REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE

POUVOIR JUDICIAIRE

C/28039/2010 ACJC/765/2016
ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU LUNDI 6 JUIN 2016

Entre

Monsieur A et Madame B , _domiciliés (GE), appelant d'un
jugement rendu par le Tribunal des baux et loye8l septembre 2015, comparant tous
les deux par Me Daniel F. SCHUTZ, avocat, rue duntvite-Sion 8, 1206 Genéve, en
I'Etude duquel ils font élection de domicile aurdides présentes,

et

C AG ayant son siége, (ZH), intimée, compgpantMe Jean-Francois
MARTI, avocat, quai Gustave-Ador 26, case posta@g36 1211 Geneve 6, en I'Etude
duquel elle fait élection de domicile.

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés du 08.06.2016.
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EN FAIT

Par jugement du 18 septembre 2015, expédié poification aux parties le
21 septembre 2015, le Tribunal des baux et loyersejaté l'action en
constatation de droit intentée par B et A__ (ch. 1 du dispositif), les a
déboutés de leurs conclusions en prolongation de(da 2), a débouté les
parties de toutes autres conclusions (ch. 3) étqud la procédure était gratuite
(ch. 4).

En substance, les premiers juges ont retenu gbailldiant les parties était un
bail de durée déterminée, comportant une optioredeuvellement de bail, dont
les locataires n'avaient pas fait usage. lls onetéel’'argumentation selon
laquelle cette option de renouvellement serait elaase insolite, et ont retenu
que le contrat avait pris fin a I'expiration de tarée convenue, soit le
31 décembre 2010. Ils ont considéré que l'on nevaibuinférer des
circonstances la conclusion d’'un nouveau bail. iEnfls ont retenu que
'absence d’efforts des locataires pour recherctler nouveau locaux ne
permettait pas l'octroi d'une prolongation de bdé#s locataires ayant au
demeurant bénéficié de facto d’'une prolongatiobalkede prés de 5 ans.

a. Par acte expédié le 22 octobre 2015 au greffa dUlr de justice, A

et B (ci-aprés : les locataires) forment bppetre ce jugement, dont ils
sollicitent I'annulation. lls concluent, principatent, a ce que la validité du bail
commercial, liant les parties et portant sur l'aeasis , SOit constatée.

Subsidiairement, ils concluent a 'octroi d’une lprggation du bail portant sur
cette arcade pour 5 ans. Plus subsidiairemerdoiisluent au renvoi de la cause
aux premiers juges.

lIs font tout d’abord valoir qu'un bail tacite étaienu a chef entre les parties,
aux mémes conditions que le bail précédent, seafttrslir I'envoi de bulletins
de versement portant la mention « loyer ». lls fégdlement grief au Tribunal
d’avoir refusé d’instruire une question liée a ttasaux dans I'immeuble, dont
ils prétendent qu’ils seraient a 'origine du ldiglls font ensuite valoir que la
clause de résiliation du bail était insolite. Enfils invoquent une violation de
I'art. 272 CO, en lien avec le refus de toute pngktion de bail, relevant que les
recherches des locataires ne sont qu’un élémemti paiutres dans la pesée des
intéréts menant a la décision sur la prolongatierbdil, laquelle devrait aussi
tenir compte d’autres éléments comme la pénurielodgement, la durée
d’'occupation des locaux, et I'existence d’'une aptie renouvellement, de
méme que leur situation financiere. lls se prévattore d'une violation du
droit a la preuve, et I'arbitraire en lien avec ¢eeefs résumeés ci-avant.

Le 22 octobre 2015 également, par courrier séparBagpel déposé par leur
conselil, les locataires ont adressé a la Cour rdiffés piéces, toutes déja
produites en premiére instance.

C/28039/2010
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b. Dans sa réponse du 26 novembre 2015, C iAgpres : C ou
la bailleresse) conclut au déboutement des appetintoutes leurs conclusions
et a la confirmation du jugement entrepris.

Elle soutient que les conditions jurisprudentiel@ssujet de la conclusion d’'un
bail par acte concluant ne sont pas réaliséesgyeite a clairement manifesté
la volonté de se voir restituer les locaux, et kgrevoi de bulletins de versement
mentionnant « loyer » résultait d’'une erreur. Lauske de renouvellement
n'avait, selon elle, rien d’insolite. Elle contegtgalement la violation du droit a
la preuve et le grief d’arbitraire soulevé par lesataires. Finalement, elle se
prévaut d'une récente jurisprudence du Tribunabrfédpermettant de refuser
I'octroi de toute prolongation de bail a un locetagui n'a pas entrepris les
démarches pour trouver un local commercial de reogphent.

c. Les locataires ont répliqué le 5 janvier 2016,cbaant & ce que le mémoire de
réponse de la bailleresse lui soit retourné paer @&mplété. lls soutiennent que
cette derniere a contesté en bloc les faits allgaés leur mémoire d’appel, ce
qui ne serait pas conforme aux exigences procéstural

d. Par courrier du 27 janvier 2016, la bailleresspessisté dans sa réponse,
relevant que la réplique des locataires était démleétout fondement.

e. Les parties ont été informées, par pli du greti€edévrier 2016, de ce que la
cause était gardée a juger.

Les éléments suivants résultent de la procédure :

a. Les parties ont conclu le 24 aol(t 2005 un bailtgsdr sur une arcade
commerciale de 29 fret deux dépéts de 5 et & gans I'immeuble sis ,a
Geneve.

Le bail prenait effet le 16 décembre 2005. L’éctoéa était fixée au
31 décembre 2010. Il était précisé que le bait émidurée limitée et prenait fin
au 31 décembre 2010, sans résiliation préalableortiportait une option de
renouvellement pour une nouvelle durée fixe de 55, agchéant le
31 décembre 2015. Cette option devait étre exepeédes locataires avant le
31 décembre 2009 et le bailleur se réservait lat dfadapter le loyer aux
conditions prévalant sur le marche.

Le loyer était fixé a 7'963 fr. par mois pour tesis objets pour la période du
16 décembre 2005 au 31 décembre 2006. Il étaitlaraié pour étre porté a
7'975 fr. dés le i janvier 2007, puis a 8'458 fr. dés I€ fanvier 2008. En
dernier lieu, par avis officiel du 6 novembre 20@8loyer mensuel a été porté a
8'941 fr. dés le ¥ janvier 2009.

b. Par courrier du 12 mars 2010, la régie en chaegla destion de I'immeuble
(ci-apres : la régie), a indiqué aux locataires lgubail arriverait & échéance le
31 décembre 2010, et fixait I'état des lieux ddis@u 3 janvier 2011.

C/28039/2010
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c. Par courrier électronique du 23 mars 2010, leatboes ont demandé le

renouvellement de leur bail, tout en admettant cetee demande était tardive,
en raison de déplacements qu’ils avaient dus ir&spagne pour des raisons
familiales. lls expliquaient penser que le renolereént du bail était tacite, et

gu'il fallait le renouveler trois ou six mois avance au maximum.

d. Le 14 juin 2010, la régie a écrit aux locatairafn de leur transmettre le
courrier recommandé du 12 mars 2010 qui n'avaitgeagetiré. Il était précise
gue la possibilité était laissée aux locatairesailenettre une offre écrite d’ici au
30 juin 2010. La régie indiquait rappeler les ctinds du marché actuel qui
seraient de 7'000 fr. par’rat par an.

e. Le 26 juin 2010, les locataires ont répondu guwidmtestaient les conditions
du marché annoncées, mais acceptaient 'augmemtdtidoyer a 16'916 fr. par
mois, puisqu’ils navaient pas d’autre choix. liggeaient toutefois que ce loyer
soit fixé pour 10 ans.

Le 30 septembre 2010, la régie a indiqué aux loestaque leur offre était
toujours a I'étude, mais qu’'un potentiel reprenewait établi une offre
supérieure.

Le 26 octobre 2010, la bailleresse a indiqué ne gmashaiter conclure de
nouveau bail avec les locataires, de sorte quetl'éles lieux fixé au
3 janvier 2011 était maintenu.

f. Le 29 octobre 2010, les locataires ont fait vatpie le bail s’était renouvelé
d’entente entre les parties aux mémes conditiohsgquéune demande de
prolongation de bail avait été formulée a toutas fitiles.

Le 9 novembre 2010, la bailleresse a rappelé queaik était d'une durée
limitée, et a contesté qu’'il se soit renouvelé. reatitution des locaux restait
fixée au 3 janvier 2011.

g. Au début de I'année 2011, la régie a adressé at#arés de loyers pour les
mois de janvier a mars. Les locataires ont écr@demars 2011 a ladite régie
pour lui retourner des bulletins de versement porka mention d’occupation
illicite, expliquant avoir recu des factures dedow la suite du renouvellement
du bail. La bailleresse a indiqué dans ses cosrdes 4 avril et 21 juin 2011 que
'envoi de factures de loyer plutdt que d’occupatidlicite découlait d’'une
erreur.

h. Dans lintervalle, les locataires ont saisi la Goission de conciliation en
matiere de baux et loyers, le 29 octobre 2010, eltaguéte visant a ce que la
validité du bail et son renouvellement soient catést. A titre subsidiaire, ils
demandaient I'octroi d’'une premiere prolongationbdd@l d’'une durée de cing
ans.

C/28039/2010
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La Commission de conciliation a disjoint la reguénh deux procédures, soit
'une concernant l'action en constatation de d(@t28039/2010), et l'autre
concernant la demande de prolongation de bail (C/1 ).

Par décision du 19 septembre 2011, la procédureecoant la demande de
prolongation de bail a été suspendue jusqu’a {lrgé dans la procédure relative
a l'action en constatation de droit pour laquelutiorisation de citer a été
délivrée a la méme date.

i. Les locataires ont saisi le Tribunal des baux oseds de la procédure
C/28039/2010 le 20 octobre 2011, tandis que laldragse a saisi le méme
Tribunal de la procédure C/1 le méme jour.

Par jugement du 10 mai 2012 (JTBL/2 ), cordirpar arrét de la
Chambre des baux et loyers de la Cour de Justice8 diécembre 2012
(ACJC/3 ), le Tribunal des baux et loyers @staté que la décision de la
Commission de conciliation en matiére de baux yer® du 19 septembre 2011
avait été mise a néant par le recours de la badker, qu'il était saisi du litige
relatif & la prolongation de bail, et ordonné lagtion des causes C/28039/2010
et C/1 sous numéro de cause C/28039/2010.

j. Cela fait, les premiers juges ont ordonné la cootgm des mandataires,
laquelle a eu lieu le 10 avril 2013. A cette ocoasla comparution des parties et
un délai pour déposer des conclusions formellepretongation de bail et
compléter leurs écritures ont été sollicitées. elrdélai a été octroyé, de méme
gu’un délai a la bailleresse pour y répondre.

k. Les locataires ont complété leur demande le 222048, alléguant que des
travaux provoquant des nuisances avaient commere@guisd peu dans
limmeuble ou se situaient les locaux litigieuxsdeels travaux seraient a
'origine du présent litige, la bailleresse ayaamté d’éloigner les locataires de
leur arcade avec un argumentaire juridique errdags le but de ne pas devoir
assumer une baisse de loyer, voire des dédommatgemenuse des nuisances.
Les locataires ont indiqué de surcroit se trouassd obligation de consigner le
loyer pour faire valoir leurs droits et produisireles échanges de courriers a ce
sujet.

lls ont expliqué encore que la perte du bail audag conséquences pénibles. La
marque dont ils exploitaient la franchise exigeaifils aient une adresse
exclusive comme la rue D . Leur clientéle edssait la localisation de
leur boutique. Il était difficile de retrouver umitre arcade. lls se trouvaient
depuis longtemps au méme endroit. lls n'ont tousgiooduit aucune piece a cet
égard.

lIs ont conclu, principalement, a la constatatiom ld validité du balil, et,
subsidiairement, a I'octroi d’'une prolongation Heil de cing ans.

C/28039/2010
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I. La bailleresse a répondu par mémoire du 5 juirB2@kpliquant que le bail
était de durée déterminée et qu’il n'avait pasf&@tausage de I'option y figurant.
Aucun bail n’était venu a chef tacitement. Les tagas ne justifiaient d’aucune
recherche particuliere de locaux de remplacemerdisgtosaient d’'une autre
boutique a Genéve, comme en attestait un extrasitdunternet du franchiseur
des locataires et un extrait du registre du comenerc

Elle a conclu a ce qu’il soit dit que les partiesvaient pas conclu de nouveau
bail, ni reconduit celui du 24 ao(t 2005 au-dela3dudécembre 2010, a la
constatation de ce que le bail avait pris fin ledétembre 2010, et au refus de
toute prolongation de bail en faveur des locataires

m. Lors de [laudience de comparution personnelle desties du
26 septembre 2013, la locataire a confirmé n’apas exercé son droit d’option
contractuel, mais estimait qu’un tel droit lui avainouveau été accordé dans les
discussions qui avaient eu lieu dans le couratiadaée 2010. Ce droit avait été
exerce le 29 juin 2010. Elle a confirmé que soni itait titulaire d’'un bail pour
une autre boutique destinée a une enseigne destliasisLa marque dont les
locataires avaient la franchise avait été clainer fobtention d’'une exclusivité,
sur la nécessité de disposer de locaux a la rue D _, méme si cela ne faisait
pas I'objet d’'une obligation. Elle avait postuléupaine autre arcade a la rue
D , mais cela n’avait pas abouti. Aprés qaogune autre recherche de
locaux de remplacement n’avait eu lieu, car il alsait pas beaucoup de locaux
a la rue D . Si les locataires perdaient teskdicaux, ils perdraient
également leur franchise. Les locataires ont degmdiaddition de témoins pour
prouver leur difficulté a rechercher des locauwafet que la question de travaux
prévus dans le batiment soit instruite. Le Tribumakfuse, et imparti un délai
aux parties pour déposer leur liste de témoins.

Les locataires ont contesté le refus du Tribungbrdeéder a l'instruction d’une
guestion d’exécution de travaux dans 'immeubleisnteur recours a été rejeté
par arrét de la Chambre des baux et loyers de la @»ojustice du 28 avril 2014
(ACJC/4 ), faute d’avoir allégué et rendu semiblable un préjudice
difficilement réparable.

n. Le 11 octobre 2013, les locataires ont déposdisteede témoins comportant
dix-sept noms.

0. Le Tribunal a appointé une audience d’enquétes lgol6 octobre 2014, lors
de laquelle, deux témoins ont été entendus.

Le témoin E n'a pu fournir aucun renseigngnaenTribunal, puisqu’il
s’agissait d'un employé de I'ancienne régie, quitavendu son portefeuille de
clients a la régie actuelle.

Le témoin F , employée d'une régie de la placandiqué ne pas
connaitre les locataires et ne pas étre ne mesurendeigner le Tribunal sur le
loyer moyen d’une boutique a la rue D , hilaysratique en matiere de
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« pas de porte ». Tout au plus, a-t-elle articuidayer qui s’élevait, selon ses
connaissances en 2010, pour une arcade d& 8darue D , avec pignon
sur rue, a environ de 3'500 fr. & 5'000 fr. par m

Un témoin ne s’est pas présenté et un autre sasisé pour des raisons
médicales.

Les locataires ont renoncé a l'audition de six tésoet ont persisté a solliciter
l'audition de neuf autres. Parmi ceux-ci, les lagas ont expliqué souhaiter que
'un d’eux s’exprime sur les circonstances de btsement du contrat, cing

devaient témoigner sur la situation du marché derwent. L'un était locataire

de 'immeuble. Enfin, deux devaient se prononcerdas travaux.

A l'issue de l'audience, le Tribunal a indiqué daesuite de la procédure serait
réglée par voie d’ordonnance.

p. Par ordonnance du 22 octobre 2014, le Tribunalbdex et loyers a mis fin
aux enquétes par appréciation anticipée de preatvesnis la cause a plaider.

g. Par courrier du 23 octobre 2014, les locatairesfam incident contre le
proces-verbal de lI'audience du 16 octobre 2014vesit que ce proces-verbal
mentionnait, de maniere erronée, I'assermentatiot@ichoin E

Le Tribunal a adressé aux parties un nouveau proerdml rectifié, afin de
supprimer la mention de I'assermentation du ténkoin :

Par courrier du 27 octobre 2014, les locatairessoliicité une nouvelle audition
du témoin E , et ont fait incident contre damnance de cléture des
enquétes complémentairement a un incident pouatieol du droit a la preuve.

r. Les parties ont été informées de ce que l'audielecelaidoiries aurait lieu

tant sur le fond, que sur l'incident soulevé par lecataires. Les parties ont
déposé des écritures le 3 septembre 2015, petsidsans leurs conclusions
réciprogues sur le fond. La bailleresse a égalemmamtlu au rejet de l'incident

soulevé par les locataires.

s. Sur quoi, le jugement dont est appel a été readtgs qu'une demande de
récusation de la juge en charge du dossier a atéécdéfinitivement par arrét
de la Cour de justice du 11 mai 2015 (ACJC/5___ . )

EN DROIT

En vertu de l'art 405 CPC, les recours au sergelarincluant tant le recours
(art. 319 ss CPC) que l'appel (art. 308 CPC) - monoh jugement communiqué
apres I'entrée en vigueur du CPC sont soumis aueaudroit de procédure.

En revanche, dés lors qu’en application de 140# CPC, le Tribunal des baux et

loyers a continué a appliguer I'ancien droit de cgdure, c’est la bonne
application de cet ancien droit par les juges @engre instance qu’il convient de

C/28039/2010



-8/14 -

controler (arrét du Tribunal fédéral 4A 608/2011 @B janvier 2012
consid. 3.3.2).

2.1L'appel est recevable contre les décisions finetldss 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).

Selon la jurisprudence constante du Tribunal f@d&a contestations portant sur
l'usage d'une chose louée sont de nature pécurfairé du Tribunal fédéral
4C_310/1996 du 16 avril 1997 = SJ 1997 p. 493 cbridi

Lorsque l'action ne porte pas sur le paiement dsaneme d'argent déterminée, le
Tribunal détermine la valeur litigieuse si les tn'arrivent pas a s'entendre sur
ce point ou si la valeur qu'elles avancent est fesi@ment erronée
(art. 91 al. 2 CPC). La détermination de la valéigieuse suit les mémes réegles
gue pour la procédure devant le Tribunal fédéralr@lRNAZz in : Procédure civile
suisse, Les grands themes pour les praticiens,Hééelc 2010, p. 363;FBHLER,
BSK ZPO, 2™éd. 2013 n. 9 ad art. 308 CPC).

Dans une contestation portant sur la validité d'tés#liation de bail, la valeur
litigieuse est égale au loyer de la période minimpendant laquelle le contrat
subsiste nécessairement si la résiliation n'estvadable, période qui s'étend
jusqu'a la date pour laquelle un nouveau congé pd¢ donné ou la
effectivement été. Lorsque le bail bénéficie deriatection contre les congés des
art. 271 ss CO, il convient, sauf exceptions, déagre en considération la période
de protection de trois ans dés la fin de la proaggldiciaire qui est prévue par
l'art. 271a al. 1 let. e CO (ATF 137 11l 389; 136 196 consid. 1.1; arrét du
Tribunal fédéral 4A 367/2010 du 4 octobre 2010 @mbhn%.1; 4A 127/2008 du
2 juin 2008 consid. 1.1; 4A 516/2007 du 6 mars 268&sid. 1.1).

Rien ne commande de traiter differemment une proeédoortant sur la
constatation de la validité d’un contrat de bain®bjet porte, en effet, également
sur le maintien des rapports contractuels

2.2 En l'espéce, les locataires demandent que laitéatid bail soit constatée aux
mémes conditions. Le dernier loyer s’élevait a 8'84depuis le T janvier 2009.

En prenant en compte la durée contractuelle plaidédes locataires, soit cing
ans, la valeur litigieuse est largement supériaut®'000 fr. (8'941 fr. x 12 x 5 ans
= 536’460 fr.).

2.3 L'appel a été interjeté dans le délai et suivanforme prescrits par la loi
(art. 130, 131, 311 al. 1 CPC). Il est ainsi rebéva

2.4 La Cour revoit la cause avec un plein pouvoirabegn (art. 310 CPC;dHL,
Procédure civile, tome Il, 2010, n. 2314 et 24187BRNAZ, Op. cit., p. 349 ss,
n. 121).
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3.1Les appelants se plaignent d’une violation de tkoit a la preuve au sens de
l'art. 8 CC.

A teneur de l'art. 8 CC, chaque partie doit, $oiane prescrit le contraire, prouver
les faits qu'elle allégue pour en déduire son dfoét principe fondamental de la
répartition du fardeau de la preuve était énonceélademéme maniére a
l'art. 186 aLPC. Quant a l'art. 196 alLPC, il consiacle principe de la libre

appréciation des preuves par le juge (ATF 13424 2onsid. 5.2)

L’art. 8 CC consacre un droit des parties, dassniatieres réglées par le droit
civil fédéral, & 'administration des preuves ses faits pertinents (ATF 133 Il
295 consid. 7.1)

Le juge peut toutefois renoncer a I'administratiercertaines preuves, notamment
lorsque les faits dont les parties veulent rappoftthenticité ne sont pas
importants pour la solution du litige. Ce refusisruire ne viole leur droit d'étre
entendues que si l'appréciation anticipée de léngace du moyen de preuve
offert, a laquelle le juge a ainsi procédé, esaamte d'arbitraire (cf. ATF 131 |
153 consid. 3 et les références).

3.2En 'espéce, les premiers juges ont tout d’abofaseed’instruire les questions
relatives a des travaux survenus dans I'immeublgediiouve I'arcade litigieuse.

Une telle question n’a pas de rapport avec lediti@ertes, les appelants alléguent
gue ces travaux seraient a l'origine du litige. s fournissent toutefois aucune
précision a ce sujet. Il sera rappelé que le liigeait aux clauses contractuelles
relatives a la fin du contrat conclu en 2005, &daclusion d’'un bail tacite et a
I'octroi d’'une prolongation de bail. L'on peine aina comprendre dans quelle
mesure des travaux survenus dans I'immeuble adraremuelconque lien avec
I'objet du litige. Il ne s’agit, par ailleurs, pae se prononcer au sujet des motifs
invoqués a l'appui d'une résiliation de bail, pwismpcune résiliation n'a été
signifiée et que la bailleresse soutient que ledsiide durée déterminée, a savoir
gu’il prend fin sans résiliation.

Les premiers juges ont également renoncé a l'auditde témoins supposeés
s’exprimer sur la situation du marché locatif a 8an

La situation sur le marché locatif a Genéve n'ext fde nature a résoudre les
guestions liées aux clauses contractuelles etvarté@alité de la conclusion d’'un
bail tacite. S'il est toutefois vrai qu’elle estsseptible d’avoir une influence sur
la durée de la prolongation du bail, il ne s’agispde faits qui pourraient étre
rapportés témoignage. Il est d’ailleurs douteux lgsepersonnes citées aient des
compétences et les connaissances empiriques niéesssansi, c’est a bon droit
que le Tribunal des baux et loyers a refusé d’eminematiere.

Le Tribunal a finalement refusé d’entendre un ténaévant s’exprimer sur les
circonstances de I'établissement du contrat. A lolvoit, par appréciation
anticipée des preuves, il était fondé a retenirlgumntrat conclu en 2005 faisant
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I'objet d’'un document écrit circonstancié, et auewirconstance particuliére n'a
été alléguée en lien avec la conclusion de ce abntr

Enfin, il n'était pas nécessaire d’entendre, a eauwy le témoin E qui
n'avait pas été assermenté, puisque ce témoinasa&{e en mesure de renseigner
utilement le Tribunal.

En conséquence, le Tribunal des baux et loyerpasaviolé le droit a la preuve
des appelants.

Les appelants formulent un certain nombre de gaefien avec les conditions de
la fin du contrat et I'option de renouvellementlziel dont ils indiquent avoir fait
usage.

4.1 Comme le contrat de travail, le bail a loyer péue conclu pour une durée
déterminée ou indéterminée. Il est de durée détémmiorsqu'il doit prendre fin,
sans congé, a l'expiration de la durée convenue P45 al. 1 et 2 et
art. 266 al. 1 CO); si un tel bail est reconduditement, il devient un contrat de
durée indéterminée (art. 266 al. 2 CO) (ATF 13945 consid. 4.2).

Selon la doctrine, il arrive que le contrat de @uléterminée comporte une clause
d’option, qui permet a l'une des parties de le gmger par une déclaration
unilatérale de volonté. Il ne s’'agit d’'une vérimldption que si les parties ont
deéfini a 'avance le montant du loyer pour la dudéda prolongation, a défaut de
quoi, l'option est qualifiée de «improprement diteb ne permet pas a son
bénéficiaire de prolonger le bail unilatéralemebfboption peut prévoir une
prolongation pour une durée déterminée ou indéte¥eyi et peut parfois étre
exercée plusieurs fois de suite. Une fois exerkéption est irrévocable et ne
peut étre assortie ni de conditions, ni de résetvedénéficiaire de I'option doit
s’en prévaloir de maniere conforme aux regles déodane foi, c’est-a-dire
I'exercer a temps dans le délai contractuellemeg¥p(LACHAT, Le bail & loyer,
2008, p. 606 et ss; BINET/DIETSCHY, Commentaire pratique - Droit du bail a
loyer, n. 21 et ss ad art. 255 CQJRKHALTER/MARTINEZ-FAVRE, Le droit suisse
du bail a loyer, 2011, n. 11 ad art. 255 CO).

Le bail peut étre conclu, de maniere tacite, ptesaconcluants (art. 1 al. 2 CO). Il
en est ainsi lorsque le bailleur remet les cléaataire, que celui-ci emménage
et qu'il paie le loyer, sans que le bailleur prie€ependant, le silence opposé
par l'une des parties a réception d'une offrealdré partie, ne vaut, en principe,
pas acceptation et n'entraine pas la conclusioite takun contrat (arrét du
Tribunal fédéral 4A_188/2012 dii'ai 2012 consid. 3.1).

Selon la jurisprudence, il est d'usage que le abdie bail soit conclu par écrit. Il
y a par exemple conclusion d'un nouveau bail ptsaconcluants lorsque, a la
suite d'une résiliation, le bailleur s'abstientragit une période assez longue, de
faire valoir le congé et d'exiger la restitutionldechose louée et qu'il continue a
encaisser régulierement le loyer sans formuler meicéserve. L'élément temporel
n'‘est pas seul déterminant pour décider s'il y iathaite; il faut prendre en
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compte I'ensemble des circonstances du cas. Ldusimt tacite d'un bail ne doit
étre admise qu'avec prudence (arrét du Tribunakré&d4A 75/2015 du
9 juin 2015 consid. 4.1 et les références).

4.2 En I'espece, le bail liant les parties est un aindrdurée déterminée au sens
de lart. 255 al. 2 CO, puisquil prend fin sanssiliétion préalable le
31 décembre 2012 (art. 8 in fine du contrat), dentgst au demeurant pas remis
en cause par les parties.

4.2.1 L'art. 10 de ce contrat prévoit toutefois une optide renouvellement,
devant étre exercée par lettre recommandée augidide 31 décembre 2009, a
défaut de quoi elle devient caduque.

Il est constant que cette option n'a pas été eredans ce délai, ce que les
locataires ont admis lors de 'audience du 26 septe 2013. lls soutiennent que
I'option leur a été a nouveau ouverte par la bafiee a I'occasion des échanges
de correspondances du début de I'année 2010, ikt guuraient donné une suite
favorable dans leur courrier du 26 juin 2010. Celpet, les échanges de
correspondances invoqués par les locataires samis.clLa bailleresse a, a
plusieurs reprises, indiqué que le bail avait finsau 31 décembre 2010. Le fait
gu'il ait été donné la possibilité aux locatairesfdrmuler une offre d’'un nouveau
bail (soumise a acceptation; art. 1 CO), n’a pag pffet de faire renaitre un droit
d’option (acte unilatéral) qui n'a pas été exereagemps utile. Au demeurant, le
courrier du 29 juin 2010 est conditionné a I'octdaine durée de bail de 10 ans.
Or, comme rappelé plus haut, I'exercice du drodption ne peut étre soumis a
conditions.

Ainsi, 'option figurant dans le contrat n’a pa® @xercée valablement, de sorte
que le bail ne s’est pas renouvelé.

4.3 Les locataires voient dans le délai d’'un an powreer I'option, une clause
insolite, qui ne leur serait pas opposable.

Selon la jurisprudence, une clause est insolitegigelle modifie essentiellement
le caractére du contrat, ou s'écarte notablemerdadive |€égal caractéristique du
contrat en question. Plus une clause affaibli texlttions juridiques du partenaire
contractuel, plus il s'impose de la qualifier daotise (ATF 135 Il 225 consid. 1.3
= SJ 2009 | 448).

L’on ne saurait retenir qu’un délai pour I'exercifene option de renouvellement
modifie essentiellement le caractére du contrats'@garterait notablement du
cadre |égal caractéristique dudit contrat. D’ailteu’existence d’'un délai pour
I'exercice de I'option est traitée dans les traivmages de doctrine cités plus haut
(cf. supra consid. 4.1) au sujet de I'option deorerellement de bail.

Que ce délai soit d’'un an, dans un contrat dedmaitlu pour cing ans et portant
sur un local commercial, n’est ni inusuel, ni déuna a modifier essentiellement
le caractere du contrat, ou a s’écarter du cadja Earactéristique. Ainsi, 'on ne
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se trouve, en aucune facon, en présence d’'uneeciasalite dont il n’y aurait pas
lieu de tenir compte.

4.4 Reste a déterminer si les parties se sont entergluela conclusion d’'un
nouveau bail.

Comme indigué ci-dessus, les échanges survenus ldapemiere moitié de

'année 2010, ne sauraient étre considérés comnednalusion d’'un bail de

maniere €crite, puisque dans leur courrier du 28 R010, les locataires
n‘acceptent pas de proposition de la bailleressegis mformulent une

contreproposition comportant une condition suppléaies, soit un bail conclu

pour 10 ans. Cette offre a été refusée le 26 oet@dbd 0. Ainsi, aucun nouveau
bail n’est venu a chef (de maniére écrite). Leataices font valoir qu’'un nouveau
bail serait venu a chef tacitement en raison devbe de factures comportant la
mention de loyer au début de 'année 2011, pluté de factures d’indemnité
pour occupation illicite. lls y voient I'acceptatiale la conclusion d’'un nouveau
bail.

Leur offre du 26 juin 2010 a été refusée par ceurtiu 26 octobre 2010 de la
bailleresse qui a encore exprimé, le 9 novembré 2qlie le bail ne s’est pas
renouvelé, et qu’il arriverait & échéance le 3leddwe 2010. Dans ces
circonstances, I'envoi de trois bulletins de versetrportant la mention de loyer
devait étre compris comme résultant d’'une erretneue que la bailleresse a
rapidement rectifiée. La seule circonstance devbenle trois factures de loyer
n'est ainsi pas suffisante a permettre de condufexistence d’'un bail venu a
chef tacitement entre les parties, alors méme quballleresse a réitéré ses
courriers précisant que le bail prenait fin le @e&mbre 2010.

Les appelants s’en prennent également au refusutie prolongation de bail par
les premiers juges.

5.1 Le locataire peut demander la prolongation d’'ud dai durée déterminée,
lorsque la fin du contrat aurait pour lui, ou smeiflée, des conséquences pénibles
sans que les intéréts du bailleur le justifie (A2 al. 1 CO). Il doit en faire la
demande soixante jours avant I'expiration du carfad. 273 al. 2 lit. b CO).

En matiére de baux portant sur des locaux commexcia prolongation peut étre
au maximum de six ans (art. 272b al. 1 CO).

L’autorité compétente procéde a une pesée de£istén application des critéres
de l'art. 272 al. 2 CO. L’art. 272a CO prévoit dess dans lesquels aucune
prolongation n’est octroyée, cas qui n’entrentg@asonsidération en I'espéce.

Il est admis en jurisprudence, que l'absence déerebes d’'une solution de
remplacement, ou des recherches insuffisantes taurogeffet sur I'octroi, et cas
échéant, la durée de la prolongation de bail, eticpier lorsqu’il s’agit d'une
demande de deuxiéme prolongation du bail (arréts Tdibunal fédéral
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4A 518/2010 du 16 décembre 2010 consid. 3.3 et 8R014 du 26 mai 2014
consid. 4.2).

5.2 En I'espece, les premiers juges ont débouté entiént les locataires de leurs
conclusions en prolongation de bail en raison deerhes jugées insuffisantes.

Certes, les locataires ne justifient que d’unee@aistulation pour des locaux de
remplacement, et ne démontrent pas la nécessitéigigoser de locaux

uniquement a la rue D , mais il ne s’agit fjue des éléments devant
entrer dans la pesée des intéréts.

Il'y a lieu encore de tenir compte de la durée dil ibitiale de cinq ans, et de

I'existence de I'option de renouvellement, mémeesilocataires n’en ont pas fait
usage en temps utile. La perte d’'une arcade séuéalresse prestigieuse, méme
si les locataires disposent d’'une autre boutiqsé,de nature a entrainer des
conséquences pénibles.

Pour sa part, le bailleur ne justifie pas d’uneenxg particuliere a récupérer les
locaux.

Finalement, il ne se justifie pas doctroyer auxcaiaires une premiére

prolongation de bail, leur laissant la possibilitén requérir une seconde. En
effet, compte tenu de la durée de la procédurebifendraient alors, de facto, six
ans de prolongation au total, ce qui serait in&dplét pour la bailleresse, a laquelle
I'on se saurait imposer une prolongation plus langue l'option a laquelle les

locataires n’ont pas droit.

En définitive, et en tenant compte de I'ensembkedieonstances (art. 4 CC), une
unique prolongation de bail de deux ans et demaagipappropriée, et de nature a
concilier les intéréts des deux parties.

5.3 Le jugement entrepris sera des lors modifié eseos.

En dernier lieu, les appelants considerent quagement entrepris est arbitraire.
Cela étant et dans la mesure ou ils ne font queemdpe I'ensemble des griefs
déja traités, celui tiré de I'arbitraire n’a paspietée propre.

A teneur de l'art. 22 al. 1 LaCC, il n'est paslgwé& de frais dans les causes
soumises a la juridiction des baux et loyers, étappelé que l'art. 116 al. 1 CPC
autorise les cantons a prévoir des dispenses dedfras d'autres litiges 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 I'appel interjeté le 22 octolyEs2par A etB contre le
jugement JTBL/1028/2015 rendu le 18 septembre 3tHi5le Tribunal des baux et
loyers dans la cause C/28039/2010.

Au fond :
Annule le chiffre 2 du dispositif de ce jugement.
Cela fait et statuant a nouveaux :

Octroie a A etB une unique prolongadi® leur bail au 30 juin 2013.

Confirme le jugement pour le surplus.
Dit que la procédure est gratuite.
Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siégeant :

Madame Nathalie LANDRY-BARTHE, présidente; Madameylvie DROIN,
Monsieur Laurent RIEBEN, juges; Monsieur Mark MULRE Monsieur Thierry
STICHER, juges assesseurs; Madame Maité VALENT&figre.

La présidente : La greffiere :
Nathalie LANDRY-BARTHE Maité VALENTE

Indication des voies de recours :

Conformément aux art. 72 ss de la loi fédérale Isuifribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF ; RS
173.110), le présent arrét peut étre porté dandreste jours qui suivent sa notification avec akpén
compléte (art. 100 al. 1 LTF) par devant le Tribufédéral par la voie du recours en matiére civile.

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

Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires anssde la LTF supérieure ou égale a 15'000 fr.
(cf. consid. 2.2).
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