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ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU VENDREDI 30 AOUT 2013

Entre

Monsieur A et Madame B domiciliés Genéve, appelants d'un
jugement rendu par le Tribunal des baux et loyers4l décembre 2011, comparant par
Me Christian Buonomo, avocat, quai Gustave-Adorc28e postale 6253, 1211 Genéve
6, en I'étude duquel ils font élection de domicile,

d'une part,
et

Monsieur C domicilié (Geneve), intimé, comparant lger Christian
Ferrazino, avocat, boulevard Georges-Favon 31, GZf#eve, en I'étude duquel il fait
élection de domicile,

d'autre part.

Cause renvoyeée par arrét du Tribunal fédéral du 3@vril 2013

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés du 30.08.2013.
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EN FAIT

Par jugement du 14 décembre 2011, communiqué aute® par plis du
surlendemain, le Tribunal des baux et loyers a énleucongé notifié le 5 octobre
2009 pour le 14 mars 2013 par A et B C a , pour les locaux
commerciaux situés au rez-de-chaussée et au sbdgdimmeuble sis 8, rue
D a Geneve (ch. 1) et débouté les partigsudes autres conclusions (ch.
2).

a. Par acte expédié au greffe de la Cour®ldévrier 2012, A et B
ont formé appel de ce jugement, concluant prineipaint a son annulation et a la
constatation de la validité du congé notifie a C__.

b. Dans son mémoire-réponse, C a conclu anfrroation du jugement
entrepris et, subsidiairement, a ce qu’'une prolbogale bail de six ans, échéant
au 14 mars 2019, lui soit octroyée.

Par arrét du 5 novembre 2012 (ACJC/1552/2012}dar de céans a confirmé le
jugement du Tribunal des baux et loyers, retenargudstance qu'en notifiant le
congé, en dépit de l'incertitude qui subsistai {esreglement du 20 février 2007
relatif au plan d'utilisation du sol de la Ville d&enéve (RPUS; LC 21 211) -
quant a la faisabilité de leur projet de transfarfeebar exploité par le locataire
en agence immobiliere et en se dispensant malgtédtentamer les démarches
administratives qui auraient, cas échéant, permigver cette incertitude, les ap-
pelants avaient agi de maniéere contraire a la béoine

La Cour a relevé de surcroit que I'absence de tautee démarche concrete,
notamment la réalisation de plans d’architectegmrsur la réunion des locaux
litigieux avec ceux du dessus, de méme que legiaat les appelants soient les
deux associés gérants de la société «E Satnment active dans la
restauration, traiteur, tea-room, boulangerie sgétie et glacier, laissait planer un
doute non négligeable quant a la réalité du mdéfaé.

Saisi d'un recours, le Tribunal fédéral a considgre le probleme se posait de la
maniére suivante (arrét du Tribunal fédéral 4A_Z062) :

- Soit le motif de congé invoqué est bien réetjuaal cas le locataire doit rap-
porter la preuve que le projet d'aménager une agemaobiliere se heur-
tera de fagon certaine au refus des autorités astnaitives. S'il échoue dans
cette preuve, le congé doit étre considéré commfooe a la bonne foi;

- Soit le motif invoqué n'est qu'un prétexte, oeappelle en principe la con-
clusion que le congé est abusif. Un pronostic défve quant a la
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faisabilité du projet peut étre lI'un des indice® d@ motif invoqué n'est
gu'un prétexte.

Dés lors, le Tribunal fédéral a admis partiellememnecours des bailleurs, annulé
l'arrét de la Cour précité et renvoyé la cause pptune nouvelle décision soit
rendue.

La cause a été réinscrite au réle de la Cour.

Le greffe de la Cour a fixé un délai aux partiesrpge déterminer suite a l'arrét
susmentionné, ce qu'elles ont fait par écriture$4jwin 2013.

Puis, par courrier du 27 juin 2013, le locataireomue un fait nouveau, a savoir
que les bailleurs ne sont plus domiciliés 12, rue F_, mais 5, chemin
G a Geneve, ou se trouve dorénavant égaldéesigige de leurs sociétés.
Il produit des piéces nouvelles a I'appui, relevguitl vient d'en avoir connais-
sance.

Par courrier du 8 juillet 2013, le conseil des d@pis a relevé que ce fait nouveau
ne changeait en rien la pertinence du motif invagli@ppui du congé.

Il résulte de la procédure les éléments pertingumtsants :

a. A compter du mois de juillet 2008, A etB__, ainsique H :
sont devenus propriétaires de I'immeuble sis 8Drue a Geneve.

Par la suite, soit en février 2010, H a rduesa part de copropriété a
A etB

b. Depuis le 15 mars 2008, C est locatairéatieade au rez-de-chaussée
et au sous-sol de I'immeuble, dans lequel il explon bar a I'enseigne (actuelle)

«l ».

Il a racheté le fonds de commerce, le stock etdbiler garnissant les locaux du
précédent locataire, pour un montant de 110'000 fr.

c. Le loyer annuel, échelonné, a été fixé, en delieer a 44'400 fr. par année,
charges non comprises, du 15 mars 2011 au 14 raBs premiére échéance du
bail.

Le contrat prévoit une clause de renouvellemeritetattannée en année, sauf
préavis de résiliation signifié six mois a l'avance

d. Dans un premier temps, C a procédé a lalsoasen de l'arcade
litigieuse, avec l'accord de l'ancienne propriétdies murs.
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Suite au départ inopiné du gérant au cours ded@®, le bar est demeuré ferme
plusieurs mois.

C a tenté de trouver un repreneur.

e. Par pli recommandé du 5 octobre 2009, les badlewmt enjoint C de
rouvrir le bar, a défaut de quoi son bail seratli€de maniére anticipée.

lIs I'informaient par ailleurs gu'ils n'entendaigmioi qu'il en soit pas renouveler le
bail a son échéance du 14 mars 2013, lui notiamgi un avis officiel de résilia-
tion pour cette date.

f. Par courrier du 14 octobre 2009, C a exgliguoir di chercher un
repreneur et sollicité I'accord de A et B__ relativement a un transfert
de bail en faveur de celui-ci.

Les bailleurs s'y sont opposés, au motif que lg de vente du fonds de com-
merce, soit 150000 fr., était surfait et que Isilidion du bail pour le 14 mars
2013 rendait inapplicable la convention de reprise.

g. Sur demande de leur locataire, A et B__ont expliqué, par courrier
du 23 décembre 2009, que le congé était motivéeparvolonté de reprendre les
locaux pour leur usage propre.

h. Le congé, contesté par requéte du 5 novembre 20@3sée a la Commission
de conciliation, a été annulé par ladite Commisp@ndécision du 22 juin 2010.

A etB , ainsi que H , ont saisrileunal des baux et loyers,
en exposant qu'ils souhaitaient transformer ledber d'y exploiter une agence
immobiliere.

Dans le cadre de la procédure, A et B__ tous,deux actifs dans l'achat,
la vente et le courtage immobilier, de méme ques damgestion immobiliére, ont

expose qu'ils exercaient leur activité par le bilEsdeux entreprises individuelles,
soit «J » et «K », ainsi que par le biaik société «E Sarl»,
toutes trois domiciliées a leur adresse privée.

Jusqu'a présent, ils ont donc exercé leur actpritdessionnelle a leur domicile,
ou leurs deux employées étaient également amertéagdler, une partie de leur
activité se faisant cependant aussirde terrair.

Les bailleurs ont expliqué avoir également nosfié@ congé au médecin qui occu-
pait l'arcade directement au-dessus de celle de C , avec l'idée de faire une
réception au rez-de-chaussée, un local de travdiaechivage au sous-sol et des
bureaux au 9 étage.
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Un accord a été trouvé avec le locataire uétlage pour un départ au 31 ao(t
2013.

A a enfin expliqué, lors de son auditionIpafribunal des baux et loyers
le 8 février 2011, que c'était suite au rachatadpdrt de H gue l'idée de
reprendre le local pour leur usage personnel géaf en précisant par la suite que
si le rachat de la part s'était fait au début denke 2010, cela avait déja été
évoqué au cours de I'été 2009. La Cour retiendsala®s que l'appelant faisait
référence a I'été 2009 et non au début de I'andE@, 2orsqu'il évoquait le «rachat
de la part de H », tant il est vrai que lgzemts s'étaient déja prévalus en
procédure de ce motif de congé avant le débutdade 2010.

i. C a soutenu dans le cadre de la présertédun@ que l'arcade litigieuse
ne saurait étre adaptée pour I'exploitation d'\gemee immobiliere, compte tenu
de son étroitesse et de sa configuration, et quiadu reglement du 20 février
2007 relatif au plan d'utilisation du sol de la I¥ilde Genéve (RPUS), il
n'‘apparaissait pas envisageable que l'autorisai@gomodifier la destination de
I'arcade litigieuse soit acceptée par le DCTI.

Il a en outre relevé que la société «E Santploitée par A et
B , était notamment active dans la restaurativaiteur, tea-room,
boulangerie, patisserie et glacier, et qu'il giaitbable que les bailleurs entendent
en réalité conserver I'exploitation actuelle decéide litigieuse, en reprenant en
guelque sorte son fonds de commerce sans bouiee dél

i A et B ont admis n'avoir déposé audeneande d'autorisation
de construire, expliquant que c'eut été prématuréuade la durée probable de la
présente procédure et de la prolongation de baipgurrait éventuellement étre
accordée a leur partie adverse.

k. Entendu par le Tribunal des baux et loyers, H___a indiqué qu'il avait le

projet, avant de vendre sa part de copropriétééaoxx A et B , de
créer avec ces derniers une agence immobiliéerezada-chaussée de lI'immeuble,
en lieu et place du bar; il a précisé que comma sé@ltait avéré plus compliqué
que prévu, il était sorti de l'affaire et avait &rgéa propre agence ailleurs. Il a

précisé que l'appartement des époux A etB (alorsalarueF

12) n'avait pas de bureau et qu'il n'avait jamaigl’employé travailler chez eux.
Il a cependant indiqué qu'il connaissait L mpleyée des époux A et
B de 2006 a ao(t 2011.

Cette derniére, également entendue par le Tribdesmbaux et loyers, a confirmé
gue ses anciens employeurs avaient l'intentiorstdlier une régie dans l'arcade
litigieuse, en la réunissant a celle du dessug. &lpar ailleurs indiqué que son
lieu de travail se situait chez les époux A t Be , OU une autre
assistante travaillait également, mais sans foullimformation supplémentaire
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quant a l'agencement de son lieu de travail, lacpéelle y avait et le temps
gu'elle y passait hebdomadairement. Elle n'a pagohe précisé qu'une partie de
son travail se faisaitsar le terrairs, alors méme que les appelants I'avaient
soutenu.

|. Dans le cadre de la procédure, les bailleurs rpomtluit aucune piece per-
mettant d'établir qu'ils ont effectivement une dtdi de gérance immobiliere. lls
n‘ont pas non plus produit le contrat de travaliéetahier des charges de leurs em-
ployées, alors méme qu'il eut été aisé de le faire.

Par ailleurs, les appelants ne soutiennent pas@autre employée aurait été en-
gageée, en remplacement de L , Qui a cessandsller pour eux au mois
d'aolt 2011.

m. La Cour retiendra en conséquence que si les ballent effectivement une
activité dans le domaine immobilier, exercée avarade leurs trois entreprises et
avec l'aide - & une période du moins - de deux &mph, ils n'ont nullement éta-
bli le volume de ladite activité et encore moinséxessité de disposer de locaux
distincts de leur appartement pour I'exercer.

Il apparait au contraire que I'essentiel de I'#étide leurs employées se faisait
«sur le terrairw, et que si, formellement, le lieu de travail @les-ci se trouvait
au domicile des appelants, elles n'y avaient pabuleaux spécialement amé-
nageés.

L'argumentation des parties sera reprise ci-apret&ant que de besoin.

EN DROIT

Dans un arrét de 2011 (arrét du Tribunal fédéfal6411/2011), la Haute Cour a

relevé que l'annulation de la décision ayant mmsafila procédure devant l'ins-

tance et le renvoi de la cause a cette instancermuyelle décision ont pour effet

de reporter la procédure au stade ou elle se tibimeédiatement avant que

cette instance se prononce, de sorte que l'autt@iténvoi ne se trouve pas saisie
d'une nouvelle procédure, mais reprend la précédpricédure qui n'est pas

close, faute de décision finale.

En I'espece, la présente procédure était régiendda Cour de céans, par le nou-
veau droit de procédure, en vertu de l'art. 405La4CPC. Dés lors, le nouveau
droit de procédure est applicable.

Il n'y a pas lieu de revenir sur la recevabilitd'dppel

2.1En vertu de l'art. 271 al. 1 CO, le congé est kit lorsqu'il contrevient aux
regles de la bonne foi. Cette disposition est etiamad'annulation des congés la
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regle générale, qui peut trouver application, seles circonstances, lorsque
aucune des conditions d'application de I'art. ZZ@an'est réunie, ce qui est le cas
en l'espece.

Selon la jurisprudence du Tribunal fédéral, la @ctbn accordée par l'art. 271
al. 1 CO procéde a la fois du principe de la bdonéart. 2 al. 1 CC) et de l'inter-

diction de I'abus de droit (art. 2 al. 2 CC), thmtst vrai qu'une distinction rigou-
reuse ne se justifie pas en cette matiere (arrét3ribunal fédéral 120 1l 31

consid. 4a et 120 1l 105 consid. 3)

Les cas typiques d'abus de droit (absence d'inéét&xercice d'un droit, utili-
sation d'une institution juridique contrairemergan but, disproportion grossiere
des intéréts en présence, exercice d'un droit s@rs®gement, attitude contra-
dictoire) justifient I'annulation du congé; a ceglél, il n'est toutefois pas néces-
saire que lattitude de l'auteur du congé puisse @talifiée d'abus de droit
«manifeste» au sens de l'art. 2 al. 2 CC (arréffdlunal fédéral 120 Il 105
consid. 3).

Ainsi, le congé doit étre considéré comme abusgiing' répond a aucun intérét
objectif sérieux, et digne de protection (arrétTdaibunal fédéral 4C.65/2003 du
23.09.2003 consid. 4.4). Est abusif le congé pun¢migicanier dont le motif n'est
manifestement qu'un prétexte (SJ 2006 | p. 34 donkil; arrét du Tribunal
fédéral 120 1l 31 consid. 4a). La résiliation dil paut étre annulée si le motif sur
lequel elle repose se révele incompatible avecdgles de la bonne foi qui régis-
sent le rapport de confiance inhérent a la relatmmtractuelle existante (arréts du
Tribunal fédéral 120 Il 105 consid. 3a et 120 licdhsid. 4a).

La partie qui demande I'annulation du congé daidre a tout le moins vraisem-
blable la mauvaise foi de sa partie adverse (arciis Tribunal fédéral
4A.472/2007 du 11 mars 2008, consid. 2.1, 4C.43®26u 5 avril 2007,
consid. 4.1.2 et 120 Il 105, consid. 3c), alors gupartie qui a résilié le bail a le
devoir de contribuer loyalement a la manifestaterla vérité en fournissant tous
les éléments en sa possession nécessaires aflaatién du motif invoqué par
elle (arrét du Tribunal fédéral 4A.472/2007 du 1drsn2008, consid. 2.1). Il n'ap-
partient pas au bailleur de démontrer sa bonnediocela reviendrait a renverser
le fardeau de la preuve (ACJC/334/2002 du 18 m@éR;BARBEY, Protection
contre les congés concernant les baux d'habitaiode locaux commerciaux,
thése Genéve 1991, n. 202). Il appartient au loeag@i conteste un congé estimé
abusif de prouver I'abus a satisfaction de draitit€ de preuve, le congé est vala-
ble (USPI, Commentaire du bail a loyer, n. 10 ad2al CO).

Le but de la loi est uniquement de protéger letkioa contre des résiliations abu-
sives; un congé n'est pas contraire aux régles t®rnne foi du simple fait que
I'intérét du locataire au maintien du bail pardiispmportant que celui du bailleur
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a ce qu'il prenne fin (arrét du Tribunal fédéral_4A4/2009), mais pour autant
gu'il n'existe pas une disproportion manifeste id&&réts en présenceACHAT,
Le bail & loyer, 2008, p. 735 s.).

2.2 Comme l'a relevé la Cour dans son premier arr@@J@1552/2012 du
5 novembre 2012), ainsi que le Tribunal fédéral sddarrét de renvoi
4A_726/2012, l'art. 9 du reglement du 20 févried20elatif au plan d'utilisation
du sol de la Ville de Genéve (RPUS; LC 21 211)réen vigueur le 18 mars
2008, prévoit queles surfaces au rez-de-chaussée, lorsqu'elles dbrme des
lieux de passage ouverts au public, doivent étieceffes ou rester affectées, pour
la nette majorité de chaque surface, a des activdécessibles au public en
matiere de commerce, d'artisanat ou d'équipementsasx ou culturels a
I'exclusion des locaux fermés au pulfht. 1)»; ar locaux fermés au public, on
entend des locaux inoccupés par des personnes aip@s essentiellement par
des travailleurs de I'entreprise ou accessiblesng elientele recue dans des
conditions de confidentialité, notamment cabinetdicaux, bureau d'avocats,
notaires, fiduciaires, experts-comptables, agenimobiliers, etc: (al. 3). Il ne
fait qu'énoncer une «régle générale», partant ptibte d'exception (cf. arrét du
Tribunal fédéral 1C_317/2009, publi@ SJ 2010 | p. 310 ss), de sorte qu'on ne
saurait retenir qu’'une demande des appelants vistnainsformer le bar litigieux
en agence immobiliere devrait étre écartée same ayamen par l'autorité com-
pétente. Celle-ci sera en effet amenée a vérdieohformité de la destination des
locaux, compte tenu du projet qui sera présentiiaype d'activité envisagé, en
termes notamment d'accessibilité au public, papoeapaux exigences de l'art. 9
RPUS, interprété a la lumiére de la jurisprudengeTdbunal fédéral susmen-
tionnée.

Par ailleurs, la modification du reglement du 20rig&y 2007 relatif au plan
d'utilisation du sol de la Ville de Genéve, appr@enpar arrété du Conseil d'Etat
du 18 avril 2012, qui prévoit notamment ques«cafés, restaurants, tea-rooms,
théatres, cinémas, musées, salles de concert, edagpes, de conférences, de
lieux de loisirs et d’animations divers, notammsaut le plan social, culturel et
récréatif, ainsi que les magasins d'alimentatioitiés tout particulierement au
centre-ville[...], conservent en régle générale leur catégorie d/daéten cours
d'exploitation[...]», fait I'objet d'une contestation devant lesblinaux, de sorte
gu'elle ne saurait étre prise en considération lapsesente procédure.

Il n'en demeure pas moins qu'au vu du type d'a&étexercée par les appelants,
soit en particulier I'achat, la vente et le couetagmobilier, de méme que la ges-
tion immobiliere, il n'apparait en tous cas pasliént que I'autorisation leur serait
accordée, loin s'en faut.

Leur activité implique en effet un acces restraintpublic, comme en témoigne le
fait que, jusqu'alors, ils ont pu exercer cellé&deur domicile. Ills n‘ont du reste
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pas allégué dans la présente procédure que cetaabde visibilité et de locaux
ouverts au public aurait nuit a la bonne marchéedss affaires, expliquant plutot
qu'ils étaient amenés a travailler en grande pasig le terrains. Leur activité
apparait dés lors se limiter principalement a dudil de bureau et a des rendez-
vous a l'extérieur.

Le pronostic défavorable relatif a I'obtention @eforisation de transformer le bar
en gérance immobiliere, constitue un indice quadéf invoqué a I'appui du con-
gé est un prétexte (arrét du Tribunal fédéral 4/4/2Q12 précité).

La Cour de céans ne peut par ailleurs que congiatetes faits résultant de l'ins-
truction du dossier apportent d'autres indices amiea retenir que le motif invo-
gué n'est qu'un pur prétexte.

Alors méme qu'ils ont le devoir de contribuer l@yaént a la manifestation de la
vérité en fournissant tous les éléments en leusgesson nécessaires a la vérifica-
tion du motif invoqué a l'appui du congé (arrétTdibunal fédéral 4A_472/2007
du 11 mars 2008, consid. 2.1) et qu'ils ont soutgreile volume de leur activité
immobiliere, exercée jusqu'alors dans leur propgefnent, justifiait leur souhait
de créer une agence immobiliére dans l'arcadéelitsg et celle du dessus, ils n'en
ont pas apporté la preuve et ne l'ont guere remgigamblable, comme constaté
dans la partie en fait ci-dessus.

Les appelants n'ont, pour le surplus, entamé audémearche en vue de la
réunion future des locaux du rez-de-chaussée egpremier étage, ni en vue
d'obtenir l'autorisation de transformer le bar garece immobiliére.

Il convient en outre de relever la contradictiotreres propos tenus en audience
d'enquétes par I'ancien copropriétaire (entendguatité de témoin) et I'appelant
(entendu auparavant en comparution personnellpatties), le premier indiquant
gue l'idée de créer une agence immobiliere eniees leur était venue alors qu'il
était encore copropriétaire, et que c'est en ctargtgue cela s'avéraipkis com-
pliqué que préww qu'il était sorti de l'affaire et avait créé sagre agence immo-
biliere, tandis que le second a expliqué que deéte ne fut que postérieure a I'été
2009, soit lorsque le projet de racheter la partaj@opriété du premier avait été
évoquée.

Enfin, une des trois sociétés des appelants aseatans le domaine de la restau-
ration, de sorte gqu'il ne saurait étre exclu quexa®, en réalité, envisagent de
reprendre I'arcade litigieuse non pas pour la faanser en agence immobiliére,

mais pour reprendre le fonds de commerce de I'tgans bourse délier.

Au vu de ce qui précede, la Cour retiendra quértié a apporté suffisamment
d'indices selon lesquels le motif invoqué a I'apgwicongé n'est qu'un pur pré-
texte, indices que les appelants n'ont nullemefitmas, alors qu'ils auraient
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manifestement été en mesure de le faire dans thgpe ou le motif ne consti-
tuerait pas un prétexte.

Des lors, c'est a bon droit que le Tribunal desl&uoyers a annulé le congé du
5 octobre 2009 (SJ 2006 | p. 34 consid. 4.1; aléTribunal fédéral 120 1l 31
consid. 4a).

A teneur de l'art. 22 al. 1 LaCC, il n'est padgué de frais dans les causes sou-
mises a la juridiction des baux et loyers, étappedé 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 (arrét du Tribunal fédéral @07/2012 du 21 février 2013
consid. 2.6).

* k k k %k
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PAR CES MOTIFS,

La Chambre des baux et loyers :

Statuant sur renvoi du Tribunal fédéral

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

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siégeant :

Madame Nathalie LANDRY-BARTHE, présidente; MonsieBiaise PAGAN et
Madame Elena SAMPEDRO, juges; Monsieur Pierre STR®Et Monsieur Bertrand
REICH, juges assesseurs; Madame Maité VALENTE figref

La présidente : La greffiere :

Nathalie LANDRY-BARTHE Maité VALENTE

Indication des voies de recours :

Conformément aux art. 72 ss de la loi fédérale Isuiribunal 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.
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