REPUBLIQUE ET CANTON DEN

POUVOIR JUDICIAIRE

C/1618/2013 ACJC/1217/2016
ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU LUNDI 19 SEPTEMBRE 2016

Entre

A Sar] ayant son siege (GE), appelante d’'un jegémendu par le

Tribunal des baux et loyers le 18 aolt 2015, coamigpar Me Serge PATEK, avocat,
boulevard Helvétique 6, 1205 Geneve, en I'étudeudluglle fait élection de domicile
aux fins des présentes,

et

B SA ayant son siége (GE), intimée, comparanije Yves BONARD,
avocat, rue Monnier 1, case postale 205, 1211 Gety en I'étude duquel elle fait
élection de domicile.

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés du




EN FAIT

Par jugement du 18 aolt 2015, expédié pour natifin aux parties le
24 aolt 2015, le Tribunal des baux et loyers giesiaré incompétent a raison
de la matiére pour statuer sur la requéte du 132618 formée par la A

SARL a I'encontre de B SA (ch. 1 du dispsié débouté les parties de
toutes autres conclusions (ch. 2) et a dit quedaduure était gratuite (ch. 3).

En substance, les premiers juges ont retenu gualoger n’'était acquitté par la
A SARL, ni sous la forme pécuniaire ni soaamk de travail. La
convention conclue entre les parties ne pouvait g@s étre considérée comme
un contrat de bail. Le Tribunal a relevé que lavemion comportait certes des
éléments d’'un contrat de bail mais que ces élémmenfouvaient étre considérés
comme prépondérants. Le fait que B SA ait fimsaux relations
contractuelles par I'envoi d’une résiliation surrfmle officielle, avec indication
des voies de droit, était irrelevant, cela ne dréartune compétence ratione
materiae « ad hoc ».

a. Par acte déposé le 24 septembre 2015 au greffa @®ur de justice, la

A SARL (ci-apres : l'appelante) forme appehtce ce jugement, dont
elle sollicite I'annulation. Elle conclut, principanent, a ce que l'affaire soit
renvoyée au Tribunal pour décision sur la validitécongé, respectivement la
prolongation du bail, subsidiairement, a ce quedagé soit annulé, et, plus
subsidiairement, a ce qu’une unique prolongatiomalede six ans, échéant au
31 décembre 2021, lui soit accordée.

L’'appelante fait grief aux premiers juges d’avnié l'existence d'une relation
contractuelle de bail entre les parties. Elle dsstode la jouissance d'un
parking et s’acquittait en échange d’'un loyer eavdil, qu'elle évalue a
25'604 fr., soit la différence entre le montanteije’ percoit de B SA
(84'396 fr.) et le montant que cette derniére deveser a une tierce entreprise
(110'000 fr.). A considérer gu'’il s’agisse néannsoifun contrat mixte, I'aspect
contrat de bail était prépondérant. Si la Cour athitéda compétence des baux et
loyers et ne renvoyait pas l'affaire au Tribundlyiaurait lieu d’annuler le
congé, notifié dans le cadre d’'un conflit familatl a la suite de I'introduction
d'une procédure par la locataire. Le motif invoquépar

B SA n’était par ailleurs pas démontré. Il veonait, si le congé était
déclaré valable, de reporter ses effets au procheime utile, soit au
31 décembre 2015. Enfin, 'appelante réclame uamelet entiére prolongation
de bail de six ans, compte tenu de la durée duraipride I'age de I'associé-
gérant de I'appelante et du caractére non urgebtdain invoqué.

b. Dans sa réponse du 26 octobre 2015, B SAp(és : l'intimée)
conclut au déboutement de l'appelante de toutescemslusions et a la
confirmation du jugement entrepris.
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A l'appui de sa réponse, I'intimée produit un aitdu Registre du commerce du
canton D la concernant (piece 2).

c. Par répligue du 18 novembre 2015 et dupligue dud€embre 2015, les
parties ont persisté dans leurs conclusions.

d. Les parties ont été avisées le 18 décembre 20é3agoause était gardée a
juger.

Les éléments suivants résultent de la procédure :

a. Le 10 janvier 2006, les parties ont conclu une veation intitulée
« Convention d’exploitation pour locaux commercianusage de parking,

portant sur un local situé en sous-sol de l'immeubis rue D 92 a
M :
Le préambule de la convention indique que la sédiet SA a signé en

2004 un contrat de location avec la société C__, portant sur le local précite,
pour une durée de dix ans, renouvelable ensuitegeux fois cing ans.

Selon larticle 1 de la convention, intituk Objet d’exploitation » « La Sl
[devenue B SAtonfie a la SARL, qui l'accepte, I'exploitation ket
maintenance, ci-aprés exploitation (gros ceuvreceésa exceptés), d'un local sis
en sous-sol du 92 rue D - a usage éngade 1800 soit 70
places, plus un sas, partie commune avec le bowlithg C ] .

La convention a été conclue pour une durée deamsita compter dui”jjanvier
2006, avec la possibilité de la renouveler par d&ig pour cing ans, la
résiliation était possible moyennant un préavislogze mois.

S’agissant des conditions financiéres (art. 4),cdamvention prévoit que la
A SARL adresse a la société B SA«faeture d’exploitation »
s’élevant, par année, a 78736 fr., auxquels stajuub'961 fr. de TVA, ce qui
porte la mensualité a 7'033 fr., la facturationyani étre indexée sur le modéle
du contrat de bail conclu entre la société B_ A eSC

Il ressort par ailleurs de la convention que damscadre de I'exploitation

précitée, la société B SA accepte, en accost &£ , qu’'un
automate d’encaissement soit installé au bénéficéadA SARL pour
compléter les frais de gestion de I'exploitation.

b. Par contrat du 10 janvier 2006, B SA, praaiié, et la A

SARL, locataire, ont conclu un contrat de bail geloportant sur la location d’un
local d’'une piéce au®?°étage de I'immeuble sis rue E 7,aN

Le contrat a été conclu pour une durée d'une andée ' janvier au
31 décembre 2006, renouvelable par la suite d’aenéannée, sauf résiliation
notifiée moyennant un préavis de douze mois.
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Le loyer annuel, charges comprises, a été fixéamnier lieu le 20 décembre
2010 a 5'510 fr. 35.

c. Par avis du 15 décembre 2011, la société B a §#silié le contrat de
bail portant sur le local précité ati"étage.

Ce congé a fait I'objet d’'une contestation. Paejugnt du Tribunal des baux et
loyers du 23 juin 2015, il a été validé et une ueigrolongation de bail de trois
ans et quatre mois a été accordée ala A SARL

d. Par courrier et avis officiel de résiliation deilbdu 20 décembre 2012,
B SA a résilié la convention d’exploitation Hjanvier 2006, avec effet
au 31 décembre 2013.

e. Le congé a été contesté le 18 janvier 2013 pamttela Commission de
conciliation en matiére de baux et loyers et I'mffa été portée au Tribunal des
baux et loyers le 21 mai 2013.

A SARL a conclu, principalement, a ce quedagé soit annulé, et
subsidiairement, & ce qu'il lui soit accordé unein@ et entiére prolongation de
bail de six ans échéant au 31 décembre 2021.

f. Dans sa réponse du 12 juillet 2013, B SAnglag principalement, a ce

pY

que le Tribunal constate son incompétence a raioia matiére et déclare
irrecevable la requéte, et, subsidiairement, & @@ gqoit constaté que la
convention a été valablement résiliée, a ce quiaecprolongation de la
convention ne soit accordée et, a titre reconvang a ce que A SARL
soit condamnée a restituer, a I'échéance de la ertion, le local et les
dépendances, en bon état de propreté, libre de peusonne et de tout bien, et a
ce qu'’il soit ordonné a la force publique de pragéa I'expulsion de A

SARL du local, a compter di'Janvier 2014.

g. En réponse a la demande reconventionnelle, A__SARL a conclu, par
mémoire du 16 septembre 2013, a ce que le Tribzoradtate sa compétence a
raison de la matiére. Elle a pour le surplus perslans ses autres conclusions.

h. Lors de l'audience du 6 décembre 2013, le comigelh société propriétaire a
déclaré que sa mandante accusait une perte d’amuamm100’000 fr. résultant
de sa relation contractuelle avec A SARIsomipour laquelle elle avait
décidé de mettre un terme a la convention litiggeetsde reprendre a son compte
I'exploitation du parking. Un projet immobilier sue complexe du centre
commercial était a I'étude. Dans l'attente que cejgb aboutisse, la société
B SA souhaitait reprendre pour son comptegl@sation du parking.

F , administrateur de la société propriétaiee expliqué gu’'un cabinet
d’architectes avait été mandaté pour le projet itifiey a réaliser. Ce projet
était a I'étude depuis plusieurs années mais aucd@meande d’autorisation
n'avait en 'état été déposée. Le contrat de kmictu avec la C , qui était
arrivé a échéance le 31 décembre 2012, avait étndait pour dix ans car
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I'entreprise était un partenaire du projet a velndr.santé financiere de la société
propriétaire était bonne sur I'ensemble de sewit&di y compris I'exploitation
du parking. Le contrat de bail conclu avec la séci@ permettait a la
société propriétaire de percevoir la somme de DOXO par an.

G , associé-gérant de A SARL, a dégaeé I'exploitation du
parking était sa seule source de revenus. Il nfaraore fait aucune démarche
pour retrouver une autre activité car il considéie la fin des rapports
contractuels n’était pas valable. A SARL télige, depuis 2004, a la
sociéeté H , laquelle s’occupait de la télésillance du parking et de
répondre a la clientéle en cas d’absence de A__SARL. La rémunération de
H , de 548 fr. par trimestre, était forfagairmais des frais
supplémentaires étaient facturés en sus en cagert@mtion physique sur le
parking. Antonio DA COSTA, le concierge, intervenan I'absence du témoin
et était remunéré pour cela, a raison de 550 froas, sans qu’un contrat écrit
n'ait été conclu.

i. Lors de laudience du 21 mars 2014, | , eygdode C

M depuis septembre 2012, a confirmé que soplogeur était au

bénéfice d’'un contrat de bail avec la société B___SA, portant sur les locaux
commerciaux et les places de parking au sous-sel.maniere générale, la
gestion du parking faisait I'objet d’'un mécontentr des clients de la
C . A la fin de 'année 2012 ou au début darlée 2013, elle avait été
informée de I'existence d’'un projet de démolitianreconstruction du centre
commercial.

J , gérant de la société H , & exposéajaeciété était en relation
contractuelle avec la A SARL depuis le 5 nuwe 2004. Le contrat
portait sur des interventions techniques telles lgumaintenance d’'un appareil
d’appel, de caméras et d’'un interphone, du lundiimmanche.

K a expliqué avoir été en contact avec F___concernant la gestion du
parking du centre commercial de M . Il répdatrelane demande de celui-
ci concernant une proposition d'optimisation de dastion du parking et
I'obtention d’une fourchette de prix concernanieei. Cette évaluation était de
110'000 fr. a 130'000 fr., s'agissant de I'ensendlgle prestations de gestion d’'un
parking, y compris la surveillance 24h/24h. L’éwlan n’incluait pas la
présence d’'une personne sur place dans le panrdgence qui doublerait les
montants estimés.

j. Lors de l'audience du 12 juin 2015, L , ekfiecal, a exposé avoir été
le réviseur de la société B SA. Dans ce cédreait suggeéreé a sa cliente
de formaliser les rapports contractuels existatreeles parties, soit d’une part
un contrat de bail entre sa mandante et la C___inclyant le parking, et
d’autre part I'exploitation du parking confiee a A SARL. La convention
n'avait pas été établie par ses soins. Il estigait était économiquement peu
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1.

cohérent que A SARL recoive une prestationanitiere pour

I'exploitation du parking et en plus, le produitsdeorodateurs du parking ainsi
gue les recettes publicitaires. Les recettes desdateurs et publicitaires de
A SARL s’élevaient a environ 150’000 fr. atat en 2011. Durant ses
activités de réviseur et de comptable pour la $&dE SA, la situation
financiere de cette derniére était bénéficiairétdit alors mandaté par A

SARL pour tenir la comptabilité. En 2014, la sitaatcomptable de celle-ci était
déficitaire, compte tenu de I'absence de verserdera société propriétaire de
la redevance convenue.

k. Dans leurs plaidoiries finales du 31 juillet 2015 parties ont persisté dans
leurs conclusions.

EN DROIT

L'appel est recevable contre les décisions finaleles décisions incidentes de
premiére instance (art. 308 al. 1 let. a CPC), sésmrve des exceptions prévues a
I'article 309 CPC. Dans les affaires patrimonialeppel est recevable si la valeur
litigieuse au dernier état des conclusions est @000 fr. au moins
(art. 308 al. 2 CPC). Il est précisé qu'il s'agésddernieres conclusions de
premiére instance £3NDIN, in Code de procédure civile commenté, 2011,
n. 13 ad art. 308).

En vertu de l'article 311 al. 1 CPC, l'appel, éetimotivé, est introduit auprés de
l'instance d'appel dans les trente jours & cong#da notification de la décision
motivée ou de la notification postérieure de laivation.

Il peut étre formé pour violation de la loi (arttBlet. a CPC) ou constatation
inexacte des faits (art. 310 let. b CPC).

Dans une contestation portant sur la validité d'ras#liation de balil, la valeur
litigieuse est égale au loyer de la période minimpendant laquelle le contrat
subsiste si la résiliation n'est pas valable, piériqui s'étend jusqu'a la date pour
laquelle un nouveau congé peut étre donné; il feendre ici en considération la
période de protection de trois ans dés la fin dertecédure judiciaire qui est
prévue a l'article 271a al. 1 lit. e CO (ATF 13[7389; ATF 136 Ill 19).

En l'espece, le litige porte sur la validité d'wongé ordinaire, dont I'appelante
demande I'annulation; elle sollicite, a titre sdisre, la prolongation du bail.

Le loyer annuel allégué du local litigieux s'élév@5'604 fr. La valeur litigieuse
est par conséquent supérieure a 10'000 fr. Lad®ikappel est donc ouverte, le
mémoire d'appel ayant été déposé selon les fortrdz=e le délai requis.

Selon l'article 317 al. 1 CPC, les faits et moydagpreuve nouveaux en appel ne
sont pris en compte que (a.) s'ils sont invoquéproduits sans retard et (b.) s'ils
ne pouvaient étre invoqués ou produits devant éanpre instance bien que la
partie qui s'en prévaut ait fait preuve de la ditige requise.
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L’extrait du Registre du commerce produit par limée est un document
accessible sur internet et contient donc des fiaitsires (arrét du Tribunal fédéral
4A 261/2013 du ¥ octobre 2013 consid. 4.3). Partant, ce documemeesvable.

L'appelante conteste le jugement attaqué en taatlguTribunal a dénié sa
compétence ratione materiae.

3.1 Selon l'art. 59 CPC, le tribunal n'entre en matigue sur les demandes et les
requétes qui satisfont aux conditions de receuabiie I'action (al. 1), soit
notamment a la condition de sa compétence a rdisda matiere (al. 2 let. b). Le
tribunal examine d'office si les conditions de ret®lité sont remplies
(art.60 CPC).

La compétence ratione materiae de la juridictiomegeise des baux et loyers est
définie a l'art. 89 LOJ. Selon cette dispositian;Tkibunal des baux et loyers est
compétent pour statuer sur tout litige relatif amtcat de bail a loyer (art. 253 a
273c CO) ou au contrat de bail a ferme non agri¢ate 275 a 304 CO), portant
sur une chose immobiliére.

3.1.1L'art. 89 al. 1 let. a LOJ de la nouvelle loi $organisation judiciaire du
26 septembre 2010, entrée en vigueur le ler jard0é&d, reprend la notion de
"litiges relatifs au contrat de bail a loyer (&53 a 273c CO) et au contrat de balil
a ferme non agricole (art. 275 a 304 CO) portantuusie chose immobiliere” qui
figurait a l'art. 56M let. a de l'ancienne loi slwrganisation judiciaire du
22 novembre 1941 (aLOJ), en vigueur jusqu'au 3&rdéce 2010. Il y a donc lieu
de considérer que les jurisprudences rendues elicapm de cette derniere
disposition restent applicables a l'art. 89 aletl.a LOJ.

D'une maniére générale, la Chambre des baux etslogeconsidéré que la
disposition de la loi d'organisation judiciaire flamt la compétence matérielle du
Tribunal des baux et loyers devait étre interpré&enaniere a s'’harmoniser avec
les regles fédérales de procédure consacrées @7/ 4ret ss aCO. Elle s'est ainsi
référée a la jurisprudence du Tribunal fédéralgatgde I'art. 274b aCO, dont il
découle que la notion de "litiges relatifs aux baaixloyers” comprend toute
prétention qui se fonde sur un état de fait relevandroit du bail ou pouvant
tomber sous le coup du droit du bail selon leggitvllléme et Vilieme bis CO
(ATF 120 Il 112 consid. 3b/aa; arrét du Tribunabdeal 4P.155/2005 du
21 septembre 2005 consid. 3.3 et les référencéssciarrét de la Cour de justice
du 14 novembre 1997, publié in SJ 1998 p. 381,ido@b).

3.1.2 Selon l'article 253 CO, le bail a loyer est untcanpar lequel le bailleur
s'oblige a céder l'usage d'une chose au locataggennant un loyer.

Le bail a ferme est un contrat par lequel le baillg'oblige a céder au fermier,
moyennant un fermage, l'usage d'un bien ou d'uit pir@ductif et & lui en laisser
percevoir les fruits ou les produits (art. 275 CO).
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En cas de contrats composeés, réunissant diversegermns distinctes mais
dépendantes entre elles, ou de contrats mixtesemant d'autres éléments que
ceux ayant trait au bail a loyer ou a ferme, il\dent de rechercher le centre de
gravité des relations contractuelles, appréhenadé®esme un seul et unique
accord. Compte tenu de leur dépendance réciprdlquiest en effet pas possible
de soumettre chaque composante du contrat a ujugditjue propre, ce qui n'est
pas sans incidence sur I'extinction du contratc@&mséquence, I'application des
dispositions sur l'extinction du bail est excluestpue la cession de l'usage de
l'objet du contrat n'apparait que comme un élénmmement accessoire et
secondaire, l'accent étant mis sur d'autres él&meuatcontrat. Dans un cas
d'espéce, il s'agit d'examiner quelle est la podéechacun des éléments du
contrat mixte ou des contrats composés eu égaadsaulation juridique globale.
Pour ce faire, il convient de partir de l'intér&sdparties tel que celles-ci I'ont
exprimé dans leur engagement et, ainsi, de détermgur volonté interne
concordante sans s'arréter aux expressions ou d#tons inexactes dont elles
ont pu se servir (art. 18 al. 1 CO) ou, a défalntetpréter leurs déclarations de
volonté selon le principe de la confiance (arréffdibunal fédéral du 28 octobre
1997 in SJ 1998 | 320 consid. 4bBNET/MONTINI, Droit du bail a loyer, Béle
2010, n° 7 ad art. 274a).

3.1.3En l'espéce, les premiers juges ont considéréta fitse que la juridiction
des baux et loyers n’était pas compétente a raleda matiere pour connaitre de
la demande formée par la A SARL, dans la reesu le contrat liant les
parties ne pouvait étre qualifié de contrat de. bail

Contrairement a ce gqu’elle soutient, I'appelantesiaequitte d’aucun loyer, ni en

argent ni en travail, de sorte qu’une des condstiessentielles du contrat de bail
fait défaut. Il ressort en effet clairement de tnwention que les parties ont
convenu que l'intimée s’acquitterait en mains dgiielante (et non l'inverse) de
mensualités de 7'033 fr., soit 84'396 fr. par aneaeprésentation d’'une « facture
d’exploitation » de I'appelante. A cette rémunémtmensuelle s’ajoute le profit

gue l'appelante réalise grace aux encaissementaudemates liés a I'utilisation

des parkings, tel que cela ressort de la conventdn compte tenu des

déclarations du témoin L , lequel a exposélgpeoduit des automates et
les recettes publicitaires s’élevaient en 2011varen 150'000 fr. au total, il faut

considérer que le gain complémentaire ainsi ré@é@d’appelante représente au
minimum plusieurs dizaines de milliers de francs ganée. Aussi, en realité,
I'appelante bénéficiant de la possibilité de peoieee gain supplémentaire, il a
été convenu que la rémunération offerte par l'iégme se limitait pas au
versement annuel de 84'396 fr. mais était supéridue fait que, selon un témoin,
le colt de la gestion du parking par une société&di oscillerait entre 110'000 fr.
et 130'000 fr. n’a pas pour conseéquence qu'’il dadbnsidérer que I'appelante
s’acquitte d’'un loyer en travail. En effet, le mant effectivement percu par
l'appelante, gains complémentaires compris, esériay a la somme précitée.
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L'on ne peut dés lors pas retenir, comme le sdutegpelante, que la différence
entre le montant de 84'396 fr. par année payéppdlante par I'intimée et celui
que celle-ci verserait a une société tierce reptésan loyer en travail.

Il'y a par ailleurs lieu de tenir compte du faitegia société propriétaire a déja
conclu un contrat de bail portant sur les parkiygc la société C . Ainsi,
compte tenu des circonstances, le contrat lianpdeties ne saurait étre interprété
comme un contrat de bail.

Partant, I'appel doit étre rejeté et le jugemerdrglié confirmé.

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 dedfias d'autres litiges que ceux
visés a l'art. 114 CPC (ATF 139 IIl 182 consid.)2.6

* k k k %k
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PAR CES MOTIFS,
La Chambre des baux et loyers :

A la forme :

Déclare recevable I'appel interjeté le 24 septer@bid par la A SARL contre le
jugement JTBL/915/2015 rendu le 18 aolt 2015 pdrileunal des baux et loyers dans
la cause C/1618/2013-1-OSB.

Au fond :

Confirme le jugement.

Dit que la procédure est gratuite.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siégeant :

Madame Fabienne GEISINGER-MARIETHOZ, présidenteditae Pauline ERARD
et Monsieur Ivo BUETTI, juges; Madame Laurence MAHR, Monsieur Grégoire
CHAMBAZ, juges assesseurs, Madame Maité VALENT Effggre.

La présidente :

Fabienne GEISINGER-
MARIETHOZ

La greffiere :

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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