8§ 6 n. 234 ss). Un tel intérét existe notamment
lorsgqu’ une incertitude plane sur les relations juridiques des parties et qu’ une constatation
judiciaire sur I’ existence et I’ objet du rapport en cause pourrait |’ éliminer. Une situation
juridique floue ou contestée ne suffit toutefois pas a elle seule a admettre |’ existence d’ un
intérét digne de protection al’ action en constat. L’incertitude doit en outre entraver le
demandeur dans sa liberté d’ action de fagon intolérable, ¢’ est-a-dire qu’il ne peut étre
attendu de lui qu’il demeure dans cette situation ( ATF 131 111 319 cons. 3.5 ; ATF 123 111
49 cons. 1a, JdT 19981 659 ; ATF 110 Il 352 cons. 2, JAT 1985 | 354). L’ action en constat
est en principe subsidiaire a une action condamnatoire ou formatrice ( ATF 123 111 49 cons.
la; ATF 122111 279 cons. 3a, JAT 19981 605 ; Bohnet ; op. cit., n. 13 ad art. 88 CPC et les
réf. citées ; Hohl , op. cit, 8 6 n. 259 ss).

E. 10.2

En I’ occurrence, I’ incertitude quant ala date d’ échéance du contrat de bail a d’ importantes
consequences patrimoniales pour les parties. S'il est constaté que le bail prend fin au 30
septembre 2025 (et en |’ absence d’ un locataire de remplacement), les loyers devront étre
pris en charge par la défenderesse jusqu’ a cette échéance (dans les limites toutefois de

I’ obligation des bailleurs de diminuer le dommage). A I'inverse, si lathese dela
défenderesse est suivie, aucun loyer n’ est di par elle au-dela du 30 septembre 2020, |e bail
ayant prisfin. L’incertitude porte donc avant tout sur I’ existence ou non de futures — et
consequentes — prétentions financiéres des demandeurs envers la défenderesse, lesquelles
dépendent de la poursuite des relations contractuelles entre les parties. Dans une moindre
mesure, |” incertitude touche également la question de savoir a quelle partie incombent les
démarches en vue de larelocation des locaux, tant il est difficilement concevable que la
situation actuelle perdure jusqu’ au 30 septembre 2025. Pour ces motifs, la situation
juridique mérite d’ étre clarifiée.

E. 103

Par ailleurs, son caractére subsidiaire al’ action condamnatoire ne ferme pas dans le cas
présent lavoie de I’ action en constat. Contrairement a ce que soutient la défenderesse, il ne
peut en effet étre exigé des demandeurs d’ intenter des actions condamnatoires a répétition
au fur et amesure de I’ exigibilité des loyers. D’ une part, une telle solution aboutirait a une
multiplication peu opportune des procédures entre les parties et d’ autre part, le Tribunal
fédéral admet |’ existence d’' un intérét digne de protection lorsqu’il s agit non seulement

d’ obtenir une prestation exigible, mais également de faire constater plus largement la
validité d’ un rapport juridique pour les reglements futurs de prétentions non encore



exigibles qui se fondent sur celui-ci (ATF 84 11 685 cons. 2 ; arréts du TF du 20.10.2015
[4A_280/2015] cons. 6.2.2 et du 05.04.2012 [4A_589/2011] cons. 4.1 [non publiéin ATF
138 111 30]). Par ailleurs, la doctrine reconnait un intérét digne de protection du locataire a
faire constater une fin du bail contestée par le bailleur ( Bohnet , op. cit., n. 49 ad art. 838
CPC). Il apparait ains raisonnable d’ admettre parallélement I’ existence d’ un méme intérét
du bailleur & une telle action.

E. 104

Auvu de ce qui précede, il y adonc lieu d’ admettre que les demandeurs, tout comme
d’ailleurs |a défenderesse au regard de sa conclusion n°® 3, disposent d’ un intérét de fait,
immédiat et important a obtenir un jugement constatant la date de fin du bail, qui lévera
d’ une fagon général e toute incertitude sur les relations contractuelles entre les parties.

E. 11

Sur le fond, lelitige porte d' abord sur le sens a donner aux clauses contractuelles relatives a
larésiliation du contrat de bail conclu le 18 mai 1984 : il s agit de déterminer s'il aprisfin
le 30 septembre 2020 ou si |a prochaine échéance contractuelle est le 30 septembre 2025,
soit en d'autres termes, de savoir si |’ échéance au 30 septembre 2020 prévue par |’ avenant
no 5 subsiste aux cotés de lanouvelle échéance au 30 septembre 2025 prévue par I’ avenant
no 6, ou si la seconde remplace la premiere.

E.11.1
a) En présence d’ un litige sur I’interprétation d’ un contrat, le juge doit en premier lieu
S efforcer de rechercher laréelle et commune intention des parties, sans s arréter aux
expressions ou dénominations inexactes dont elles ont pu se servir, soit par erreur, soit pour
déguiser la nature véritable de la convention (art. 18 al. 1 CO ; ATF 131 11 606 cons. 4 ;
ATF 12811 419 cons. 2.2 ; ATF 127 111 44 cons. 1b). Cette méthode est qualifiée
d interprétation subjective ( ATF 125 [11 305 cons. 2b). L’ intention des parties au moment
de la conclusion du contrat est déterminante ( Winiger , CR-CO |, 2 eéd., n. 17 ad art. 18
CO et lesréf. citées). Elle peut étre déterminée par des indices, tels que lateneur des
déclarations de volonté — écrites ou orales —, mais encore le contexte général, soit toutes les
circonstances permettant de découvrir la volonté réelle des parties, qu'il Sagisse de
déclarations antérieures a la conclusion du contrat ou de faits postérieurs a celle-ci, en
particulier le comportement ultérieur des parties établissant quelles étaient al'époque les
conceptions des contractants eux-mémes ( ATF 144 111 93 cons. 5.5.2). b) Il convient
déslors d examiner les intentions subjectives des parties au moment de la conclusion de
I’ avenant no 6. Selon I’ avenant no 5, I’ échéance du bail était fixée au 30 septembre 2020,
moyennant résiliation par lalocataire formulée jusqu’ au 30 septembre 2018, faute de quoi il
serenouvellerait pour 5 ans, soit jusgu’ au 30 septembre 2025. Dans des courriers
électroniques adressés les 28 et 30 ao(t 2018 a la gérance des demandeurs puisa X 2

, dont les teneurs sont les mémes, la défenderesse rappelait 1a nécessité qu’elle
décide jusgu’ au 30 septembre 2018 au plustard si elle entendait résilier le bail pour le 30
septembre 2020 ou le laisser se prolonger au-dela, tout en indiquant qu’ en dépit d’ un
contexte économique difficile, elle était intéressée a poursuivre larelation contractuelle.
Dans cette optique, €lle proposait en particulier de ramener le délai de résiliation de 24 a12
mois, de sorte que « I’ exercice de |’ option serait di le 30.09.2019 (durée du contrat
01.10.2020 au 30.09.2025) », puis que « |’ exercice de la deuxiéme option serait maintenant
exigible le 30 septembre 2024 (durée du 1 er octobre 2025 au 30 septembre 2030) ». Elle



sollicitait également une réduction du loyer. Lors de son interrogatoire, C. a
expliqué que cette option visait a se laisser un temps supplémentaire jusgu’ au 30 septembre
2019 pour voir si lesmarges et profits alaient augmenter cette année-la et décider d’ une
poursuite du contrat jusqu’ en 2025 ou pas, option qui n’afinalement pas été exercée
puisgu’ au vu des pertes essuyees par le magasin entre 2010 et 2018, il aurait étéillogique de
S engager a poursuivre son exploitation pendant encore six ans. Il en résulte que I’ intention
de la défenderesse était donc de pouvoir reporter au 30 septembre 2019 (au lieu du 30
septembre 2018) sa décision, soit de résilier le bail pour le 30 septembre 2020 soit de le
renouveler pour 5 ans jusqu’ au 30 septembre 2025, selon I’ évolution de la situation
économique gu’ elle jugeait difficile, comme en témoigne son souhait de diminuer le
montant du loyer. Dans ces circonstances, le Tribunal de céansretient que lavolonté de la
défenderesse n’ était pas de remplacer I’ échéance du 30 septembre 2020 par une nouvelle
échéance au 30 septembre 2025, mais bien de conserver une option de résiliation pour fin
septembre 2020, tout en préparant un avenir contractuel commun si les affaires

s amélioraient. Lefait que dans ses courriels des 28 et 30 ao(t 2018, elle ait évoqué

I’ exercice d’ une deuxiéme option jusqu’ au 30 septembre 2024 démontre d’ ailleurs bien
gue, dans son esprit, il y en avait une premiére a exercer jusgqu’ au 30 septembre 2019 en vue
d’une fin de bail en septembre 2020. ¢) Lavolonté réelle des demandeurs al’ époque
des pourparlers précontractuels relatifs a I’ avenant no 6 est plus délicate a discerner. A
réception de la proposition de la défenderesse, les demandeurs ont, par I’ intermédiaire de
leur gérance, accepté entre autres de réduire le délai de résiliation de 24 & 12 mois et de
prévoir un prochain terme contractuel au 30 septembre 2025. 1l n’est pas fait mention d’ une
intention particuliére a cette époque ni de remplacer une échéance par une autre, ni de faire
coexister les deux. Il est seulement précisé que la nouvelle échéance intervient « dans le
cadre du renouvellement ». Il est en revanche constant que, depuis |’ émergence du litige, les
demandeurs considérent invariablement que I’ échéance de I’ avenant no 6 est |’ unique
prochaine échéance utile. Par conséguent, I’ intention précise des demandeurs au moment de
la conclusion de I’ accord demeure inconnue et il peut seulement étre pris acte du fait qu’ils
se sont par la suite vivement opposés au point de vue de la défenderesse. d) [l ne peut
ains étre dégagé une volonté commune des parties pour déterminer si elles entendaient, au
moment de la signature de I’ avenant no 6, maintenir ou non I’ échéance du bail au 30
septembre 2020 prévue par I’ avenant no 5.

E.11.2

a) Si lavolonté réelle des parties ne peut pas étre établie ou si les volontés intimes
divergent, le juge doit interpréter les déclarations et les comportements selon lathéorie de la
confiance, en recherchant comment une déclaration ou une attitude pouvait é&re comprise de
bonne foi en fonction de I'ensemble des circonstances (interprétation dite objective ; ATF
131111 606 cons. 4.1; ATF 133111 61 cons. 2.2.1; ATF 128 11 419 cons. 2.2 ; ATF 127 111
444 cons. 1b; ATF 126 11 59 cons. 5b ; ATF 125 I11 305 cons. 2b). Pour cefaire, il convient
en premier lieu de partir du texte de la clause litigieuse ( ATF 131 111 606 cons. 4.2).
Néanmoins, le sens d'un texte, apparemment clair, n'est pas forcément déterminant, de sorte
gue l'interprétation purement littérale est prohibée. Méme si lateneur d'une clause
contractuelle parait limpide a premiére vue, il peut résulter d'autres conditions du contrat,
du but poursuivi par les parties ou d'autres circonstances que le texte de ladite clause ne
restitue pas exactement le sens de I'accord conclu (ATF 133 111 61 cons. 2.2 ; ATF 131 11|
606 cons. 4.2 ; ATF 127 111 444 cons. 1b). b) En I’ occurrence, I’ article 4 de I’ avenant n° 6
stipule en sa premiere phrase que : « Le prochain terme contractuel, dans le cadre du



renouvellement du contrat de bail &loyer commercia est le 30 septembre 2025 ». Les
demandeurs estiment que lateneur de cette clause est indiscutable. Toutefois, la
défenderesse souligne une série d’ éléments qui remettent en question I’ apparente clarté de
cette premiére phrase. Pour sa part, le Tribunal de céansretient ce qui suit : En premier lieu,
il convient de constater que les avenants nos 2 a5 ont, en leur article 4, tous une
systématique similaire : la premiére phrase arréte la prochaine échéance du bail en lieu et
place de la précédente et |a seconde phrase précise quant aellele délai derésiliation et les
modalités de renouvellement du contrat. En revanche, la formulation utilisée par I’ avenant
no 6 concernant |’ échéance au 30 septembre 2025 différe a deux niveaux de celle employée
jusgu’ aors. D’une part, alors que dans les quatre précédents avenants, les parties avaient
expressement preécisé gu’ une échéance était prévue « en lieu et place » de celle fixée
précédemment, I’ avenant no 6 ne mentionne nullement cette spécification. Ainsi, on doit
admettre que la date du 30 septembre 2025 n’ a pas pour vocation d’ en remplacer une
précédente. D’ autre part, I’ avenant no 6 précise que la nouvelle échéance au 30 septembre
2025 vaut « dans le cadre du renouvellement du contrat de bail aloyer commercial ». Cette
précision — qui atoute son importance — sous-entend que cette échéance dépend d’un
renouvellement du contrat postérieurement ala précédente échéance du bail fixée, soit au
30 septembre 2020. En se plagant du point de vue de la systématique des avenantsno 2 a5
évoquée ci-dessus, on constate donc qu’ elle fait référence ala seconde phrase de leur article
4 relative au délai derésiliation et aux modalités de reconduction du contrat et ne touche
nullement la premieére phrase fixant la prochaine échéance du bail, soit le 30 septembre
2020 selon I’avenant no 5, laquelle subsiste a mesure que I’ avenant no 6 précise que les
autres modalités de I’ avenant no 5 sont maintenues. En second lieu, I’avenant no 6, signéle
26 octobre 2018, indique expressément que le nouveau préavis de résiliation de 12 mois
rétroagit désle 1 er octobre 2018. Cette précision fait sens uniquement pour permettre la
notification d’ une résiliation au 30 septembre 2019 au plus tard prenant effet au 30
septembre 2020. Elle n’a aucune portée pratique si I’ on considére que la prochaine
échéance intervient au 30 septembre 2025. Au vu de ce qui précede, si prise isolément, la
premiére phrase de I’ article 4 de I’ avenant no 6, aurait pu signifier ce que les demandeurs
veulent lui faire dire, une analyse circonstanciée de |’ ensemble de cette clause démontre que
I’ avenant no 6 ne fait que compléter I’ avenant no 5 et qu’il faut admettre que lorsgue la
défenderesse arésilié le contrat de bail en juillet 2019, deux échéances coexistaient : la
premiére au 30 septembre 2020 en tant que prochaine échéance contractuelle en vertu de

I’ avenant no 5 — inchangé sur ce point — et 1a seconde, en cas de renouvellement du contrat
au-dela de cette date, au 30 septembre 2025 en vertu de I’ avenant no 6. ) Le déroulement
des pourparlers précontractuel s renforce davantage encore cette interprétation de |’ avenant
no 6. Lavolonté de la défenderesse, qu’ elle exprime ainsi au sujet du préavis de résiliation :
« au lieu de la période de 24 mois maintenant 12 mois|...] celasignifierait que |’ exercice
de I’ option serait di le 30.09.2019 », ne pouvait raisonnablement étre comprise par les
demandeurs autrement que par un maintien de I’ échéance au 30 septembre 2020. Par
I’'intermédiaire de leur gérance, les demandeurs ont fait suite a cette offre par leur courriel
du 26 septembre 2018, lequel synthétise une proposition qui, certes formul ée | égérement
différemment, n’alait pas al’ encontre de celle de la défenderesse. Le fait que la mention de
ladate du 30.09.2019 n’ ait pas été reprise dans cette réponse ne signifie pas une intention de
I’exclure, comme le prétendent les demandeurs. Ces derniers ont accepté de réduire le délai
derésiliation de 24 412 mois et de prévoir, dans le cadre d’ un renouvellement — notion qui
prend auss toute son importance ici —, le prochain terme au 30 septembre 2025. Aing, la



défenderesse pouvait |égitimement comprendre e courrier éectronique du 26 septembre
2018 comme une acceptation de |’ offre qu’ elle avait faite concernant les modalités de
résiliation, avec prévision du prochain terme contractuel au 30 septembre 2025 si |e contrat
venait a étre renouvel é au-dela du 30 septembre 2020. L’ avenant no 6 par la suite signé —
dont larédaction est aimputer aux demandeurs et aleur gérance — refléte tout afait cet
accord, puisqu’il précise encore le maintien des modalitésdeI’avenant no 5 et la
rétroactivité du délai derésiliation au 1 er octobre 2018. D’ un point de vue objectif, on doit
donc admettre que les parties se sont bien mises d’ accord pour que I’ échéance du contrat
prévue par I’ avenant no 5 subsiste, tout en anticipant dans |’ avenant no 6 des modalités
spécifiques dans le cadre d’ un éventuel renouvellement de celui-ci. || N’y adéslors paslieu
de se pencher sur I’ éventuelle application du principe in dubio contra stipul atorem invoqué
par |la défenderesse, lequel veut que les clauses contractuelles dont le sens est douteux sont
interprétées en défaveur de leur rédacteur ( ATF 124 111 155 cons. 1b, JAT 1999 | 125). Ce
moyen est en effet subsidiaire al’ interprétation selon principe de la confiance ( ATF 133 111
61 cons. 2.2.2.3 et les réf. citées), qui aen |’ espece abouti. d) En conséquence, il
apparait qu’ une personne raisonnable placée dans la situation des parties ne pouvait que
comprendre — compte tenu du texte de I’ avenant n° 6, des précédents avenants, des
pourparlers précontractuels et des circonstances général es entourant les parties a cette
époque — qu’il existait une faculté de résilier le contrat de bail pour le 30 septembre 2020,
moyennant un préavis de 12 mois, que la défenderesse aen |’ occurrence respecté. La
conclusion des demandeurs visant afaire constater lafin du bail au 30 septembre 2025, sous
réserve d’ une résiliation anticipée conforme al’ article 264 CO, doit donc étre rejetée. En
revanche, la conclusion de la défenderesse en constat de la validité de larésiliation du bail
donnée pour le 30 septembre 2020 doit étre admise.

E.12

[l convient ensuite d’ examiner la demande reconventionnelle formul ée par la défenderesse,
visant au constat qu’ aucun loyer n’est dd entre le 17 mars 2020 et le 10 mai 2020. Les
demandeurs contestent premierement la recevabilité de celle-ci, au motif gu’ elle n’ est pas
soumise alaméme procédure que la demande principale.

E. 121

Aux termes del’ article 224 al. 1 CPC, une demande reconventionnelle est admissible
lorsgu’ elle est soumise ala méme procédure que la demande principale. Selon le Message
relatif au Code de procédure civile, le législateur a souhaité expressément exclure
I”introduction d’ une demande soumise ala procédure ordinaire reconventionnellement a
une demande en procédure simplifiée (FF 2006 6841, p. 6947). Tant la jurisprudence que la
doctrine confirment cette interdiction ( ATF 143 111 506 cons. 3.1 ; Tappy , op. cit., n. 13 ad
art. 224 CPC). Le cas defigureinverse fait en revanche I’ objet de controverses et n’ est pas
véritablement tranché. Certains auteurs considerent que lorsque les différents traitements
procéduraux s expliquent par le seul montant de lavaleur litigieuse, il peut étre fait usage
del’article94 al. 1 CPC pour les cumuler et contourner la problématique de |’ article 224 al.
1 CPC ( Bohnet , Procédure civile, 2 e éd., n. 1119 ; Heinzmann , La procédure simplifiée —
Une émanation du proces civil social, n. 234 s.). Le Tribunal fédéral a expressément exclu
ce procédé dans |” hypothése d’ une demande reconventionnelle soumise a la procédure
ordinaire introduite dans le cadre d’ une procédure simplifiée ( ATF 143 111 506 cons. 3.2.1
ss; cf. ég. Tappy , op. cit., n. 14aad art. 224 CPC ; Heinzmann , op. cit., n. 235.). Il alaisse
la question ouverte s agissant d’ une demande reconventionnelle soumise a la procédure



simplifiée introduite dans le cadre d’ une procédure ordinaire ( ATF 143 111 506 cons. 3.2.4).
La doctrine majoritaire estime néanmoins que ce cas de figure doit étre admis en dépit de la
lettre de I article 224 al. 1 CPC, pour des raisons d’ économie de procédure ( Tappy , op.
cit., n. 14 ad art. 224 CPC ; Killias, BK-ZPO, n. 25 ad art. 224 CPC ; Leuenberger , op. cit.,
n. 14 ad art. 224 CPC). En I’ occurrence, le Tribunal de céans serallie ala doctrine
majoritaire, dont il partage |’ avis, et considére que la demande reconventionnelle formul ée
par |la défenderesse est recevable.

E.12.2

Dans un novaformulé le 19 ao(t 2020, |es demandeurs alléguent ensuite que la
défenderesse a, le 9 juillet 2020, finalement payé les loyers dus pour les mois d’ avril et mai
2020 et gue ce paiement correspond a un aveu judiciaire et un désistement, qui rendent la
demande reconventionnelle sans objet et infondée. En application de |’ article 229 al. 1 CPC,
cefait, qui n’est pas complexe et ne supposait pas de vérification particuliére, aurait
néanmoins di étre invoqué sans retard, selon le développement exposé au considérant 9
ci-dessus auquel il est renvoyé. En |’ espéce, S agissant d’ un paiement conséquent effectué
le 9 juillet 2020, on peut admettre que les demandeurs en ont eu connaissance au plus tard
dans les quelquesjours qui ont suivi (ce qu’ils ne contestent pas formellement puisgu’ils
indiquent en avoir eu connaissance « récemment, dans le courant de I’ été »). Par
conséguent, en se prévalant de ce fait le 19 ao(t 2020 — soit prés de quarante jours plus tard
—, ilsont agi tardivement et |e nova ne peut étre admis.

E.12.3

a) Sur le fond, la défenderesse soutient qu’ elle n’a pas a verser les loyers en cause
parce gu’ elle n’a pas été en mesure d exploiter son commerce ni de vendre sesbhiensen
magasin suite aux mesures prises par le Conseil fédéral pour lutter contre le coronavirus, ce
qui constitue, de son point de vue, un défaut de la chose louée (art. 259d CO ) et une
impossibilité d exécution (art. 119 CO ). Les demandeurs considéerent quant a eux que cette
situation n’ a entrainé aucun défaut juridique de la chose louée dont ils devraient répondre et
qui impliquerait une réduction du loyer. b) De nombreux avis ont été publiés sur le
sujet. En juin 2020, les auteurs de I’ article paru ala SJ 2020 |1 p. 111, intitulé « Le bail au
temps du coronavirus », dénombraient 19 avis de droit traitant de la question de savoir s les
locataires dont les commerces ont été provisoirement fermeés suite aux mesures du Conseil
fédéral pour lutter contre le coronavirus doivent ou non payer leur loyer pendant la période
de fermeture. Le Tribunal fédéral n’a pas encore eu a se pencher sur le sujet. Au niveau
politique, le P arlement fédéral arefusé, en décembre dernier, un projet de loi qui prévoyait
gue les commercants et artisans ne paient, a certaines conditions, que 40% de leur loyer
pendant |a durée de fermeture de leur commerce, les bailleurs supportant le reste, soit 60%.
Il convient donc d’ examiner les deux arguments soulevés par la défenderesse. c) Selon
I’article 256 al. 1 CO, le bailleur est tenu de délivrer la chose a la date convenue, dans un
état approprié al’ usage pour lequel elle a été louée, et de I’ entretenir en cet état.

L orsqu'apparaissent, en cours de bail, des défauts de la chose qui he sont pas imputables au
locataire et auxquelsil n'est pas tenu de remédier asesfrais, il peut notamment demander
une réduction proportionnelle du loyer (art. 259aal. 1 let. b CO). Il faut pour celaquele
défaut entrave ou restreigne I'usage pour lequel 1a chose a été louée (art. 259d CO ). Faute
de définition légale, la notion de défaut doit étre rapprochée de I'état approprié al'usage
pour lequel la chose a été louée ; elle suppose la comparaison entre I'état réel de la chose et
I'état convenu ; il y aainsi défaut lorsgque la chose ne présente pas une qualité que le bailleur



avait promise ou lorsgu'elle ne présente pas une qualité sur laquelle le locataire pouvait

| égitimement compter en se référant al'état approprié al'usage convenu. |l n'est pas
nécessaire que le bailleur soit en faute ou que le défaut soit réparable ( ATF 135 [11 345
cons. 3.2). Le défaut peut étre matériel ou immatériel ( Lachat , Le bail aloyer, Lausanne
2008, p. 223). En I’ occurrence, le défaut potentiellement envisageabl e résultant de
I"interdiction d’ ouverture et d’ exploitation des commerces serait un défaut affectant |’ usage
convenu, soit la destination pour lequel I’ objet aétéloué . Il serait de nature immatérielle,
en ce sens que des prescriptions administratives restreignent ledit usage ( Bohnet , Bail a
loyer pour locaux commerciaux et Ordonnance 2 COVID-19, Cahiers du bail, vol. 2, 2020,
p. 34). Plusieurs motifs aménent néanmoins le Tribunal de céans a considérer que
I’interdiction d’ ouverture et d’ exploitation des commerces décrétée par le Consell fédéral
désle 17 mars 2020 n’ a pas engendré un défaut au sens du droit du bail, justifiant le constat
gue dans le cas d’ espece aucun loyer ne serait di par la défenderesse du 17 mars 2020 au 10
mai 2020. En premier lieu, avec lynedjian, Meyer, Bohnet et Saviaux, force est de constater
gue les mesures édictées par le Conseil fédéral n’ affectent ni la chose louée, ni les bailleurs.
L article 6 de |’ Ordonnance 2 COVID-19, dans sa teneur en vigueur au

E. 17

mars 2020, vise I’ activité commerciale du locataire et non le local loué dans lequel
intervient I activité interdite. C’ est donc bien |’ exploitation du commerce qui est prohibée,
ceci de maniere générale, et non lamise adisposition du local et son affectation. Le
commercant, désle moment ou il exercetel ou tel type d’ activités ou de professions, ne peut
pas exploiter, quel que soit le lieu ou il travaille ( Bohnet, Cahiers du bail, op. cit., p. 35;
Saviaux , avis de droit (Covid-19 - paiement du loyer), Lausanne, 31 mars 2020, p. 3, 4 ;
lynedjian , COVID-19 - Ordre de fermeture des magasins et restaurants, |mpact sur

I’ obligation de payer le loyer, Genéeve, 28 mars 2020, p. 4 ; Meyer , Avis de droit sur les
loyers de locaux commerciaux en lien avec I’ interruption d’ activité - COVID-19, Genéve,
30 mars 2020, Chambre genevoise immobiliere, p. 4, 5). En second lieu, nonobstant les
mesures du Conseil fédéral, le bailleur a honoré toutes ses obligations résultant de I’ article
256 al. 1 CO: il adélivré lachose dans un état approprié al’ usage pour lequel elle a été
louée et | a entretenue dans cet état ( Meyer , op. cit., p. 4). L’ usage convenu se détermine
sur labase du contrat de bail si celui-ci lamentionne et, a défaut, des circonstances du cas
particulier ( Bohnet , Cahiers du bail, op. cit., p. 34). En |’ espece, le contrat de bail conclu
entre les parties mentionne en son article 1 er que leslocaux sont remis al’ usage de vente et
al’article 4 des clauses particuliéres que les locaux peuvent étre utilisés comme magasin de
vente, le contrat pouvant étre résilié si |’ autorisation était refusée par laVille de

Z. . Or les demandeurs ont bien remis ala défenderesse des locaux parfaitement
exploitables pour la vente jusgu’ au 16 mars 2020 et dés que les mesures prononceées par le
Conseil fédéral ont été levées, elle a pu immédiatement les exploiter a nouveau. La chose
louée disposait ainsi de toutes les qualités requises et ¢’ est uniquement en raison du type

d activité de vente qu’ exercait la défenderesse, qu’ elle a di fermer son magasin. Ainsi, S
par hypothése, elle avait vendu des médicaments ou de I’ dlimentation, elle aurait pu
continuer a exploiter son commerce et la question du paiement du loyer ne se serait pas
posée. Le bailleur n"adonc pas a étre pénalisé parce que son locataire a choisi d’ ouvrir un
magasin de chaussures et non une pharmacie ou un magasin d’ aimentation ( Meyer , op.
cit.,, p. 5; Saviaux , op. cit., p. 3). Par allleurs, comme le souligne lynedjian, si un locataire
peut |égitimement sattendre a ce que | e bailleur respecte les prescriptions, par exemple en
matiere de police des constructions ou d’ aménagement du territoire, qui lui sont applicables



en tant que propriétaire de I'immeuble, celui-ci ne saurait étre lié par des garanties qui sont
sans rapport direct avec la chose louée elle-méme et qui portent sur des é éments sur
lesquelsil n‘aaucune emprise. Par exemple, un propriétaire ne peut étre tenu de garantir que
les produits vendus dans le local 1oué ne seront jamais vises par des restrictions de vente ou
gue les heures officielles d'ouverture des magasins ne seront jamais modifiées. A plus fortes
raison, le bailleur ne peut pas promettre que les autorités étatiques ne prononceront jamais
d'ordre de fermeture des magasins en raison de manifestations, de catastrophes
environnementales ou d’ épidémies. Des événements totalement inédits et inattendus que
personne n’ avait envisagés, al’instar d’ une pandémie mondiale, ne peuvent correspondre a
une qualité promise par le bailleur ni sur laquelle le locataire pouvait de bonne foi compter.
IIs nimpactent aucunement I'état de la chose louée ou son affectation et font au contraire
partie des risques entrepreneuriaux qui doivent étre supportés par le commercant. Ils ne
peuvent étre transférés sur le propriétaire que si ce dernier accepte expressément de les
assumer dans le contrat de bail, ce qui n’est pas le cas en I’ espéce. |Is doivent en outre étre
distingués des événements naturels fortuits, comme une inondation ou la foudre, qui
restreindraient ou excluraient I’ usage pour lequel la chose a été louée et dont le bailleur doit
répondre alors méme qu’il N’ a aucune emprise sur ceux-ci. Ces derniers concernent et
affectent en effet directement son bien immobilier et impliquent un lien direct entre

I’ événement (inondation, foudre) et I’ objet loué, contrairement al’ hypothese des mesures
de fermeture prises par le Conseil fédéral qui ne visent que certains secteurs d’ activités (
lynedjian , op. cit., p. 3, 4; Saviaux , op. cit., p. 2, 7). Enfin, lalocataire ne peut
manifestement pas étre suivie lorsgu’ elle soutient qu’ aucun loyer ne serait da entrele 17
mars et le 10 mai 2020. Méme Lachat et Brutschin, qui plaident en faveur de |’ existence
d’un défaut au sens du droit du bail, considérent qu’il est pertinent de retenir que pendant
les périodes de fermeture au public, certains locaux commerciaux ont conserve une utilité
résiduelle pour leurs locataires, dans lamesure ou ils ont pu continuer a entreposer leur
mobilier et leur stock, a effectuer des ventes par correspondance ou al’ emporter, a vaquer a
leurs taches administratives ou a fabriquer sur place des produits. En ce sens, ¢’ est donc au
cas par cas et en équité, qu'il faut, selon ces auteurs, apprécier si un locataire adroit ala
gratuité du loyer ou seulement & une réduction de celui-ci (SJ2020 Il p. 127, 128). Or, en

I’ espéce, les locaux loués par |la défenderesse ont clairement conservé une utilité pour elle,
puisgu’ elle a pu par exemple continuer ay stocker son matériel, accomplir des activités
administratives ou de rangement voire effectuer de la vente en ligne. Par conséquent,

I’ absence de défauts de la chose louée au sens ou I’ entend le droit du bail implique que la
locataire ne peut pas refuser de payer son loyer sur cette base. d) La défenderesse invoque
également I'impossibilité d’ exécution au sensde I’ article 119 CO . Selon cette disposition,
I’ obligation s’ éteint lorsque I’ exécution en devient impossible par suite de circonstances
non imputables au débiteur. Dans e cas d espece, il s agirait d’une impossibilité objective,
subséquente et temporaire (SJ 2020 |1 p. 128, 129). Néanmoins, force est de constater que
cette impossibilité ne touche ni la prestation du bailleur, qui a pu continuer a louer son local
en dépit des mesures édictées par le Conseil fédéral, ni celle du locataire, qui a pu continuer
apayer son loyer, I'incapacité économique de le faire n’ étant pas un motif de libération (
Bohnet , Cahiers du bail, op. cit., p. 36, 37 ; lynedjian, op. cit., p. 5). De plus, en |’ absence
d’ usage spécialement convenu — soit dans le cas oul le bailleur loue un local aun certain
locataire en particulier et a certaines conditions spécifiques —, on ne peut pas non plus
soutenir que I’impossibilité toucherait I’ usage des locaux ( Bohnet , Cahiers du bail, op. cit.,
p. 37, 38). En |’ occurrence, les locaux loués ont été remis al’ usage de vente, qui est un



terme générique, sans dimension individuelle ou personnelle. Ainsi, si la défenderesse avait
€té pharmacienne ou épiciére, elle aurait pu continuer a vendre ses produits. Elle ad’ ailleurs
pu continuer ale faire a distance. Enfin, pour certains auteurs, I'impossibilité au sens de
Iarticle 119 CO doit étre durable. Une exception existe, dans |les contrats de durée, lorsqu’il
est avéré qu’ une impossibilité temporaire ne cessera pas avant lafin du contrat ( Bohnet ,
Cahiersdu bail, op. cit., p. 38 ; Meyer , op. cit., p. 3, 4). Or, en |’espéce, I'impossibilité n'a
pas été durable et a disparu avant lafin du contrat. La défenderesse ne peut donc pas
davantage se prévaloir del’article 119 CO pour justifier le non-paiement de son loyer. Au
de tout ce qui précede, la demande reconventionnelle de la défenderesse doit étre rejetée.
13. Lesfrais de la présente cause, avancés par les demandeurs, seront arrétés a

CHF 6'898.60 (soit CHF 6'770.00 pour I’ émolument et CHF 128.60 pour lesfrais
d'interpréte). Ils doivent étre répartis en fonction du sort de la cause (art. 106 a. 2 CPC). En
I’ occurrence, les demandeurs succombent s agissant de la demande principale et la
défenderesse s agissant de la demande reconventionnelle. L’ enjeu principal de la présente
procédure était toutefois la demande principale, tant au niveau de son importance pour les
parties que de lavaleur litigieuse. En conségquence, les frais de justice seront mis alacharge
des demandeurs a hauteur de 80 %, soit CHF 5'518.90, et ala charge de la défenderesse a
hauteur de 20 %, soit CHF 1'379.70. En ce qui concerne les dépens, e mandataire des
demandeurs a déposé un mémoire d’ activités faisant état d’ honoraires a hauteur de

CHF 16'767.70, tandis que celui du mandataire de la défenderesse fait état d honoraires a
hauteur de CHF 12'687.60. Ces montants n’ apparai ssent pas dérai sonnables au vu du travail
effectué dans le cadre de la présente cause et de la nature de celle-ci. I1s se situent largement
dans lafourchette prévue par I’ article 59 L TFrais, compte tenu de lavaleur litigieuse. Les
dépens seront répartis selon la méme proportion que les frais de justice. Par conséquent,
aprés compensation partielle, les demandeurs seront condamnés solidairement averser ala
défenderesse une indemnité de dépens de CHF 6'796.50 (correspondant & 80 % des dépens
de la défenderesse dont a déduire 20 % des dépens dus aux demandeurs). V u les art. 18,
119 et 253ss CO, 88, 101 ss, 219 ssCPC et laL TFrais,

E. 18
septembre 2008 etNo 5du 16 mai 2012 demeurent inchangées».

2.Le 23 mai 2019, la défenderesse a adressé un courrier ala gérance des demandeurs

|m informant que, conformément aux modalités prévues par |m avenant n° 6 du 26 octobre
2018, ellerésiliait le contrat de bail deslocaux sis rue [aaaa] a Z. pour le 30
septembre 2020. Par courrier du 19 juillet 2019, la gérance m relevant que le courrier
mentionnait des locaux a U. et une date de fin du bail erronée m a déclaré
conclure aune erreur. Par courrier du 31 juillet 2019, la défenderesse a répété sa volonté de
résilier le contrat de bail pour le 30 septembre 2020, en application de |m avenant no 6. Par
lettre du 11 septembre 2019, |a gérance a déclaré interpréter la manifestation de volonté de
la défenderesse comme une résiliation anticipée du bail, qui impliquait la recherche dm un
locataire de remplacement, dans |a mesure ou la premiére échéance utile du contrat nm était
gue le 30 septembre 2025 et que le houveau préavis de 12 mois prévu dans |m avenant no 6
nm avait de portée que pour cette échéance-la. Par courrier du 27 septembre 2019, la
défenderesse a maintenu sa position, gjoutant qum elle nm avait pas accepté la prolongation
du bail jusqum au 30 septembre 2025 et que le délai de résiliation de 12 mois sm appliquait
aux deux prolongations et non seulement ala seconde.



3.Le 21 janvier 2020, les demandeurs ont déposé une demande devant le Tribunal de céans
visant afaire constater que le contrat de bail aloyer commercial lesliant ala défenderesse
prendrafin le 30 septembre 2025, sauf restitution anticipée éventuelle de la chose louée et
présentation dm un locataire de remplacement solvable disposé areprendre le bail aux
mémes conditions, au sens de Im article 264 CO.En substance, ils aleguent avoir un intérét
digne de protection au constat que le bail se terminerale 30 septembre 2025, dm autant plus
marqué qum ils ne disposent dm aucune garantie de loyer, que le montant capitalisé des
loyers en jeu sm éleve a CHF 820m 000.00 et que lalocataire a clairement fait comprendre
gum elle quitterait les locaux en cause au 30 septembre 2020, sans confirmer une

quel congue restitution anticipée de la chose louée. I1s estiment également se trouver dans
|m incertitude quant ala nécessité dm entreprendre des démarches en vue de la relocation des
locaux si par impossible lathése de lalocataire quant alafin du bail devait étre suivie. Sur
le fond, ils soutiennent que |m avenant no 6 est [impide, en ce sens qum il mentionne
expressement un prochain terme contractuel au 30 septembre 2025.

4.Dans saréponse du 7 mai 2020, la défenderesse conclut principalement a |mirrecevabilité
de lademande, subsidiairement a son rejet et trés subsidiairement a ce qumil soit constaté
Elle alegue que les demandeurs ne disposent dm aucun intérét digne de protection au
constat, en ce sens que leslocaux sisrue [aaaa] aZ. seront en toute hypothése
vides au 30 septembre 2020 et qum il nmy a dés lors aucune incertitude quant ala nécessité
de rechercher un locataire de remplacement. De plus, des actions condamnatoires pourront
étre intentées au fur et a mesure de Im exigibilité des loyers et excluent tout intérét au
constat. Sur le fond, la défenderesse soutient que, compte tenu de lalettre de |m avenant no
6 et des pourparlers précontractuels, lafaculté de résilier avec effet au 30 septembre 2020
demeure. Lm échéance au 30 septembre 2025 ne |m annule pas, ni ne laremplace. Bien que
signé le 26 octobre 2018, soit juste aprés le renouvellement pour 5 ans supplémentaires
selon Imavenant no 5, Imavenant no 6 prévoit un nouveau délai de congé réduit a 12 mois
valant dés le leroctobre 2018 et |es discussions entre parties antérieures au renouvellement
prévu par |m avenant no 5 visaient spécifiqguement a Im éviter. Lm avenant no 6 formalise
donc Im accord intervenu avant le 30 septembre 2018. A titre reconventionnel, la
défenderesse conclut ala constatation qum elle ne doit aucun loyer pour la période alant du
17 mars 2020 au 10 mai 2020, la fermeture des commerces imposée par |es autorités en
raison de la crise sanitaire du COVID-19 |m ayant empéchée dm exploiter son commerce.

5.Dans leur réplique et réponse ala demande reconventionnelle du 25 mai 2020, les
demandeurs maintiennent leur position et leur interprétation littérale de Im avenant no 6. Ils
concluent en outre a Imirrecevabilité de la demande reconventionnelle, subsidiairement a
son rejet, au motif que dm une part, contrairement a ce qum impose Im article 224 a. 1 CPC,
elle ne releve pas de laméme procédure que la demande principale et dm autre part,

|m admissibilité dm une action en constat est douteuse sous |m angle des exigences de

|m article 88 CPC. Sur le fond, les demandeurs contestent |m existence dm un défaut de la
chose louée justifiant le non-paiement des loyers pour la période alant du 17 mars 2020 au
10 mai 2020.

6.Dans saduplique du 8 juin 2020, la défenderesse allégue qum une demande
reconventionnelle soumise ala procédure simplifiée introduite dans le cadre dm une
procédure ordinaire est recevable, seul le cas inverse étant prohibé. Elle maintient par
ailleurs son interprétation de |m avenant no 6 et que la fermeture de son magasin imposée



par les mesures prises par le Conseil fédéral a engendré un défaut de la chose louée.

7.Le 19 ao(t 2020, les demandeurs ont invoqué des novas et allégué que la défenderesse
avait procédé, en date du 9 juillet 2020, au paiement dm un montant de CHF 27'305.70
correspondant aux loyers dus pour les mois de mai ajuin 2020. Cette démarche constitue,
de leur point de vue, un aveu judiciaire et un désistement, rendant la demande
reconventionnelle sans objet. Dans sa détermination du 7 septembre 2020, la défenderesse
sm en est remise & |m appréciation du Tribunal sm agissant de la recevabilité de ces novas au
niveau temporel et a allégué avoir expressément indiqué aux demandeurs, par courrier du
30 juin 2020, que le paiement des loyers ne valait pas reconnai ssance dm une quel conque
obligation de les devoir. De plus, €lle sm était expressément réservée le droit de réclamer
leur restitution a hauteur dm au moins 60% des |m entrée en vigueur de laloi qui ferait suite
alamotion 20.3460 prévoyant une réduction des loyers de 40 % en lien avec la période de
fermetures imposée par les mesures de lutte contre le COVID-19.

8.Le Tribunal de céans sest déterminé sur les preuves requises de part et d'autre par
ordonnance du 11 septembre 2020. Lm audience de débats principaux sm est tenue le 22
octobre 2020. Dm entrée de cause, la défenderesse ainvoqué des novas et allégué avoir di
verser, le 25 septembre 2020, un montant de CHF 91'078.20 atitre de sretés a |m Office
des poursuites afin de libérer ses biens qui faisaient |m objet dm un prétendu droit de
rétention des demandeurs. Sm gjoutent a cette somme CHF 81'051.15 prélevés par |m Office
des poursuites depuis le mois de mai 2020 suite au premier inventaire. Cm est donc un
montant total de CHF 172'129.35 qum elle a été contrainte de payer pour pouvoir quitter les
locaux au 30 septembre 2020, y compris les loyers dm avril et mai 2020. Elle indique
également que le 2 octobre 2020, les demandeurs ont refuse |m envoi recommandé par
lequel elle leur restituait les clés des locaux commerciaux, refus justifié, selon leur courrier
du 9 octobre suivant, par le fait qum elle demeurerait tenue de les exploiter. Enfin, elle
allégue que les demandeurs ont introduit une procédure en paiement des loyers de
novembre 2020 a avril 2021 a son encontre, qui est actuellement pendante devant la
Chambre de conciliation de Z. . Les demandeurs ont contesté oralement en
audience les nouvelles allégations de |a défenderesse, en soulignant que leur droit de
rétention avait été valablement exercé conformément alaloi et reconnu par |m Office des
poursuites. La défenderesse a répliqué en contestant a son tour cette derniére allégation et
ajoutant qum une plainte est pendante devant |m Autorité inférieure de surveillance LP. Il a
ensuite été procédé a lminterrogatoire de C. , pour le compte de la partie
défenderesse. Finalement, les mandataires ont été invités a plaider oralement la cause.

9.Les novas invoqués par la défenderesse lors de |m audience du 22 octobre 2020 sont des
faits postérieurs a |m échange des écritures ne présentant pas de complexité et ne nécessitant
pas de vérification particuliere. Ceux-ci devaient donc étre invoqués sansretard (art. 229 al.
1 let. a CPC), certains auteurs évoquant une réaction extrémement rapide de Im ordre de dix,
sept ou cing jours, voire parfois méme dés que possible a la connaissance du fait nouveau
(Leuenberger, in : Sutter-Somm/Hasenbdhler/L euenberger (édit.), Kommentar zur
Schweizerische Zivilprozessordnung (ZPO), n. 9aad art. 224 CPC et réf. citées). Partant,
les faits survenus les 25 septembre, 2 octobre et 9 octobre 2020 ont été soulevés
tardivement et seuls ceux du 13 octobre 2020 sont admissibles. Cela étant, quel que soit le
sort qui leur est réservé, ils ne sont pas de nature ainfluer sur le résultat de la présente
procedure.

10.



10.1.Aux termes de Im article 88 CPC, Im action en constatation de droit vise afaire
constater par un juge |m existence ou |minexistence dm un droit ou dm un rapport de droit.
Elle est ouverte au demandeur qui dispose dm un intérét digne de protection aune telle
action (art. 59 al. 2 let. aCPC), cm est-a-dire un intérét de fait ou de droit important et
immeédiat (ATF 131 I11 319cons. 3.5 ;Bohnet, CR-CPC, 2eéd., n.4 et 6 ad art. 88

CPC ;Hohl, Procédure civilem Tome 1 Introduction et théorie générale, § 6 n. 234 ss). Un
tel intérét existe notamment lorsqum une incertitude plane sur les relations juridiques des
parties et qum une constatation judiciaire sur |m existence et |m objet du rapport en cause
pourrait |m éliminer. Une situation juridique floue ou contestée ne suffit toutefois pas aelle
seule a admettre |m existence dm un intérét digne de protection a |m action en constat.
Lmincertitude doit en outre entraver le demandeur dans saliberté dm action de facon
intolérable, cm est-a-dire qumil ne peut étre attendu de lui qum il demeure dans cette
situation (ATF 131 111 319cons. 3.5 ;ATF 123111 49cons. 1a, JAT 1998 1 659 ;ATF 110 11
352cons. 2, JAT 1985 | 354). Lm action en constat est en principe subsidiaire a une action
condamnatoire ou formatrice (ATF 123 |11 49cons. 1a;ATF 122 111 279cons. 3a, JAT 1998 |
605 ;Bohnet; op. cit., n. 13 ad art. 88 CPC et les réf. citées ;Hohl, op. cit, 8 6 n. 259 ss).

10.2.En |m occurrence, Im incertitude quant a la date dm échéance du contrat de bail a

dm importantes conséguences patrimoniales pour les parties. Smil est constaté que le bail
prend fin au 30 septembre 2025 (et en |m absence dm un locataire de remplacement), les
loyers devront étre pris en charge par la défenderesse jusqum a cette échéance (dans les
limites toutefois de |m obligation des bailleurs de diminuer le dommage). A Iminverse, si la
thése de la défenderesse est suivie, aucun loyer nm est di par elle au-dela du 30 septembre
2020, le bail ayant prisfin. Lmincertitude porte donc avant tout sur |m existence ou non de
futuresm et conséquentes m prétentions financiéres des demandeurs envers la défenderesse,
lesquelles dépendent de la poursuite des relations contractuelles entre les parties. Dans une
moindre mesure, |mincertitude touche également la question de savoir a quelle partie
incombent les démarches en vue de larelocation des locaux, tant il est difficilement
concevable que la situation actuelle perdure jusqum au 30 septembre 2025. Pour ces motifs,
la situation juridique mérite dm étre clarifiée.

10.3.Par ailleurs, son caractére subsidiaire & |m action condamnatoire ne ferme pas dansle
cas présent lavoie de |m action en constat. Contrairement a ce que soutient la défenderesse,
il ne peut en effet étre exigé des demandeurs dm intenter des actions condamnatoires a
répétition au fur et a mesure de |m exigibilité des loyers. Dm une part, une telle solution
aboutirait & une multiplication peu opportune des procédures entre les parties et dm autre
part, le Tribunal fédéral admet |m existence dm un intérét digne de protection lorsqum il

sm agit non seulement dm obtenir une prestation exigible, mais également de faire constater
plus largement la validité dm un rapport juridique pour les reglements futurs de prétentions
non encore exigibles qui se fondent sur celui-ci (ATF 84 11 685cons. 2 ; arrétsdu TF
du20.10.2015 [4A_280/2015]cons. 6.2.2 et du05.04.2012 [4A_589/2011]cons. 4.1 [non
publiéinATF 138 111 30]). Par ailleurs, la doctrine reconnait un intérét digne de protection
du locataire afaire constater une fin du bail contestée par le bailleur (Bohnet, op. cit., n. 49
ad art. 88 CPC). || apparait ainsi raisonnable dm admettre parallélement |m existence dm un
méme intérét du bailleur a une telle action.

10.4.Au vu de ce qui précede, il y adonc lieu dm admettre que les demandeurs, tout comme
dm ailleurs la défenderesse au regard de sa conclusion n° 3, disposent dm un intérét de fait,
immédiat et important & obtenir un jugement constatant la date de fin du bail, qui |évera



dm une fagon générale toute incertitude sur les relations contractuelles entre les parties.

11.Sur lefond, lelitige porte dm abord sur le sens a donner aux clauses contractuelles
relatives alarésiliation du contrat de bail conclu le 18 mai 1984 : il sm agit de déterminer
smil aprisfinle 30 septembre 2020 ou si la prochaine échéance contractuelle est le 30
septembre 2025, soit en dm autres termes, de savoir si |m échéance au 30 septembre 2020
prévue par |m avenant no 5 subsiste aux c6tés de la nouvelle échéance au 30 septembre 2025
prévue par |m avenant no 6, ou si la seconde remplace la premiere.

11.1.

a) En présence dm un litige sur |m interprétation dm un contrat, le juge doit en premier
lieu sm efforcer de rechercher laréelle et commune intention des parties, sans sm arréter aux
expressions ou dénominations inexactes dont elles ont pu se servir, soit par erreur, soit pour
déguiser la nature véritable de la convention (art. 18 a. 1 CO; ATF 131 Il 606cons. 4 ;ATF
128 11 419cons. 2.2 ;ATF 127 111 44cons. 1b). Cette méthode est qualifiée dm interprétation
subjective (ATF 125 [11 305cons. 2b). Lm intention des parties au moment de la conclusion
du contrat est déterminante (Winiger, CR-CO I, 2eéd., n. 17 ad art. 18 CO et les réf. citées).
Elle peut étre déterminée par des indices, tels que lateneur des déclarations de volonté m
écrites ou orales m, mais encore | e contexte général, soit toutes |es circonstances permettant
de découvrir lavolonté réelle des parties, qu'il sagisse de déclarations antérieures ala
conclusion du contrat ou de faits postérieurs a celle-ci, en particulier le comportement
ultérieur des parties établissant quelles étaient al'époque les conceptions des contractants
eux-mémes (ATF 144 111 93cons. 5.5.2).

b) Il convient dés lors dm examiner |es intentions subjectives des parties au moment de
la conclusion de Im avenant no 6. Selon Im avenant no 5, |m échéance du bail était fixée au
30 septembre 2020, moyennant résiliation par lalocataire formul ée jusqum au 30 septembre
2018, faute de quoi il serenouvellerait pour 5 ans, soit jusqum au 30 septembre 2025. Dans
des courriers électroniques adressés les 28 et 30 aolt 2018 ala gérance des demandeurs puis
ax2 , dont les teneurs sont les mémes, la défenderesse rappelait la nécessité

gum elle décide jusgum au 30 septembre 2018 au plustard si elle entendait résilier le bail
pour le 30 septembre 2020 ou le laisser se prolonger au-dela, tout en indiquant qum en dépit
dm un contexte économique difficile, elle était intéressée a poursuivre larelation
contractuelle. Dans cette optique, €lle proposait en particulier de ramener le délai de
résiliation de 24 a 12 mois, de sorte que «Im exercice de |m option serait di le 30.09.2019
(durée du contrat 01.10.2020 au 30.09.2025)», puis que «Im exercice de |a deuxiéme option
serait maintenant exigible le 30 septembre 2024 (durée du leroctobre 2025 au 30 septembre
2030)». Elle sollicitait également une réduction du loyer. Lors de son interrogatoire,

C. aexpliqué que cette option visait a se laisser un temps supplémentaire

jusqum au 30 septembre 2019 pour voir si les marges et profits allaient augmenter cette
année-la et décider dm une poursuite du contrat jusqum en 2025 ou pas, option qui nm a
finalement pas été exercée puisqum au vu des pertes essuyées par le magasin entre 2010 et
2018, il aurait étéillogique de sm engager a poursuivre son exploitation pendant encore six
ans. |l en résulte que Im intention de la défenderesse était donc de pouvoir reporter au 30
septembre 2019 (au lieu du 30 septembre 2018) sa décision, soit derésilier le bail pour le 30
septembre 2020 soit de le renouveler pour 5 ans jusqum au 30 septembre 2025, selon

|m évolution de la situation économique qum elle jugeait difficile, comme en témoigne son
souhait de diminuer le montant du loyer. Dans ces circonstances, le Tribunal de céans
retient que lavolonté de la défenderesse nm était pas de remplacer |m échéance du 30



septembre 2020 par une nouvelle échéance au 30 septembre 2025, mais bien de conserver
une option de résiliation pour fin septembre 2020, tout en préparant un avenir contractuel
commun si les affaires sm améioraient. Le fait que dans ses courriels des 28 et 30 ao(t
2018, elle ait évoqué Im exercice dm une deuxiéme option jusqum au 30 septembre 2024
démontre dm ailleurs bien que, dans son esprit, il y en avait une premiére a exercer
jusqum au 30 septembre 2019 en vue dm une fin de bail en septembre 2020.

C) Lavolonté réelle des demandeurs a |m époque des pourparlers précontractuels
relatifs & |m avenant no 6 est plus délicate a discerner. A réception de la proposition de la
défenderesse, les demandeurs ont, par Imintermédiaire de leur gérance, accepté entre autres
deréduirele délai derésiliation de 24 a 12 mois et de prévoir un prochain terme contractuel
au 30 septembre 2025. |1 nm est pas fait mention dm une intention particuliére a cette époque
ni de remplacer une échéance par une autre, ni de faire coexister les deux. Il est seulement
précisé que la nouvelle échéance intervient «dans le cadre du renouvellement». Il est en
revanche constant que, depuis Im émergence du litige, les demandeurs considérent
invariablement que |m échéance de |m avenant no 6 est |m unique prochaine échéance utile.
Par conséguent, |m intention précise des demandeurs au moment de la conclusion de

|m accord demeure inconnue et il peut seulement étre pris acte du fait qumils se sont par la
suite vivement opposés au point de vue de la défenderesse.

d) Il ne peut ainsi étre dégagé une volonté commune des parties pour déterminer si
elles entendaient, au moment de la signature de |m avenant no 6, maintenir ou non
|m échéance du bail au 30 septembre 2020 prévue par |m avenant no 5.

11.2.

a)Si lavolonté réelle des parties ne peut pas étre établie ou si les volontés intimes divergent,
le juge doit interpréter les déclarations et les comportements selon lathéorie de la
confiance, en recherchant comment une déclaration ou une attitude pouvait étre comprise de
bonne foi en fonction de I'ensemble des circonstances (interprétation dite objective ;ATF
131 111 606¢cons. 4.1;ATF 133 111 61cons. 2.2.1 ;ATF 128 11 419cons. 2.2 ;ATF 127 111
444cons. 1b ;ATF 126 11 59cons. 5b ;ATF 125 111 305cons. 2b). Pour cefaire, il convient en
premier lieu de partir du texte de la clause litigieuse (ATF 131 111 606cons. 4.2).
Néanmoins, e sens d'un texte, apparemment clair, n'est pas forcément déterminant, de sorte
gue l'interprétation purement littérale est prohibée. Méme si lateneur d'une clause
contractuelle parait limpide a premiére vue, il peut résulter d'autres conditions du contrat,
du but poursuivi par les parties ou d'autres circonstances gque le texte de ladite clause ne
restitue pas exactement le sens de |'accord conclu (ATF 133 111 61cons. 2.2 ;ATF 131 111
606cons. 4.2 ;ATF 127 111 444cons. 1b).

b)En Im occurrence, |m article 4 de |m avenant n° 6 stipule en sa premiére phrase que : «Le
prochain terme contractuel, dans e cadre du renouvellement du contrat de bail aloyer
commercial est €30 septembre 2025». L es demandeurs estiment que la teneur de cette
clause est indiscutable. Toutefois, la défenderesse souligne une série dm éléments qui
remettent en question |m apparente clarté de cette premiére phrase. Pour sa part, le Tribunal
de céans retient ce qui suit :

En premier lieu, il convient de constater que les avenants nos 2 a5 ont, en leur article 4,
tous une systématique similaire : la premiére phrase arréte la prochaine échéance du bail en
lieu et place de la précédente et la seconde phrase précise quant aelle le délai de résiliation
et les modalités de renouvellement du contrat. En revanche, laformulation utilisée par



|m avenant no 6 concernant |m échéance au 30 septembre 2025 différe a deux niveaux de
celle employée jusqum aors. Dm une part, alors que dans les quatre précédents avenants, les
parties avaient expressément précisé qum une échéance était prévue «en lieu et place» de
celle fixée précédemment, |m avenant no 6 ne mentionne nullement cette spécification.
Ainsi, on doit admettre que la date du 30 septembre 2025 nm a pas pour vocation dm en
remplacer une précédente. Dm autre part, |m avenant no 6 précise que la nouvelle échéance
au 30 septembre 2025 vaut «dans e cadre durenouvellementdu contrat de bail aloyer
commercial». Cette précision m qui atoute son importance m sous-entend que cette
échéance dépend dm un renouvellement du contrat postérieurement ala précédente échéance
du bail fixée, soit au 30 septembre 2020. En se placant du point de vue de la systématique
des avenants no 2 a5 évoquée ci-dessus, on constate donc qum elle fait référence ala
seconde phrase de leur article 4 relative au délai de résiliation et aux modalités de
reconduction du contrat et ne touche nullement la premiere phrase fixant la prochaine
échéance du bail, soit le 30 septembre 2020 selon Im avenant no 5, laquelle subsiste a
mesure que |m avenant no 6 précise que les autres modalités de Im avenant no 5 sont

mai ntenues.

En second lieu, Im avenant no 6, signé le 26 octobre 2018, indique expressément que le
nouveau préavis de résiliation de 12 mois rétroagit dés le leroctobre 2018. Cette précision
fait sens uniquement pour permettre la notification dm une résiliation au 30 septembre 2019
au plustard prenant effet au 30 septembre 2020. Elle nm a aucune portée pratique si Imon
considére que la prochaine échéance intervient au 30 septembre 2025.

Au vu de ce qui précéde, si prise isolément, la premiere phrase de Im article 4 de |m avenant
no 6, aurait pu signifier ce que les demandeurs veulent lui faire dire, une analyse
circonstanciée de |m ensemble de cette clause démontre que |m avenant no 6 ne fait que
compléter mavenant no 5 et qum il faut admettre que lorsque la défenderesse arésiliéle
contrat de bail en juillet 2019, deux échéances coexistaient : la premiére au 30 septembre
2020 en tant que prochaine échéance contractuelle en vertu de Im avenant no 5 m inchangé
sur ce point m et la seconde, en cas de renouvellement du contrat au-dela de cette date, au
30 septembre 2025 en vertu de |m avenant no 6.

c)Le déroulement des pourparlers précontractuel s renforce davantage encore cette
interprétation de Im avenant no 6. Lavolonté de la défenderesse, qum elle exprime ainsi au
sujet du préavis derésiliation : «au lieu de la période de 24 mois maintenant 12 moig Jcela
signifierait que |m exercice de |m option serait di e 30.09.2019», ne pouvait
raisonnablement étre comprise par les demandeurs autrement que par un maintien de

|m échéance au 30 septembre 2020. Par |m intermédiaire de leur gérance, les demandeurs ont
fait suite a cette offre par leur courriel du 26 septembre 2018, lequel synthétise une
proposition qui, certes formulée |égérement différemment, nm allait pas a |m encontre de
celle de ladéfenderesse. Le fait que la mention de la date du 30.09.2019 nm ait pas été
reprise dans cette réponse ne signifie pas une intention de |m exclure, comme le prétendent
les demandeurs. Ces derniers ont accepté de réduire le délai de résiliation de 24 412 mois et
de prévoir, dans le cadre dm un renouvellement m notion qui prend aussi toute son
importanceici m, le prochain terme au 30 septembre 2025. Ainsi, la défenderesse pouvait

| égitimement comprendre le courrier éectronique du 26 septembre 2018 comme une
acceptation de Im offre qum elle avait faite concernant les modalités de résiliation, avec
prévision du prochain terme contractuel au 30 septembre 2025 si le contrat venait a étre
renouvel é au-dela du 30 septembre 2020. Lm avenant no 6 par la suite signém dont la



rédaction est aimputer aux demandeurs et a leur gérance m refléte tout afait cet accord,
puisqum il précise encore le maintien des modalités de Im avenant no 5 et la rétroactivité du
déla derésiliation au leroctobre 2018.

Dm un point de vue objectif, on doit donc admettre que les parties se sont bien mises
dm accord pour que |m échéance du contrat prévue par |m avenant no 5 subsiste, tout en
anticipant dans |m avenant no 6 des modalités spécifiques dans le cadre dm un éventuel
renouvellement de celui-ci.

Il nmy adeéslors pas lieu de se pencher sur |m éventuelle application du principein dubio
contra stipulatoreminvoqué par la défenderesse, lequel veut que les clauses contractuelles
dont le sens est douteux sont interprétées en défaveur de leur rédacteur (ATF 124 111
155cons. 1b, JAT 1999 | 125). Ce moyen est en effet subsidiaire a |m interprétation selon
principe de la confiance (ATF 133 |11 61cons. 2.2.2.3 et les réf. citées), qui aen |m espéce
abouti.

d) En conséquence, il apparait qum une personne raisonnable placée dans la situation
des parties ne pouvait que comprendre m compte tenu du texte de |m avenant n° 6, des
précédents avenants, des pourparlers précontractuels et des circonstances générales
entourant les parties a cette époque m qum il existait une faculté de résilier le contrat de bail
pour e 30 septembre 2020, moyennant un préavis de 12 mois, que la défenderesse aen

|m occurrence respecté. La conclusion des demandeurs visant afaire constater lafin du bail
au 30 septembre 2025, sous réserve dm une résiliation anticipée conforme & m article 264
CO, doit donc étre rejetée. En revanche, la conclusion de la défenderesse en constat de la
validité de larésiliation du bail donnée pour e 30 septembre 2020 doit étre admise.

12.11 convient ensuite dm examiner la demande reconventionnelle formulée par la
défenderesse, visant au constat qum aucun loyer nm est di entre le 17 mars 2020 et le 10 mai
2020. Les demandeurs contestent premierement la recevabilité de celle-ci, au motif qumelle
nm est pas soumise ala méme procédure que la demande principale.

12.1.Aux termes de Im article 224 al. 1 CPC, une demande reconventionnelle est admissible
lorsqum elle est soumise ala méme procédure que la demande principale. Selon le Message
relatif au Code de procédure civile, le législateur a souhaité expressement exclure

|m introduction dm une demande soumise & la procédure ordinaire reconventionnellement a
une demande en procédure simplifiée (FF 2006 6841, p. 6947). Tant lajurisprudence que la
doctrine confirment cette interdiction (ATF 143 111 506cons. 3.1 ; Tappy, op. cit., n. 13 ad
art. 224 CPC). Le casdefigure inverse fait en revanche |m objet de controverses et nm est
pas véritablement tranché. Certains auteurs considerent que lorsque les différents
traitements procéduraux sm expliquent par le seul montant de lavaleur litigieuse, il peut étre
fait usage de Imarticle 94 al. 1 CPC pour les cumuler et contourner la problématique de

|m article 224 a. 1 CPC (Bohnet, Procédure civile, 2eed., n. 1119 ;Heinzmann, La
proceédure simplifiée m Une émanation du proces civil social, n. 234 s.). Le Tribunal fédéral
aexpressément exclu ce procédé dans |m hypothése dm une demande reconventionnelle
soumise ala procédure ordinaire introduite dans le cadre dm une procédure simplifiée (ATF
143 111 506cons. 3.2.1 ss; cf. ég.Tappy, op. cit., n. 14aad art. 224 CPC ;Heinzmann, op.
cit., n. 235.). Il alaissé la question ouverte sm agissant dm une demande reconventionnelle
soumise ala procédure simplifiée introduite dans le cadre dm une procédure ordinaire (ATF
143 111 506cons. 3.2.4). Ladoctrine majoritaire estime néanmoins que ce cas de figure doit
étre admis en dépit de lalettre de Im article 224 a. 1 CPC, pour des raisons dm économie de



proceédure (Tappy, op. cit., n. 14 ad art. 224 CPC ;Killias, BK-ZPO, n. 25 ad art. 224
CPC ;Leuenberger, op. cit., n. 14 ad art. 224 CPC).

En Im occurrence, le Tribunal de céans serallie aladoctrine majoritaire, dont il partage
|m avis, et considére que la demande reconventionnelle formul ée par la défenderesse est
recevable.

12.2.Dans un nova formulé le 19 ao(t 2020, les demandeurs alléguent ensuite que la
défenderesse a, le 9 juillet 2020, finalement payé les loyers dus pour les mois dm avril et mai
2020 et que ce paiement correspond a un aveu judiciaire et un désistement, qui rendent la
demande reconventionnelle sans objet et infondée. En application de Im article 229 al. 1
CPC, cefait, qui nm est pas complexe et ne supposait pas de vérification particuliére, aurait
néanmoins di étre invoqué sans retard, selon le dével oppement exposé au considérant 9
ci-dessus auquel il est renvoyé. En |m espece, sm agissant dm un paiement conséquent
effectué le 9 juillet 2020, on peut admettre que les demandeurs en ont eu connai ssance au
plus tard dans les quelques jours qui ont suivi (ce qumils ne contestent pas formellement
puisqum ils indiquent en avoir eu connaissance «récemment, dans le courant de |m été»). Par
conséquent, en se prévalant de cefait le 19 ao(t 2020 m soit pres de quarante jours plus tard
m, ilsont agi tardivement et |e nova ne peut étre admis.

12.3.

a) Sur le fond, la défenderesse soutient qum elle nm a pas a verser les loyers en cause
parce qum elle nm a pas été en mesure dm exploiter son commerce ni de vendre ses biens en
magasin suite aux mesures prises par le Consell fédéral pour lutter contre le coronavirus, ce
qui constitue, de son point de vue, un défaut de la chose louée (art.259d CO) et une
impossibilité dm exécution (art.119 CO). Les demandeurs considérent quant & eux que cette
situation nm a entrainé aucun défaut juridique de la chose louée dont ils devraient répondre
et qui impliquerait une réduction du loyer.

b) De nombreux avis ont été publiés sur le sujet. En juin 2020, les auteurs de Im article
paru alaSJ2020 Il p. 111, intitulé « Le bail au temps du coronavirus », dénombraient 19
avisde droit traitant de la question de savoir si leslocataires dont les commerces ont été
provisoirement fermés suite aux mesures du Conseil fédéral pour lutter contre le
coronavirus doivent ou non payer leur loyer pendant la période de fermeture. Le Tribunal
fédéral nm a pas encore eu a se pencher sur le sujet. Au niveau politique, le Parlement
fédéral arefusé, en décembre dernier, un projet de loi qui prévoyait que les commercants et
artisans ne paient, a certaines conditions, que 40% de leur loyer pendant la durée de
fermeture de leur commerce, les bailleurs supportant |e reste, soit 60%.

Il convient donc dm examiner les deux arguments soulevés par |a défenderesse.

c)Selon Im article256 al. 1 CO, le bailleur est tenu de délivrer la chose a la date convenue,
dans un état approprié a|m usage pour lequel elle a été louée, et de Im entretenir en cet

état.L orsqu'apparaissent, en cours de bail, des défauts de la chose qui ne sont pas
imputables au locataire et auxquelsil n'est pas tenu de remédier a sesfrais, il peut
notamment demander une réduction proportionnelle du loyer (art. 259adl. 1 let. b CO). ||
faut pour cela que le défaut entrave ou restreigne I'usage pour lequel la chose a été louée
(art.259d CO). Faute de définition Iégale, la notion de défaut doit étre rapprochée de I'état
approprié al'usage pour lequel la chose a été louée ; elle suppose la comparaison entre |'état
réel delachose et I'état convenu ; il y aainsi défaut lorsgue la chose ne présente pas une



qualité que le bailleur avait promise ou lorsqu'elle ne présente pas une qualité sur laquellele
locataire pouvait |égitimement compter en se référant al'état approprié al'usage convenu. I
n'est pas nécessaire que le bailleur soit en faute ou que le défaut soit réparable (ATF 135 11

345cons. 3.2). Le défaut peut étre matériel ou immatériel (Lachat, Le bail aloyer, Lausanne
2008, p. 223).

En Im occurrence, le défaut potentiellement envisageable résultant de Iminterdiction

dm ouverture et dm exploitation des commerces serait un défaut affectant |m usage convenu,
soit ladestination pour lequel Imobjet a été loué. |l serait de nature immatérielle, en ce sens
que des prescriptions administratives restreignent ledit usage (Bohnet,Bail aloyer pour
locaux commerciaux et Ordonnance 2 COVID-19, Cahiers du bail, vol. 2, 2020, p. 34).

Plusieurs motifs aménent néanmoins le Tribunal de céans a considérer quelm interdiction
dm ouverture et dm exploitation des commerces décrétée par le Consell fédéral désle 17
mars 2020 nm a pas engendré un défaut au sens du droit du bail, justifiant le constat que
dans le cas dm espéce aucun loyer ne serait di par la défenderesse du 17 mars 2020 au 10
mai 2020.

En premier lieu,avec lynedjian, Meyer, Bohnet et Saviaux, force est de constater que les
mesures édictées par le Conseil fédéral nm affectent ni la chose louée, ni les bailleurs.

Lm article 6 de |m Ordonnance 2 COVID-19, dans sa teneur en vigueur au 17 mars 2020,
vise |m activité commerciale du locataire et non le local loué dans lequel intervient

|m activité interdite. Cm est donc bien |m exploitation du commerce qui est prohibée, ceci de
maniére générale, et non lamise a disposition du local et son affectation. Le commercant,
désle moment oul il exercetel ou tel type dm activités ou de professions, ne peut pas
exploiter, quel que soit lelieu ou il travaille (Bohnet,Cahiers du bail, op. cit., p.

35 ;Saviaux, avis de droit (Covid-19 - paiement du loyer), Lausanne, 31 mars 2020, p. 3,

4 ;lynedjian, COVID-19 - Ordre de fermeture des magasins et restaurants, |mpact sur

|m obligation de payer le loyer, Genéve, 28 mars 2020, p. 4 ;Meyer, Avisde droit sur les
loyers de locaux commerciaux en lien avec |minterruption dm activité - COVID-19, Genéve,
30 mars 2020, Chambre genevoise immobiliere, p. 4, 5).

En second lieu, nonobstant les mesures du Consell fédéral, le bailleur a honoré toutes ses
obligations résultant de Im article256 al. 1 CO: il adélivré lachose dans un état approprié a
|m usage pour lequel elle a été louée et |m a entretenue dans cet état (Meyer, op. cit., p. 4).

L m usage convenu se détermine sur la base du contrat de bail si celui-ci lamentionne et, a
défaut, des circonstances du cas particulier (Bohnet, Cahiers du bail, op. cit., p. 34). En

|m espéce, le contrat de bail conclu entre les parties mentionne en son article lerqueles
locaux sont remis a |m usage de vente et aIm article 4 des clauses particuliéres que les
locaux peuvent étre utilisés comme magasin de vente, le contrat pouvant étre résilié si

|m autorisation était refusée par laVille de Z. . Or les demandeurs ont bien remis a
la défenderesse des locaux parfaitement exploitables pour la vente jusqum au 16 mars 2020
et dés que les mesures prononceées par le Conseil fédéral ont été levées, elleapu
immédiatement |es exploiter a nouveau. La chose louée disposait ainsi de toutes les qualités
requises et cm est uniquement en raison du type dm activité de vente qum exercait la
défenderesse, qum elle adi fermer son magasin. Ainsi, si par hypothése, elle avait vendu
des médicaments ou de |m alimentation, elle aurait pu continuer a exploiter son commerce et
la question du paiement du loyer ne se serait pas posée. Le bailleur nm adonc pas a étre
pénalisé parce que son locataire a choisi dm ouvrir un magasin de chaussures et non une
pharmacie ou un magasin dm alimentation (Meyer, op. cit., p. 5 ;Saviaux, op. cit., p. 3).



Par ailleurs, comme le souligne lynedjian, si un locataire peut |égitimement sattendre a ce
gue le bailleur respecte les prescriptions, par exemple en matiéere de police des constructions
ou dm aménagement du territoire, qui lui sont applicables en tant que propriétaire de
I'immeuble, celui-ci ne saurait étre lié par des garanties qui sont sans rapport direct avec la
chose louée elle-méme et qui portent sur des éléments sur lesquelsil n'a aucune emprise.
Par exemple, un propriétaire ne peut étre tenu de garantir que les produits vendus dans e
local loué ne seront jamais visés par des restrictions de vente ou que les heures officielles
d'ouverture des magasins ne seront jamais modifiées. A plus fortes raison, le bailleur ne
peut pas promettre que les autorités étatiques ne prononceront jamais d'ordre de fermeture
des magasins en raison de manifestations, de catastrophes environnementales ou

dm épidémies. Des événements totalement inédits et inattendus que personne nm avait
envisagés, alminstar dm une pandémie mondiale, ne peuvent correspondre a une qualité
promise par le bailleur ni sur laguelle le locataire pouvait de bonne foi compter. Ils
n'impactent aucunement I'état de la chose louée ou son affectation et font au contraire partie
des risques entrepreneuriaux qui doivent étre supportés par le commercant. |1s ne peuvent
étre transférés sur le propriétaire que si ce dernier accepte expressément de les assumer dans
le contrat de bail, ce qui nm est pas le cas en |m espece. |Is doivent en outre étre distingués
des événements naturels fortuits, comme une inondation ou la foudre, qui restreindraient ou
excluraient |m usage pour lequel la chose a été louée et dont |e bailleur doit répondre alors
méme qum il nm a aucune emprise sur ceux-ci. Ces derniers concernent et affectent en effet
directement son bien immobilier et impliquent un lien direct entre |m événement
(inondation, foudre) et Im objet loué, contrairement a |m hypothése des mesures de fermeture
prises par le Conseil fédéral qui ne visent que certains secteurs dm activités (lynedjian, op.
cit., p. 3, 4 ;Saviaux, op. cit., p. 2, 7).

Enfin, lalocataire ne peut manifestement pas étre suivie lorsqum elle soutient qum aucun
loyer ne serait di entrele 17 mars et le 10 mai 2020. Méme Lachat et Brutschin, qui
plaident en faveur de Im existence dm un défaut au sens du droit du bail, considérent qumiil
est pertinent de retenir que pendant les périodes de fermeture au public, certains locaux
commerciaux ont conservé une utilité résiduelle pour leurs locataires, dans lamesure ou ils
ont pu continuer & entreposer leur mobilier et leur stock, a effectuer des ventes par
correspondance ou a |m emporter, a vaquer aleurs taches administratives ou a fabriquer sur
place des produits. En ce sens, cm est donc au cas par cas et en equité, qumil faut, selon ces
auteurs, apprécier si un locataire adroit alagratuité du loyer ou seulement a une réduction
de celui-ci (SJ12020 11 p. 127, 128). Or, en |m espece, les locaux loués par la défenderesse
ont clairement conservé une utilité pour elle, puisqum elle a pu par exemple continuer ay
stocker son matériel, accomplir des activités administratives ou de rangement voire
effectuer de lavente en ligne.

Par conséquent, |m absence de défauts de la chose louée au sens ou |m entend e droit du bail
implique que lalocataire ne peut pas refuser de payer son loyer sur cette base.

d)L a défenderesse invoque également |mimpossibilité dm exécution au sens de |m article119
CO. Selon cette disposition, |m obligation sm éteint lorsque |m exécution en devient
impossible par suite de circonstances non imputables au débiteur. Dans le cas dm espéce, il
sm agirait dm une impossibilité objective, subséquente et temporaire (SJ2020 Il p. 128,
129). Néanmoins, force est de constater que cette impossibilité ne touche ni la prestation du
bailleur, qui a pu continuer alouer son local en dépit des mesures édictées par le Consail
fédéral, ni celle du locataire, qui a pu continuer a payer son loyer, |mincapacité économique



de le faire nm étant pas un motif de libération (Bohnet, Cahiers du bail, op. cit., p. 36,

37 ;lynedjian, op. cit., p. 5). De plus, en |m absence dm usage spécialement convenu m soit
dansle casou le bailleur loue un local aun certain locataire en particulier et a certaines
conditions spécifiques m, on ne peut pas non plus soutenir que |mimpossibilité toucherait
|m usage des locaux (Bohnet, Cahiers du bail, op. cit., p. 37, 38). En Im occurrence, les
locaux loués ont été remis a |m usage de vente, qui est un terme générique, sans dimension
individuelle ou personnelle. Ainsi, si la défenderesse avait été pharmacienne ou épiciere,
elle aurait pu continuer a vendre ses produits. Elle adm ailleurs pu continuer ale faire a
distance. Enfin, pour certains auteurs, |mimpossibilité au sens de Im article119 COdoit étre
durable. Une exception existe, dans les contrats de durée, lorsqum il est avéré qum une
impossibilité temporaire ne cessera pas avant lafin du contrat (Bohnet, Cahiers du bail, op.
cit., p. 38 ;Meyer, op. cit., p. 3, 4). Or, en |m espéce, Imimpossibilité nm a pas é&é durable et a
disparu avant lafin du contrat. La défenderesse ne peut donc pas davantage se prévaloir de
|m article119 COpour justifier le non-paiement de son loyer.

Au detout ce qui précede, la demande reconventionnelle de la défenderesse doit étre
rejetee.

13.Lesfrais de la présente cause, avanceés par les demandeurs, seront arrétés a CHF 6'898.60
(soit CHF 6'770.00 pour |m émolument et CHF 128.60 pour les frais dminterpréte). Is
doivent étre répartis en fonction du sort de la cause (art. 106 a. 2 CPC). En I|m occurrence,
les demandeurs succombent sm agissant de la demande principale et |a défenderesse

sm agissant de la demande reconventionnelle. Lm enjeu principal de la présente procédure
était toutefois la demande principale, tant au niveau de son importance pour les parties que
delavaleur litigieuse. En conségquence, les frais de justice seront mis alacharge des
demandeurs a hauteur de 80 %, soit CHF 5'518.90, et ala charge de la défenderesse a
hauteur de 20 %, soit CHF 1'379.70.

En ce qui concerne les dépens, le mandataire des demandeurs a déposé un mémoire

dm activités faisant état dm honoraires a hauteur de CHF 16'767.70, tandis que celui du
mandataire de la défenderesse fait état dm honoraires a hauteur de CHF 12'687.60. Ces
montants nm apparaissent pas déraisonnables au vu du travail effectué dans le cadre dela
présente cause et de la nature de celle-ci. |Is se situent largement dans la fourchette prévue
par Im article 59 L TFrais, compte tenu de lavaleur litigieuse. Les dépens seront répartis
selon laméme proportion que les frais de justice. Par conséquent, aprés compensation
partielle, les demandeurs seront condamnés solidairement a verser ala défenderesse une
indemnité de dépens de CHF 6'796.50 (correspondant a 80 % des dépens de |a défenderesse
dont & déduire 20 % des dépens dus aux demandeurs).

Vulesart. 18, 119 et 253ss CO, 88, 101 ss, 219 ssCPC et laLTFrais,
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