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ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU LUNDI 15 JUIN 2015

Entre

A , domicilié (GE), appelant d'un jugementdtepar le Tribunal des
baux et loyers le 18 aolt 2014, représenté palLlGA, 12, rue du Lac, case postale
6150, 1211 Geneve 6, en les bureaux de lagudlé élection de domicile,

et

B , domicilié (GE), intimé, comparant par Me Blidornung, avocat, 9,
place du Bourg-de-Four, 1204 Genéve, en |'étudealulfait élection de domicile.

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés du 17.06.2015.
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EN FAIT

Statuant par jugement du 18 aol(t 2014 (JTBL/909¥ROtommuniqué aux
parties par pli du 19 ao(t 2014, le Tribunal daesxbet loyers a débouté A

de toutes ses conclusions (ch. 1 du dispositigl@outé les parties de toutes
autres conclusions (ch. 2) et a dit que la proaétait gratuite (ch. 3).

Les premiers juges ont procédé a I'analyse deliditéadu congé sous l'angle de
l'art. 271 CO afin de déterminer si B s'giedvalu d'un motif contraire a
la réalité lors de la résiliation du contrat et, fagsant, aurait commis un acte
illicite, respectivement une violation contracteelLes premiers juges ont relevé
que l'instruction de la cause avait permis de dérapigue le motif a la base du
congé, soit la volonté de B de mettre l'dppaent litigieux a la
disposition de son fils qui souhaitait entreprendes études a I'EPSU, était
sérieux, concret et n'avait jamais varié au cowd'idstruction. Les premiers
juges ont également souligné qu'il était sans itapee que le motif du congé ait
cessé d'exister par la suite.

Par ailleurs, les premiers juges ont relevé que A  n'avait aucunement

prouvé, ni méme rendu vraisemblable, que la réefémtion de B était en

réalité de vendre l'appartement dont est litigesAicompte tenu des éléments qui
précedent, les premiers juges ont retenu que B__n'avait pas induit A

en erreur quant au motif de la résiliation du caintte bail, n‘avait partant pas
commis d'acte illicite, respectivement de violatammtractuelle, et a ainsi débouté
A de toutes ses conclusions en paiementrdendges-intéréts.

a. Par acte regu par le greffe de la Cour de céammendu 22 septembre 2014,
A a formé appel a lI'encontre du jugement dloumal des baux et loyers
du 18 aolt 2014 dont il sollicite I'annulation. C&t, A conclut au ver-
sement par B d'une indemnité d'un montaat tet 298'832 fr. 55, a titre
de dommages-intéréts, se décomposant comme s6iB176fr. relatifs au delta
des loyers anciens et actuels, 17'317 fr. 50 pegr ihtéréts de la dette
hypothécaire, 179'698 fr. 05 relatifs aux fraisddéenénagement et d'aménagement
du nouveau cabinet, avec intéréts a 5% l'an d&§ heai 2011, 30'000 fr. a titre
de perte d'exploitation pendant la durée du dénmemagt dans les locaux, avec
intéréts a 5% l'an dés I€'ai 2011 et 5'000 fr. a titre d'indemnisation dtt to
moral, avec intéréts a 5% l'an dés fenai 2011. A conclut également au
déboutement de B de toutes autres ou ca#mr@anclusions.

A l'appui de son appel, A conteste la rédliténotif de congé invoqué par
B et retenu par les premiers juges et affgoesle besoin invoqué n'était
qu'un prétexte pour obtenir son départ. En effetffirme que le véritable motif
du congé résidait dans la volonté de B delreetappartement litigieux
afin de financer sa retraite, le précité et C futur acheteur, ayant
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vraisemblablement commencé a discuter de la vent@ppartement au mois de
février ou mars 2011 déja.

Par ailleurs, A releve l'absence totale édibilité du motif invoqué en
retenant notamment les faits suivants : D Is dé B , he s'est inscrit a
I'EPSU que le 7 juin 2010 alors que la résiliatiionbail date du 11 mai 2010, il a
effectué son changement d'adresse au 1 dn28dd, il n'a jamais
emmeénageé dans l'appartement litigieux, n'a jangssié son contrat de bail por-
tant sur un appartement sis 2 a (&B),annoncé son départ de
I'appartement sis 1 pour le 15 novembre 2@h% y avoir jamais habité.
Par ailleurs, les travaux devisés en mars et a0fll n'ont jamais été effectués et
D a admis n'avoir pas besoin d'un si gramparégment et finalement sa
seule motivation pour habiter dans ledit apparténééait d'économiser le codt
des trajets entre (GE) et la gare de Camm&ompte tenu de ce qui
précede, A considére que le motif du congdéafabriqué uniqguement
pour les besoins de la cause et que D nm@adité jamais eu l'intention de
s'installer dans 'appartement litigieux.

A releve qu'en 2010, il a de bonne foi ck ddégations de B
relatives au besoin de son fils, alors qu'en éallita été trompé par son bailleur
qui a ainsi violé les art. 41 CO et 97 CO. Finalethé& souligne qu'il a
consenti de nombreux frais constitutifs d'un domenag qu'il n'aurait jamais
quitté I'appartement si B n‘avait pas alldgugesoin de son fils, de telle
sorte qu'il y a un lien de causalité naturelledgicuate dans le cas d'espéce.

b. Dans le délai imparti, B a répondu a l'agped conclu au rejet dudit
appel ainsi qu'a la confirmation du jugement emise I'appui de sa réponse,
B releve que l'appartement litigieux faiat et bien partie d'un plan de
retraite et qu'il souhaitait le récupérer avant 8ésans, raison pour laquelle il
n‘avait accordé un renouvellement du bail que pmé durée de cing ans, soit
pour la période courant du™ljanvier 2006 au 31 décembre 2010. B
souligne que la chronologie des faits telle queme¢ par les premiers juges
établit clairement qu'il n'a eu l'intention de vend'appartement litigieux qu'a
compter du mois d'octobre 2011, soit bien apréwtdication du congé au mois
de mai 2010.

Pour le surplus, B releve que son fils, D__, avait bien prévu de
s'installer dans les locaux afin de se rapprocheses nouveaux centres d'intéréts,
ce qui a de surcroit été démontré durant l'insonate la cause. Ce projet était
ainsi sérieux et concret et il n'est pas pertiggmt le besoin personnel d'un proche
ait cessé d'exister par la suite, le congé demeuralable. Il rappelle que
D n'a pas emménagé dans l'appartementuitigiecause de son accident
survenu au mois de janvier 2011 et qu'il a ainSicéntraint de revoir le sort des
locaux litigieux.
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Finalement, B soutient que le projet de vdetéappartement a vu le jour
uniquement a l'automne 2011 et est ainsi largempesterieur a la résiliation du
contrat de bail de A , Ce qui permet d'écdatéhnese du motif mensonger
alléguée par I'appelant.

c. Par courrier du greffe de la Cour du 28 novembr&42@s parties ont été
informées que la cause était gardée a juger, lappe'ayant pas fait usage de son
droit de réplique.

Les faits pertinents de la cause sont les suivants

a.B était propriétaire d'un appartement de giieces au %3 étage de
I'immeuble sis 1 a Geneve qu'il avait acgais acte de vente des 8 et
15 juillet 1982.

A une date indéterminée, l'affectation d'habitatitenl'appartement précité a été
modifiée en affectation commerciale. Le Départenakst travaux publics a toléré
ce changement d'affectation pour autant que I'égpa@nt soit impérativement
restitué a I'habitation lorsqu'il ne serait pluptapriété de B pour cause de
vente, de succession ou pour tout autre motif, e B s'est engagé a
respecter par attestation du 10 octobre 1988.

b. En date du 12 juin 1995, B a conclu un ebrde bail & loyer avec
A portant sur une surface de 165amviron sise au®3° étage de I'im-
meuble situé 1 a Geneve. Les locaux étaesiings a I'exploitation d'un
cabinet médical.

Le contrat de bail a été conclu pour une duréealaitde dix ans, soit pour la
période courant du®juillet 1995 au 30 juin 2005, avec clause de reetlament
tacite d'année en année.

En dernier lieu, le loyer annuel des locaux congsléréputé indexé a l'indice
suisse des prix a la consommation, a été fixé 408dr., charges non comprises,
a compter du Zjuillet 1999. Par convention du 22 juin 1995, B et

A ont convenu que les charges mensuellesvaiéht a 2'160 fr. La
garantie de loyer a été fixée a 9'000 fr.

c. En date du 15 décembre 2005, B et A t camrclu un nouveau
contrat de bail & loyer portant sur le local conuizitigieux sis au 3" étage de
l'immeuble situé 1 pour une période de cing, @oit pour la période
courant du ¥ janvier 2006 au 31 décembre 2010, avec clauserdmivellement
tacite d'année en année.

En dernier lieu, le loyer annuel des locaux congisléréputé indexé a l'indice
suisse des prix a la consommation, a été fixé 8604f., charges non comprises,
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a compter du %janvier 2007. La garantie de loyer a été mainten@000 fr. et
les charges mensuelles a 2'160 fr.

d. En date du 11 mai 2010, B a résilié le ebnde bail a loyer de
A pour le 31 décembre 2010, soit pour I'éateaontractuelle du bail. Le
congé était motivé par la volonté de B depérer la surface de bureau

litigieuse afin de la réaffecter a I'habitation pguoger ses enfants.

e. En date du 7 juin 2010, D , fils de B ‘estsinscrit a I'Ecole de
Préparation et Soutien Universitaire (EPSU) afiintégrer par la suite
I'Université de Lausanne. D a expliqué, pastation du 19 juillet 2010,
gu'il souhaitait s'installer dans I'appartementlsis afin d'étre plus proche de
la gare de Cornavin eu égard au fait qu'il allaitinguivre ses études a Lausanne.

f. A a contesté ce congé en temps utile pardea Commission de

conciliation en matiere de baux et loyers. Il adora I'annulation du congé ainsi
gu'a l'octroi d'une pleine et entiére prolongatihnbail d'une durée de six ans,
échéant le 30 décembre 2016. Il a également ceachiroit de quitter les locaux
en tout temps moyennant un préavis d'un mois ol lou la fin d'un mois.

g. En date du 15 novembre 2010, B et A t déposé des
conclusions d'accord par-devant la Commission decitation en matiére de
baux et loyers, homologuées lors de l'audienceodeil@ation tenue en date du 23
novembre 2010, hors la présence des parties. B__et A ont convenu
que la résiliation du bail était acceptée par tataire pour le 31 décembre 2010,
gu'une unique prolongation de bail d'une duréeixiensis venant a échoir le 31
juillet 2011 était accordée au locataire, que tataire était autorisé a restituer les
locaux en tout temps moyennant un préavis écrijuileze jours pour le quinze ou
la fin d'un mois, que le locataire était autoris@stituer les locaux dans leur état
actuel, en particulier qu'il n'avait pas a démomgévacuer les aménagements
effectués notamment pour la salle acoustique, gbeilleur accordait au locataire
une indemnité de départ équivalant a trois moisloyer et que le bailleur
s'engageait a restituer au locataire la garantidoger constituée aupres de la
Banque Migros d'un montant de 9'000 fr. des laserdes clés.

h. Le 2 décembre 2010, E a conclu un contrabale a loyer avec
A portant sur des bureaux d'environ 119 lamf" étage de l'immeuble
sis 3 a Geneve. Les bureaux étaient destifiégploitation d'un cabinet

médical exclusivement.

Le contrat de bail a été conclu pour une durééleide quinze ans, soit pour la
période courant du ®1janvier 2011 au 31 décembre 2025, avec clause de
renouvellement tacite de cing ans en cing ans. éni& lieu, le loyer annuel,
réputé adapté a I'Indice suisse des prix a la conmsiion, a été fixé a 49'980 fr.
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Les charges mensuelles des locaux considérés érfixées a 2'976 fr. et la
garantie de loyer a été fixée a 12'495 fr.

En dates des 14 et 16 décembre 2010, A &ocomcontrat de bail a loyer
portant sur un dépdt de 16%manviron sis au 9™ sous-sol de l'immeuble situé
3 a Geneve, propriété E , ainsi que denixats de bail portant sur
les parkings intérieurs’té et5 , propriétés de F

i. Par courrier du 23 décembre 2010, A a indolenconseil de B
gu'il restituerait les clés des locaux en date Hmars 2011. Conformément a leur
accord, les loyers des mois de janvier a févriet12@e seraient pas payeés.

A sollicitait également la restitution degirantie de loyer des la remise
des clés.
j. Le 6 janvier 2011, D s'est cassé le poigumigt a une chute a vélo qui a

nécessité une opération chirurgicale en date dariMier 2011.

k. Par courrier du 27 janvier 2011, D a sodlidie I'Ecole de Préparation
et Soutien Universitaire (EPSU) le remboursement'@mlage puisqu'il n'était

plus en mesure de poursuivre son cursus de profedsggymnastique suite a son
accident du 6 janvier 2011. En effet, par certificeédical du 24 janvier 2011, le
Dr G a certifié que D souffrait d'lautnatisme au poignet gauche
qui rendait la profession de professeur de gymmastires problématique et qu'il
était préférable qu'il renonce a cette formation.

l. Au mois de mars et d'avril 2011, B a reqiiigers devis afin de
réaffecter les locaux litigieux a l'usage d'hamtat Il souhaitait notamment
effectuer des travaux d'électricité, de parqueterige peinture.

m. Par courrier du 27 avril 2011, D a inforn@ffice cantonal de la
population qu'il était domicilié depuis le 15 a\2011 au 1 a Geneve.

n. En date du 16 novembre 2011, D a inform#fid® cantonal de la
population qu'il était a nouveau domicilié au2___ a (GE) depuis 1€'1
novembre 2011.

0. En date du 8 décembre 2011, B a conclu @vec et son épouse
une promesse de vente et d’achat sous conditiqgpessive avec droit d’emption
portant sur 'appartement de cing piéces di&age de limmeuble sis 1 a
Geneéve. Le prix de vente a été fixé a 1'400'000 fr.

L'acte de vente portant sur I'appartement préciéééadressé par-devant Maitre
H , hotaire, en date du 14 février 2012. késnéen possession et jouissance
des droits de propriété a été fixée au 15 févidr22 L'acte de vente a été inscrit
au Registre foncier le 15 février 2012.
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p. Préalablement a la promesse de vente et a I'actente, le Département des
constructions et des technologies de l'informatenit autorisé la vente dudit
appartement par arrété du 5 décembre 2011 et coéfoent a l'art. 39 al. 4 let. a
etb LDTR.

g. Par acte du 22 aodt 2012, A a formé une ddenan paiement par-
devant la Commission de conciliation en matierdalex et loyers a I'encontre de
B . Il'a conclu a la condamnation de B u veasement des montants
suivants : 66'327 fr. relatifs au delta des loyamsiens et actuels, 17'317 fr. 50
pour les intéréts de la dette hypothécaire, 185f0995 fr. relatifs aux frais de
déménagement et d'aménagement du nouveau cabieetingeréts a 5% l'an des
le 1*" mai 2011, 30'000 fr. a titre de perte d'explosatipendant la durée du
déménagement dans les locaux, avec intéréts aataés le ¥ mai 2011 et
5'000 fr. a titre d'indemnisation du tort moraleaintéréts a 5% l'an dés I€ mai
2011.

La cause a été déclarée non conciliée le 6 noveR0&2 et A a introduit
la présente cause par-devant le Tribunal des bauoyers en date du 21
novembre 2012.

Faisant suite a lI'ordonnance du Tribunal des bailoyers du 17 décembre 2012,
A a complété son écriture du 21 novembre 20iddiquant pour chaque
point les offres de preuve nécessaires tout enspamns intégralement dans toutes
ses conclusions.

r. Dans son mémoire-réponse du 25 février 2013, B___a conclu au déboute-
ment de A de toutes ses conclusions.

s. Lors de l'audience de débats du 20 juin 2013, A _etB ont persisté
dans leurs conclusions respectives.

t. B a déclaré qu'il ne souhaitait pas s'emgadep long terme, lors du
renouvellement du contrat, parce que l'appartemeetellé faisait partie de son
plan de retraite. Il souhaitait pouvoir récupééeterme, mais avant ses 64 ans, le
logement, ce dont il avait fait part a A ajure ce dernier soit conscient
gu'il pourrait étre amené a déménager durant saiewar La durée de
renouvellement de cing ans n'avait pas été unsdet de discussion. Il avait
acquis cet appartement avec son épouse en 1982-A983 savait qu'il allait
devoir déménager. Le précité avait déja précédemrmensé qu'il avait été
victime d'un congé punitif. B avait déclaré laa Commission de
conciliation qu'il était plus proche de la retrajige A , raison pour laguelle
il n‘envisageait pas un bail renouvelable sur umguie période. Il a relevé qu'il
était propriétaire, avec sa femme, d'un apparterdans lequel ils vivaient et
d'une maison a la route d'Hermance qui était lo8éa.fils avait eu l'intention de
venir habiter au 1 mais n'avait toutefoisg@sndonné le congé concernant
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son appartement a (GE). B a noté gueud 1 était
stratégiquement une bonne situation dans la mesuson fils allait suivre des
cours a la rue 6 et ensuite & Lausanne ait ainsi été proche de la gare
de Cornavin. Le loyer de 960 fr. payé par songisir I'appartement de

(GE) était abordable et B s'en acquittadppartement litigieux faisait
encore |'objet d'une hypotheque et il avait la deaffectation, habitation et local
commercial. Il n'y avait pas de salle de bainsencdisine. Les travaux envisagés
n‘avaient jamais été effectués suite a la commateledevis. Concernant
I'appartement sis 1 , A lui avait faitt ple la difficulté d'acces pour
des personnes ageées compte tenu des marches ar npoote accéder a
l'ascenseur. B a relevé que le nouveau daténé lui permettait
un acces de plain-pied et que les patients pouvaggarer dans le sous-sol du
centre commercial. Apres sa formation de médecitiste, B avait exercé
durant trois ans dans des camps de réfugiés enaksigt de revenir en 1982 a
Geneéeve. Il avait deux enfants. Sa fille avait eugiles problemes de santé
lorsqu’elle avait 17 ans dont elle gardait encae sequelles. Son fils avait été
affecté par cette situation et souffrait d'une oplathie au dos. Suite a ces
évenements, B avait pensé a la situatiomdigee de sa famille, n‘ayant
pas de fortune personnelle et tous ses revenussaeposur son activité
professionnelle. Aprés son accident de vélo, ledeati@s avaient déconseillé a
D d'entreprendre les études d'éducation gunysju'il souhaitait entamer.
B a indiqué qu'il ne disposait pas de calssestraite financée par un em-
ployeur. Il avait investi 600'000 fr. pour son midtion en 1989 environ. Il avait
acheté la maison de son oncle qu'il n'envisageattfois pas de vendre dans la
mesure ou il en tirait quelques revenus. Sa meedt ¢ropriétaire d'un
appartement dans le canton de Genéve.

u. Lors de cette méme audience, A a déclardegsecond bail avait été
conclu pour une durée de cing ans et non pas derdixcar il s'agissait d'un
renouvellement tacite, soit de cing ans en cing #ns'avait pas sollicité un

contrat de dix ans et B n‘avait relevé @0 qu'il était plus proche que
lui de la retraite. A a relevé que son cdhimédical faisait actuellement
119 nf et qu'il se situait & proximité. Il louait égalemen dépot dans le méme
immeuble. Il avait réalisé un chiffre d'affaire 8@0'000 fr. environ pour 2010 et
2011. En 2012, il avait subi une chute de son nevamcipalement due a un
accident qui l'avait empéché d'exercer durant tnoigs. Il avait d0 réaménager
dans son nouveau cabinet une salle d'audiomé&oi&e du point de vue phonique
et une salle pour pouvoir stériliser les instruraefitavait emprunté 200'000 fr.
pour ce faire dont il sollicitait le remboursemelgts intéréts. Le centre médical
"Planéte dentaire" qui se trouvait dans le centnaroercial des Charmilles ne
faisait pas partie du centre commercial des Chhsndt A n'y était pas
associé. Il a également noté que l'accés de sdmnanabinet n'était certes pas
satisfaisant mais qu'il n'aurait pas déménagé kanssiliation de son bail. Son
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cabinet actuel se trouvait a environ 300 metred'ateien et les patients se
perdaient et trouvaient difficilement I'entrée.

v. Lors de l'audience de débats principaux du 20i¢gar&014, J , architecte
spécialisé dans I'agencement médical, a relevé syuemandat de A |

avait trouvé les locaux sis 7 a Genéve bbétda conception du nouveau
cabinet. Avant de signer pour les locaux sis 7 A et lui-méme

avaient visité divers locaux dans le quartier cameell a relevé que les pieces 9
et 10 dem. concernaient des factures relatives teavaux effectués dans le
nouveau cabinet et que ces factures avaient étepayes travaux sur le site
avaient duré environ trois mois, ce qui ne compteyas les travaux préparatoires
au bureau d'architecte. J avait organiséélaédagement de l'ancien
cabinet au nouveau, ce qui avait pris environ dautxois semaines. Tout le
matériel et les appareils avaient di étre déplatétérilisés, ce qui avait pour
conséguence que le cabinet ne pouvait étre expinitant cette période. Les
anciens meubles-fichiers étant trop hauts par mamao fenétres des nouveaux
bureaux, de nouveaux meubles avaient d0 étre acheige meubles pour la salle
de stérilisation avaient également di étre rempladéamortissement des
installations d'un cabinet tel que celui de A___ était d'environ vingt a vingt-

cing ans.

w. Lors de cette méme audience, C , Nouveaui@ipe de I'appartement
considéré, a indiqué qu'il avait une résidence redmioe au 1 aux™g4°me
étages. La surface du'™ étage correspondait & l'ancien cabinet médical de
A . C avait acquis l'appartement o[V 8tage environ trois ans
aprés avoir acheté l'appartement dl4Pour le moment, il s'agissait de deux
appartements séparés car il n‘avait pas encorewligtorisation de relier les
deux objets. C avait commencé a s'intéreaséacquisition de cet
appartement en 2011 quand B lui avait apjmesson fils ne viendrait pas
y habiter. L'achat d’un studio a’i™ étage de l'immeuble lui ayant été refusé,
C avait proposé a B d'acheter son teppamt, puisque son fils ne
pouvait venir s'y installer suite a un accidentaAtvson départ, il avait croisé
A qui l'avait informé de ce qu'il devait d¢entl'immeuble. Ce dernier
croyait que c'était lui qui allait acheter I'apeantent, ce que C avait nié
puisque normalement il devait acheter le studiadliétage. C'était B qui
lui avait annoncé que son fils allait venir daappartement. Cette information lui
avait forcément été communiquée aprés que A ui _avait annoncé son
départ. C avait croisé D a plusieypgses et il avait constaté que
ce dernier avait apposé son nom sur la boite dtnede Ce n'était que quelques
mois plus tard qu'il avait été informé du fait e ne pourrait finalement
plus emménager dans les locaux. Il avait alorsi d&iscasion, lors d'une
assemblée générale des propriétaires d'étagdsyuaier B de ce qu'il était
intéressé a acheter son appartement si ce demibaisait le vendre. C

avait recu une offre d'achat deux a trois mois phud, & savoir cing a six mois
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avant la signature de l'acte de vente. Selon éuprix de vente était d'environ
1'700'000 fr., sans toutefois s'en souvenir préoisd. C savait qu'il y
avait des travaux a effectuer puisque A saitliles locaux en tant que
cabinet dentaire. Il avait cependant acheté lesubo@n tant qu'appartement pour
y loger ses enfants et leur nounou et afin d'yliétabn bureau. Des travaux
avaient déja été effectués par B suite aartddp A

x. K , secrétaire médicale de A depui’lavril 2007, a déclaré
gu'elle avait vécu la période du changement denealeii donc du déménagement.
Elle n'avait pas visité les nouveaux locaux av&rnhinénagement. Elle savait
toutefois que d'importants travaux y avaient éécaies. Le cabinet avait dd étre
fermé une quinzaine de jours afin de déménageddssiers et les meubles, et
réaménager les nouveaux locaux. Il y avait 30'008siérs au cabinet. Elle a
relevé que A n‘avait pas tres bien réagiderka résiliation de son bail car
le délai était tres court et qu'il avait été plalsant le fait accompli. Il avait
également été faché lorsqu'il avait appris queldeaux de son ancien cabinet
avaient été vendus.

y. Lors de l'audience de débats principaux du 20igar2014, L , Chargé de
la comptabilité du cabinet médical de A depurie vingtaine d'années, a
informé les premiers juges qu'il fallait comptervieon 150'000 fr. pour
l'installation d'un cabinet et 100'000 fr. de ligde crédit, selon le nombre
d'appareils dont était équipé ledit cabinet. Lehiaes devaient étre conservées
pendant dix ans. Les installations étaient soufieancées par un prét bancaire
avec une période d'amortissement de huit a dix lasrsque A s'était vu
résilier son bail, il était conscient que ses drdtaient limités et avait préféré
rechercher tout de suite de nouveaux locaux défmtement de son jeune age au
lieu de se contenter d'une prolongation de bailrgaurait fait que reporter ses
ennuis. Il croyait se souvenir que le motif du agdmgsidait dans la volonté du
propriétaire de loger un membre de sa famille'aVait pas discuté plus en détails
avec A du fait que le membre de la familsvait finalement pas repris
l'appartement. L a souligné que A aiegmprunter le montant de
200'000 fr. pour financer les travaux, lequel appaait d'ailleurs dans les
comptes 2011 du cabinet. Il croyait se rappeléet guait utilisé une partie libre
d'un endettement hypothécaire déja existant suniem personnel. La diminution
du chiffre d'affaires en 2012 résultait d'un proided'accident dont avait été
victime A , a la suite duquel il avait été apable de travailler. De
mémoire, il pensait que A avait eu quinzegaliarrét d'activité complet
lors de son déménagement et estimait la perte iGoen40'000 fr. sur un chiffre
d'affaires approximatif de 800'000 fr. La rubriggemptable "aménagement
nouveau cabinet" de 173'300 fr. correspondait @alaur de I'aménagement du
nouveau cabinet aprés amortissement. La trésateri® ne lui permettait
pas de renoncer a un emprunt hypothécaire étamédgue son chiffre d'affaires
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pouvait fluctuer et qu'il devait pouvoir payer lders frais, ses impots per-
sonnels, I'AVS, ce qui représentait des sommes lirapies.

z. Lors de l'audience de débats principaux du 2 &0i4, D , fils de
B , a confirmé qu'en avril 2011, il avait efte¢ un changement d'adresse
au 1 , sans toutefois jamais déménager @&dselrprécitée. Il souhaitait
entreprendre des études a la rue 6 . |l sa@gid'une école préparatoire
pour suivre des études de Sciences de I'Educatidun 8port a Lausanne. Sa mére
s'était occupée de tous ses papiers et notammesdndehangement d'adresse et
elle avait agi par anticipation. Le contrat de loiglson appartement actuel n’avait
jamais été résilié. En raison d'un accident surder@ujanvier 2011, les médecins
avaient informé D en automne 2011 qu'il deveaoncer aux études qu'il
envisageait, raison pour laquelle il n'avait pltistédrét a se rapprocher de la rue
6 , de telle sorte qu'il n'avait pas emménagél . D a
confirmé étre l'auteur de la piéce 23 chargé dasi gue de son contenu. Il avait
adressé une demande de remboursement des fraisldeté a I'école en date du
27 janvier 2011, quitte a se réinscrire en étésquiil ne savait pas exactement
quelles seraient les conséquences de son accidastgoe la rééducation serait
longue. Il avait préféré attendre la session sué/gnour voir s'il y avait quand
méme une possibilité qu'il s’'inscrive. D kEeveé que la piece 17 chargé
déf. avait été rédigée par sa mere et que cett@éders'occupait de tous ses
documents. Elle lui avait fait signer ce documeatrpfaire son changement
d'adresse et pour I'encourager a entreprendretis@sse [l ne savait pas pourquoi
ce courrier datait du mois d’avril 2011 mais il e@sé que le changement
d'adresse avait été décidé d'un commun accord saveeere. Il avait visité I'ap-
partement litigieux auparavant. Il n'avait pas besbun si grand appartement
mais celui-ci était situé a proximité de I'écolené savait pas si des travaux
avaient été prévus mais il pensait qu'il était séage d'en entreprendre afin de
pouvoir habiter l'appartement litigieux. Le faithabiter dans I'appartement
litigieux lui aurait permis d'aller a I'école a ggeet d'économiser les trajets depuis

(GE) ainsi que son loyer puisqu'il étaitvpr§u'il ne paye pas de loyer. lI
ignorait ce que son pere avait fait de cet appatempar la suite.

aa. Lors de l'audience du 2 avril 2014, M , épals B , a expliqué
que son époux avait résilié le bail de A acbépoque son fils voulait aller
faire des études a Lausanne et ils souhaitaienpéger I'appartement pour lui.
Son fils devait d'abord suivre des cours dans goi&e & la rue 6 . Son fils
avait fait son changement d'adresse en avril 2@h% t& but de déménager. Suite
a son accident, tous ses projets avaient d0 &tus it il ne savait pas s'il pourrait
devenir professeur de sport comme il voulait I'édelle sorte que son contrat de
bail n'avait pas été résilié. M s'était oéeudu changement d'adresse de
son fils pour I'encourager dans ses études. It @aéga dO renoncer au projet de
devenir mécanicien suite a des problémes de saittévait été trés déstabilisé de
telle sorte qu'elle avait ensuite pris les chosemain. A ce jour, elle s'occupait
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encore de toutes les affaires administratives defito et elle s'était occupée de
son inscription a I'EPSU sise rue 6 . Elleitaggalement rédigé les
courriers figurant en piéces 16 et 17 chargé déf. M a souligné que la piéce
17 déf. avait été établie a la suite de la régimatiu bail de A et durant la
procédure de conciliation puisqu'ils devaient étdalpreuve que leur fils voulait
intégrer I'appartement. D a éetée informé dudfail ne pourrait pas devenir
professeur de sport en automne 2011. Lorsqu'iltafai la demande de
remboursement & I'EPSU en janvier 2011, il avagoen I'espoir de retrouver
l'usage normal de son poignet. C'étaient les pnoédéau poignet et a I'épaule de
son fils qui I'avaient empéché d'entreprendre tetes a I'EPSU puis a Lausanne.
M et son époux avaient I'espoir que leurpfdarrait enfin faire ce qui lui
plaisait, raison pour laquelle ils avaient toutreptis pour I'encourager. Son fils
n‘avait pas besoin d'un appartement aussi grandcejue dont est litige et ce
n'était pas lui qui avait demandé a s'y installaisnson époux et elle qui le lui
avaient proposé puisqu'il était situé a proximiélal gare. Finalement, M

a relevé gu'ils avaient fait faire des devis pas fravaux dans l'appartement et
gu'ils avaient déménagé la salle acoustique pusgavaient convenu avec
A gu'il ne devait pas la déménager afin deshargner des frais. Les
travaux devisés n'avaient pas été entrepris \at bt santé de leur fils.

bb. Dans ses plaidoiries finales du 6 juin 2014, B a persisté dans toutes ses
conclusions. Quant a A , il a conclu a la eomdation de B au
versement des montants suivants : 66'817 fr. felati delta des loyers anciens et
actuels, 17'317 fr. 50 pour les intéréts de laedbitpothécaire, 179'698 fr. 05
relatifs aux frais de déménagement et d'aménagedienbuveau cabinet, avec
intéréts a 5% l'an dés I€"Imai 2011, 30'000 fr. a titre de perte d'explodtati
pendant la durée du déménagement dans les locaxjrdaéréts a 5% l'an dés le
1*" mai 2011 et 5'000 fr. a titre d'indemnisation dut moral, avec intéréts a 5%
I'an dés le ¥ mai 2011.

EN DROIT

1.1L'appel est recevable contre les décisions finetléss décisions incidentes de
premiere instance (art. 308 al. 1 let. a CPC). Dassaffaires patrimoniales,
I'appel est recevable si la valeur litigieuse atnide état des conclusions est de
10'000 fr. au moins (art. 308 al. 2 CPC).

1.2 En l'espece, les conclusions prises par l'appedantdernier état de la
procédure de premiére instance étaient de 2988325f de sorte que le seull
d'admissibilité de I'appel est largement atteint.

L'appel peut étre formé pour violation du droit @anstatation inexacte des faits
(art. 310 CPC).
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2.

2.1 Selon lart. 311 CPC, l'appel, écrit et motivéjt ddre introduit auprés de
l'instance d'appel dans les trente jours a cong®da notification de la décision,
laquelle doit étre jointe au dossier d'appel.

2.2 En l'occurrence, I'acte d'appel formé a été dépoggeffe de la Cour de céans
dans le délai Iégal de trente jours.

Par ailleurs, l'appelant énonce les griefs de daitde droit qui, a ses yeux,
justifient I'appel.

L'appel est des lors recevable.

Dans le cas présent, il convient d'analyser laitéldu congé sous I'angle de l'art.
271 CO afin de déterminer si le motif du congé cesttraire a la bonne foi et
aurait conduit l'intimé a commettre un acte ilkciart. 41 CO), respectivement
une violation contractuelle (art. 97 CO), qui aupairté préjudice a l'appelant.

3.1 Le congé est annulable lorsqu'il contrevient augle® de la bonne foi (art.
271 al. 1 CO).

Pour que le congé soit annulable, il n'est passsade que l'attitude de la partie
qui résilie puisse étre qualifiée d'abus manifeelroit au sens de l'art. 2 al. 2
CC.

Toute résiliation qui ne repose sur aucun intéighalde protection, qui consacre
une attitude déloyale, qui résulte d’'une disprdparmanifeste entre les intéréts
en présence ou dont le motif est manifestementétexte, tombe sous le coup de
I'art. 271 al. 1 CO (hCHAT, Le bail a loyer, Lausanne, 2008, p. 733-734).

Le but de la réeglementation des art. 271 et 271a&&@niquement de protéger le
locataire contre des résiliations abusives et uéx@s un congé méme si l'intérét
du locataire au maintien du bail parait plus imaairrtque celui du bailleur a ce
qu'il prenne fin; seule une disproportion manifedes intéréts en jeu, due au
défaut d'intérét digne de protection du baille@uytrendre une résiliation abusive
(ACJC/1292/2008 du 3 novembre 2008; arrét du Tabéddéral 4A.322/2007 du
12 novembre 2007, consid. 6a¢HAT, Commentaire romand,’r6 ad art. 271
CO). La notion de bonne foi ne se confond pas &gejustes motifs des art. 257f
ou 266g CO (BRBEY, Commentaire du droit du bail?*r80-39); il s'agit plutot
d'une référence a un ensemble de valeurs exttiquéds deduites de la sociologie
et de la morale, auxquelles le droit ne permet quag soit dérogé. Pour les
appréhender, le juge doit partir des normes géerdeit admises par la société
puis, parmi elles, sélectionner celles qui sontipentes a la lumiére des regles
morales que I'ordre juridique entend consacrer@gy, op. cit., 1 43b).

Est contraire aux régles de la bonne foi une ed&h qui ne correspond a aucun
intérét digne de protection et apparait comme tm&ane, ainsi qu'un congé qui
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consacre une attitude déloyalen@HAT, op. cit., p. 733). La motivation du congé
ne constitue pas une condition de sa validitéséabe de motivation véridique ou
compléte peut toutefois constituer un indice quemiletif réel du congé est
contraire a la bonne foi (ATF 125 IIl 231 consith; 8ARBEY, op. cit., 1° 290 et
319; Commentaire USPI’ &6 ad art. 271 CO). S'il est par contre admis gue |
motif réel de la résiliation, qui seul entre en sidération, était Iégitime, le congé
ne peut étre annulé, puisque seul le mensonge gsgue un dessein abusif
justifie I'application de l'art. 271 al. 1 CO (ardu Tribunal fédéral 4C.85/2006
du 24 juillet 2006, consid. 2.1.2).

Le congé donné en raison du besoin du bailleur jubuméme, ses proches ou des
tiers, n'est généralement pas contraire a la bdon€LACHAT, Commentaire
romand, A 8 ad art. 271 CO). Le fait qu'un bailleur soitétaire de plusieurs
immeubles n'implique pas nécessairement que lhaté&si d'un contrat de bail
pour loger un membre de sa famille soit contrau® eegles de la bonne foi
(TERCIERFAVRE/BUGNON, Les contrats spéciaux, 2009,2710, p. 399).

La jurisprudence reconnait au bailleur le droit disposer de son bien de la
maniére qu'il juge la plus conforme a ses intéfarsét du Tribunal fédéral
4A 557/2009 du 23 mars 2010, consid. 3rBeyY, Protection contre les congés
concernant les baux d'habitation et de locaux camimex, 1991, h36, p. 120).

3.2 Le législateur a renonceé a faire de la motivatlarcongé une condition de sa
validité. Ainsi méme non motivée une résiliatiom @priori valable. L'art. 271 al.
2 CO dispose que la partie qui a donné le congénalativer sa décision, si l'autre
partie le demande. La motivation du congé a potidbuypermettre au destinataire
du congé de décider en toute connaissance de sdusetend requérir, ou non,
I'annulation du congé ou la prolongation du bailde soupeser ses chances de
succes. La partie qui résilie le bail fournira desf@rence spontanément et
d'emblée les motifs du congé; ils seront mentiormésla formule officielle ou
sur la lettre de congé ACHAT, op. cit.,, pp. 730-731). La motivation doit étre
donnée dans le respect des regles de la bonndrfoparticulier, les motifs
doivent étre vrais (ACHAT, op. cit., p. 732; BHNET/MONTINI, Droit du bail a
loyer, Commentaire pratique, Bale, 2010,22 ad art. 271 CO). Si le motif du
congé cesse d'exister par la suite, la résiliatien demeure pas moins valable
(arrét du tribunal fédéral 4A _545/2013 du 28 noven#tD13, consid. 3.2.3).

Par ailleurs, le bien-fondé de la résiliation d&tite apprécié au moment ou son
auteur manifeste sa volonté de mettre un termeceurat (DB 2006 p. 42;
LACHAT, Commentaire romand’ a2 ad art. 271 CO).

C'est au destinataire du congé qu'il incombe deodéer que celui-ci contrevient
aux réegles de la bonne foi, en particulier que tgifnmvoqué par le bailleur n'est
gu'un prétexte (ATF 120 Il 105, consid. 3a; aréfldibunal fédéral 4C.411/2006
du 9 février 2007, consid. 2.2). Toutefois, la gaqui a résilié le bail a le devoir
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de contribuer loyalement a la manifestation de d&at& en fournissant tous les
éléments en sa possession, nécessaires a laatiificlu motif invoqué par elle
(arrét du Tribunal fédéral 4A.472/2007 du 11 ma@0& consid. 2.1). I
n‘appartient pas au bailleur de démontrer sa bdonear cela reviendrait a
renverser le fardeau de la preuve (ACJC/334/20028dunars 2002; BRBEY, op.
cit., n° 202).

3.3 Le locataire qui n’intente pas la procédure erudation du congeé ou la retire,

en se fiant au motif invoqué par le bailleur, eimdéage, peut également
prétendre & des dommages-intéréts s'il apparé@tialtement que le motif était
mensonger. Dans ce cas, le dommage du locatairespondra, par exemple, a la
différence de loyer pour la période pendant lagudd locataire aurait pu

|égitimement prétendre rester dans les locawciaT, op. cit., p. 761).

3.4 Dans le cas présent, I'intimé a motivé le congéspa souhait de récupérer la
surface de bureau litigieuse afin de la réaffeatdhabitation pour y loger ses
enfants.

A cet égard, il sied de relever que lintimé a indm&ement motivé le congeé
notifié a I'appelant le 11 mai 2010 pour le 31 déloee 2010 et le motif dudit
congé n'a jamais vari€, contrairement a ce quladiégppelant.

D , le fils de I'appelant, devait emménagesdappartement dont est litige
afin de suivre une formation a I'EPSU puis d'inééditUniversité de Lausanne en
vue de devenir professeur de sport. De nombreusesardhes avaient été
effectuées afin que D puisse emménager Ggpmaittement litigieux. En
effet, il avait annoncé son changement d'adresd®ffice cantonal de la
population, il avait apposé son nom sur la boite latires et des travaux avaient
éte devisés afin de réaffecter les locaux a l'ushigabitation. A cet égard, il
apparait cohérent que le fils de l'intimé ait sawghsaisir I'opportunité qui lui était
offerte d'emmeénager dans un lieu proche de sessfaéntres d'études.

Le précité a toutefois d0 renoncer a ses projetdepsionnels en raison d'un
accident survenu en janvier 2011 et de ses ségqudll@a dés lors rapidement
procédé a une demande de remboursement des &aidadje de I'EPSU puisque
son avenir professionnel était incertain. Il natédois été informé qu'en automne
2011 de ce qu'il ne pourrait pas suivre sa formatilbn'y a dés lors pas lieu de
considérer que le motif invoqué a l'appui de ladlisd®n du bail de I'appelant ne

constituerait qu'un prétexte. Le projet de ventel'dppartement soutenu par
I'appelant n'est intervenu qu'a la fin de I'ann@&12 soit de nombreux mois apres
la résiliation du bail et uniquement aprés que D avait di renoncer de

maniere définitive a emménager dans ledit apparieme

C/17933/2012



- 16/17 -

Par ailleurs, l'appelant n'est pas parvenu a déernhi méme a rendre
vraisemblable, que le motif du congé constituait pratexte et que la réelle
intention de l'intimé était de vendre |'appartenigigieux.

Pour le surplus, il est sans importance que D__ n'ait finalement pas em-
ménageé dans les locaux puisque la résiliation desnaalable méme si le motif a
I'appui du congé cesse d'exister ultérieurement.

Compte tenu de ce qui précede, la these du motifsamger soutenue par
I'appelant doit étre écartée étant rappelé queatd apparaissait concret, sérieux
et n'a jamais varié au cours de la procédure etestation de congé initiée par
l'appelant.

L'intimé n'a pas induit en erreur l'appelant damdlt de le dissuader de faire
valoir ses droits découlant du bail. Ainsi aucurieatlicite, respectivement
aucune violation contractuelle, ne peut étre impatéintimé.

Le jugement querellé devra ainsi étre confirmé.

A teneur de l'art. 22 LaCC, il n'est pas prélevdrdis dans les causes soumises a
la juridiction des baux et loyers, étant rappelé tart. 116 al.1 CPC autorise les
cantons a prévoir des dispenses de frais dangabditiges que ceux visés a l'art.
114 CPC (ATF 139 Ill 182 consid. 2.6).

* * kx k%
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PAR CES MOTIFS,

La Chambre des baux et loyers :

A la forme :

Déclare recevable l'appel interjeté le 19 septenftB@d par A contre le
jugement JTBL/909/2014 rendu le 18 aolt 2014 pdrileunal des baux et loyers dans
la cause C/17933/2012-6-O0D.

Au fond :
Confirme ce jugement.
Dit que la procédure est gratuite.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siégeant :

Madame Pauline ERARD, présidente; Madame Sylvie DRGet Monsieur
Ivo BUETTI, juges; Madame Laurence CRUCHON et MensiSerge PATEK, juges
assesseurs; Madame Maité VALENTE, greffiere.

La présidente : La greffiere :

Pauline ERARD Maité VALENTE

Indication des voies de recours :

Le Tribunal fédéral connait, comme juridiction ardire de recours, des recours en matiére civile; la
qualité et les autres conditions pour interjetecoars sont déterminées par les art. 72 a 77 ets9fesla

loi sur le Tribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF;SR173.110). Il connait également des recours
constitutionnels subsidiaires; la qualité et lesras conditions pour interjeter recours sont déter®es
par les art. 113 & 119 et 90 ss LTF. Dans les dmsx le recours motivé doit étre formé dans lest&e
jours qui suivent la notification de I'expéditionrapléte de l'arrét attaqué. L'art. 119 al. 1 LTFépoit
que si une partie forme un recours ordinaire etranours constitutionnel, elle doit déposer les deux
recours dans un seul mémoire.

Le recours doit étre adressé au Tribunal fédér@d Lausanne 14.

Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires anss#e la LTF supérieure a 15'000 fr.
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