REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE

POST TENEBRAS LUK

POUVOIR JUDICIAIRE

C/10353/2013 ACJC/1287/2015
ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU LUNDI 26 OCTOBRE 2015

Entre

A , p.a. et représentée par B , , (GIpglante d'un jugement
rendu par le Tribunal des baux et loyers le 27 §id4, comparant par Me Dominique
Burger, avocate, avenue Léon-Gaud 5, 1206 Genévéetede de laquelle elle fait
élection de domicile,

et

Monsieur C et Madame D , domiciliés , (GE), intimés,
représentés par 'ASLOCA, rue du Lac 12, case |go8stE50, 1211 Geneve 6, en les
bureaux de laquelle ils font élection de domicile.

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés du 28 octobre 2015.
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C.

EN FAIT

Par jugement du 27 juin 2014, expédié pour natiiitc aux parties le 25 juillet
2014, le Tribunal des baux et loyers a annulé lgéonotifié le 8 avril 2013 a
C et D concernant des locaux comawerae 153 menviron
sis (GE), a débouté les parties de toutieesaconclusions et a dit que la
procédure était gratuite.

En substance, les premiers juges ont retenu querigé devait étre annulé en
vertu de l'art. 271 CO, au motif que A ntapas été en mesure de
prouver qu'elle disposait d'un projet de modificatde I'affectation des locaux
suffisamment abouti pour justifier le congé et gpar conséquent, le congé
notifié contrevenait aux régles de la bonne foi.

a. Par acte déposé le 10 septembre 2014 au greffa deour de justice,
A (ci-aprés : la bailleresse ou l'appelaritejne appel contre ce
jugement. Elle conclut, principalement, a I'annolaidu jugement du Tribunal du
27 juin 2014, a ce que la validité de la résiliatobu contrat de bail notifiée le 8
avril 2013 a C et D (ci-aprés : deathires ou les intimés) soit
constatée et a ce qu'il lui soit donné acte de «Cellg accepte d'accorder aux
locataires une unique prolongation de dix-huit meat jusqu'au 31 mars 2015.
Subsidiairement, I'appelante conclut a ce que laitéa de la résiliation soit
constatée et au renvoi de la cause au Tribunabafihstatue sur la question de la
prolongation de bail.

b. Dans sa réponse du 15 octobre 2014, les intimédweent, principalement, a la
confirmation du jugement entrepris. Subsidiairemésatrequierent 'octroi d'une
prolongation de bail de six ans échéant au 31 oetd®19.

c. Par courrier du 21 octobre 2014 a la Cour, |'sqopel a répliqué et a produit
une nouvelle piece, soit une coupure de presse datél9 octobre 2014. Elle a
persisté dans ses conclusions.

d. Par courrier du 12 novembre 2014 a la Cour, I'mpe a produit une nouvelle
piece, soit une plainte émanant de la Régie Fom@arsujet de nuisances allé-
guées occasionnées par les clients des intimés.

e. Par une écriture du 28 novembre 2014, les intiomédransmis a la Cour une
copie de leur courrier du 28 novembre 2014 a |'tpye.

f. Les parties ont été avisées le 18 novembre 204 dee la cause était gardée a
juger.

Les éléments suivants résultent de la procédure :
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a. Les parties sont liées par un bail a loyer porsamtdes locaux commerciaux de
153 nf environ sis (GE).

Les locaux sont destinés a l'usage d'un café mestbavec bar et dépot arriere
attenant.

b. Ce contrat a été conclu a l'origine entre B___ (alors propriétaire) et
E pour une durée de dix ans, dundvembre 1998 au 30 octobre 2008,
renouvelable ensuite tacitement d’année en anreég@réavis de résiliation était
de six mois.

c. Par contrat du 18 décembre 2000, D et C ont racheté le fonds
de commerce pour 80'000 fr. avec effet Hyahvier 2001.

d. Parallelement, le bail a été transféré a ces eeyhé 8 décembre 2000, avec
effet au £ janvier 2001.

Le loyer annuel, charges non comprises, a étésfixéernier lieu a 41'124 fr.

e. Le 3 mai 2000, D et C ont obtenu auterisation pour une
utilisation complémentaire a titre de salle de jeux

f. A est devenue propriétaire de I'immeubl2C40.

g. Par avis de résiliation du 8 avril 2013, la badkse a résilié le bail des loca-
taires pour le 30 octobre 2013, date d'échéantmitiuisans indication de motifs.

h. Le congé a été contesté en temps utile devanbhan@ission de conciliation en

matiere de baux et loyers. Les locataires ontrfatamment valoir que la rési-

liation intervenait aprés I'échec de négociatiargernant le remboursement total
ou partiel de ses investissements réalisés ddabligsement lors de la reprise de
celui-ci en 2010. Ces discussions auraient abouiné@ proposition de parti-

cipation partielle de la bailleresse a ces coltyemoant une augmentation du
loyer que les locataires auraient refusée. Subsdient, les locataires con-

cluaient & ce que le Tribunal leur octroie unegmghtion de bail de six ans.

i. Non conciliée le 4 juillet 2013, I'affaire a étérpte devant le Tribunal le
31 juillet suivant.

j. Par courrier du 7 aolt 2013 adressé a I'avocatentienés, le conseil de la bail-
leresse a précisé que le motif du congé résidais thavolonté de A de
revaloriser ses locaux, en faisant de l'arcade wetdép6t une seule nouvelle
surface qui serait affectée a une activité mieuxmatible avec le caractere rési-
dentiel du quartier.
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k. Dans sa réponse du 10 octobre 2013, la bailleeessaclu a la validation de la

résiliation. Elle a expliqué qu'elle n'avait aucuaéson de participer au colt de
ces travaux qu'elle n'avait pas autorisés, maglgdvait néanmoins, par le biais
de son représentant, accepté d'avoir une discussien les locataires auxquels
elle avait alors soumis l'idée de revoir totalenlEmhénagement de l'arcade pour
en faire un lieu correspondant davantage au stgrar'immeuble et au quartier.

Cette idée n'ayant recu aucun écho de la partodasaires, aucune discussion de
détails n'était intervenue entre les parties. Efiewaient ainsi abordé concre-
tement ni la nature des travaux, ni leur coltarquestion d'un futur loyer.

Concernant son projet de reaffectation des locau&d, A a préciseé qu'au
début de I'année 2013, elle avait décidé de regaloson bien, en ce sens qu'elle
entendait réaménager la totalité de l'arcade startiane plus conserver de bar
dans lI'immeuble, le quartier étant devenu tréslegdgiel.

|. Par écriture complémentaire du 17 janvier 2014géation avec le chargé com-
plémentaire produit le 28 novembre 2013, les lomgaont expliqué que le con-
seil administratif et le conseil municipal de (GE) avaient été saisis d'une
pétition intitulée "Non a la fermeture du Bar ", dans laquelle les péti-

tionnaires relevaient que I'établissement gérdgmlocataires remplissait un réle
social dans la vie communale, ce d'autant plusctiait le seul lieu du genre sur
la commune. La pétition avait récolté 579 signatudent 169 habitants de la
commune. Elle avait été renvoyée par le conseil iopal au conseil admi-

nistratif.

m. Dans sa duplique du 12 février 2014, la baillexreggrécisé que le conseil
administratif de la commune de lui avaitogrvla pétition sans autre
commentaire. Pour le surplus, elle a souligné gumat provoquait de nombreuses
nuisances pour les voisins. Elle a précisé égalemea dans le cadre de sa
décision de revaloriser son bien, I'un des progetgisagés, estimé 300'000 fr.,
consistait a réhabiliter le bar en restaurant gétzis, puisqu'il disposait d'une cui-
sine actuelle. Elle n'avait, en I'état, élaboréiayarojet concret.

n. Lors de l'audience du 10 janvier 2014, les panigspersisté dans leurs con-
clusions. L'administrateur de la bailleresse dfiréaé que compte tenu du fait que
le quartier devenait plus résidentiel, celle-citsatait réaffecter ses locaux en un
autre type d'activités et en profiter pour agratalisurface commerciale au détri-
ment de la partie dép6t. Il a confirmé que les gison’'étaient pas plus avances
dans la mesure ou ils dépendaient de la date éiatibn des locaux par les loca-
taires. Au surplus, les parties ont sollicité |i@od de témoins.

0. Des témoins ont été entendus lors de l'audienc&ldmuars 2014, au terme de
laquelle un délai a été fixé aux parties pour dépdss plaidoiries finales écrites,
ensuite de quoi la cause serait gardée a juger.
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a)F , comptable des locataires déja avaaplése des locaux objets de la
présente procédure, a précisé que ses clientsnavav@sti un montant supérieur
a 50’000 fr. pour agencer les locaux en fonction atgivités qu'ils souhaitaient y
déployer. Par la suite, il y avait eu des renoevednts ainsi que l'acquisition de
matériel supplémentaire, notamment audiovisuel.tdmoin a indiqué que les

locataires avaient eux-mémes effectué certainsatrgvet que pour sa part, il

n‘avait jamais rencontré les représentants de darigtaire ni été informé de

discussions entre ceux-ci et les époux C et D  concernant

d'éventuelles hausses de loyer.

b) G , Client régulier du bar, conseiller royal de la commune du
et auteur de la pétition adressée au comseiicipal ainsi qu'au conseil
administratif du , a indiqué avoir pris cettitiative aprés avoir discuté

avec les clients et compris que ceux-ci regretetdia fermeture du bar. A sa
connaissance, cet établissement n'engendrait qudeppuisances. A cet égard, il
se souvenait d'une seule plainte recue par le tanseicipal il y avait environ
18 mois, signée par un voisin de |'établissemenselaignait d'une soirée plus
bruyante qu'a I'accoutumée. Le Conseil municipaltalors entendu le plaignant
qui avait déclaré que dans lintervalle, les chaségtient arrangées avec les
époux C etD

Il a également expliqué que la commune était coapegeux depuis la construc-
tion du nouveau quartier , que les commeseedéplacaient désormais
vers ce nouveau centre, et que le quartier ou étaie I'établissement des
demandeurs était ainsi devenu un lieu de transit qualifiait de zone de
déshérence. Des projets étaient néanmoins en concgrnant le réaménagement
de cette zone dans un horizon de dix ans.

Enfin, il a précisé qu'a sa connaissance, il ytavau 8 café-restaurants sur la
Commune , et qu'il était possible d'y consenthes boissons sans prendre
de repas dans une grande partie de ceux-ci, lageucomme le soir. Toutefois,
I'établissement des locataires se différenciaitl@dait qu'il proposait un billard
ainsi que des jeux électroniques, gu'il organided soirées a themes et proposait
la diffusion de matchs de football ou autres até#&/sportives sur grand écran.

c)H , architecte indépendant et mandataif® d , représentante de
la bailleresse, a exposé qu'il avait lui-méme daesde batiment qui abrite
I'établissement des locataires puis, par la spiecedé a des mises en valeur de
celui-ci. En outre, dans les discussions avec ldebzsse concernant les locaux
occupés actuellement par les époux C et D _, les nuisances liées a
I'exploitation d'un bar avaient été examinées,iajoe la qualification des locaux
actuellement occupés a deux tiers par le bar dtensm en dépbt. Aussi, il était
désormais envisagé la création d'un restaurantgblics mais d'autres alternatives
étaient a I'étude, notamment au niveau commerced dutres commerces
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environnants. En effet, le quartier ou était sitaébar était concerné par la
construction récente ou a venir de nouveaux imnesuld'habitations d'un
standing supérieur avec vraisemblablement des coces\@u rez-de-chaussée et
il s'agissait de s'inscrire dans cette mouvanceisa cadre, il avait lui-méme
participé a I'élaboration du plan produit en pi&6epar la bailleresse, qui illustrait
le type de valorisation des locaux envisagé (reatdichic et non plus un bar) et
integrerait une utilisation des surfaces utiliség®urd'hui en dépbt. La faisabilité
de ce projet ne posait pas de probleme particabenpte tenu des équipements

déja en place dans l'établissement des époux C et D . Enfin,
H a confirmé étre entré en discussions #&®cépoux C et
D il ya 3 ou 4 ans concernant des demarelpssk en charge de travaux,

voire d'une prise en charge financiere de travaja Balisés. A cette occasion,
les propos avaient été élargis et ils avaient ebhkeexploré des pistes concernant
la réaffectation des locaux des locataires. Iltééaident qu'une éventuelle

réaffectation des locaux de dépét en locaux destini@ restauration aurait eu un
impact sur le loyer, ce qui avait été évoqué samies précisions. Ces échanges
n'‘avaient toutefois pas abouti. Il n'y avait pdiears jamais eu de menaces
signifiées par le témoin ou une autre personneuende résilier le bail des époux

C etD suite au non aboutissementis@ssgions précitées.

d) | , dont I'épouse est propriétaire pdridés de sa société immobiliére
J d'un local commercial a c6té du bar aimsidjun appartement au-dessus
de ce dernier au , a relevé qu'il se répamdas l'air une forte odeur

d'urine qui résultait de la clientéle sortant du jpaur uriner contre le mur arriére
de la boutique de son épouse. Ces nuisances patieaigir des effets sur lesdits
locaux en termes d'infiltrations, tout en précisgné 'urine pouvait attaquer le
crépis puis l'isolation du mur, ce qui l'avait gaiit déja par deux fois a des
réfections trés localisées et préventives. Il a gleurs confirmé qu'a part les
nuisances olfactives précitées, il n‘avait pas ted@sd'autres nuisances (bruits,
débris, etc.) en relation avec le bar, que cetébie matin, a 18h00 ou vers 2h00
du matin.

p. Par écritures du 6 juin 2014, les parties ontipErglans leurs conclusions. La
cause a été gardée a juger.

L'argumentation juridique des parties sera exaend@ns la mesure utile a la solu-
tion du litige.

EN DROIT

1.1.L'appel est recevable contre les décisions finetiéss décisions incidentes de
premiere instance (art. 308 al. 1 let. a CPC). Damsffaires patrimoniales, I'ap-
pel est recevable si la valeur litigieuse au dergimat des conclusions est de
10'000 fr. au moins (art. 308 al. 2 CPC).
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Selon la jurisprudence constante du Tribunal f@d&s contestations portant sur
l'usage d'une chose louée sont de nature pécurfan@&s du Tribunal fédéral

4A 447/2013 du 20 novembre 2013 consid. 1 et 41306 du 16 avril 1997, in

SJ 1997 p. 493 consid. 1).

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 gu'elles avancent est fest@ment erronée (art. 91
al. 2 CPC). La détermination de la valeur litigiegsit les mémes regles que pour
la procédure devant le Tribunal fédéraEfRRNAZ, in Procédure civile suisse,
Les grands themes pour les praticiens, Neucha®dlD,2p. 363; SUHLER, Iin
Basler Kommentar, Schweizerische Zivilprozessordnu8UHLER' TENCHIO/
INFANGER [2°™éd.], 2013, n. 9 ad art. 308 CPC).

L'art. 51 al. 2 LTF dispose que si les conclusiogisendent pas au paiement d'une
somme d'argent déterminée, le Tribunal fédéral lxealeur litigieuse selon son
appréciation.

Dans une contestation portant sur la validité dhésdiation de bail, la valeur liti-
gieuse est égale au loyer de la période minimundamsnlaquelle le contrat
subsiste nécessairement si la résiliation n'estvpkable, période qui s'étend jus-
qu'a la date pour laquelle un nouveau congé peaitddnné ou l'a effectivement
été. Lorsque le bail bénéficie de la protectiontiales congés des art. 271 ss CO,
il convient, sauf exceptions, de prendre en comatabé la période de protection
de trois ans des la fin de la procédure judicigjue est prévue par l'art. 271a
al. 1let. e CO (ATF 137 Il 389; 136 Ill 196 codsil.l; arréts du Tribunal
fédéral 4A_367/2010 du 4.10.2010 consid. 1.1; 4A/2@08 du 2.6.2008
consid. 1.1; 4A_516/2007 du 6.3.2008 consid. 1.1).

En l'espéce, le loyer annuel, charges comprisélsye'a 41’124 fr. La procédure
cantonale s'achévera avec l'arrét que prononcéladanbre de céans. En prenant
en compte la période de trois ans apres cet #regleur litigieuse est largement
supérieure a 10'000 fr.

La voie de I'appel est ainsi ouverte.

1.2.Selon l'art. 311 CPC, l'appel, écrit et motivé,iesoduit auprés de l'instance
d'appel dans les trente jours a compter de laicatibn de la décision, laquelle
doit étre jointe au dossier d'appel.

Le délai d'appel est réduit a dix jours si la décis été rendue en procédure som-
maire (art. 314 al. 1 CPC).

Le jugement du Tribunal du 27 juin 2014 a été comioue aux parties le
27 juillet 2014. 1l a ainsi été recu par les parfeendant la suspension des délais
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prévue par l'art. 145 al. 1 lit. b CPC selon legles délais légaux et les délais
fixés judiciairement ne courent pas du 15 juilletl® aodt inclus.

Le délai de trente jours pour former appel a cono@encourir a compter du jour
qui a suivi la fin de la suspension (art. 146 aCAC) soit le 16 aolt 2014. L'appel
du 10 septembre 2014 a ainsi été interjeté dadgl& et suivant la forme pres-
crite par la loi (art. 130, 131, 311 al. 1 CPCkdt ainsi recevable.

1.3.La Cour revoit la cause avec un plein pouvoir ategn (art. 310 CPC;dHL,
Procédure civile, tome II, 2010, n. 2314 et 2416T®RNAZ, op. cit., p. 349 ss,
n. 121).

1.4.La Cour examine, en principe, d'office la recelgbdes faits nouvellement
allégués et des pieces produites en app@Ee(RHILBER, Kommentar zur
Schweizerischen Zivilprozessordnung, 2010, n. 26rad317 CPC).

Selon l'art. 317 al. 1 CPC, les faits et les moy#mpreuves nouveaux ne sont pris
en considération en appel que s'ils sont invoquésraduits sans retard (let. a) et
s'ils ne pouvaient pas étre invoqués ou produimmela premiére instance bien

que la partie qui s'en prévaut ait fait preuve iigehce (let. b).

En I'espéce, I'appelant a produit deux nouvellésqs, soit, en date du 21 octobre
2014, une coupure de presse datée du 14 octobdec20dn date du 12 novembre
2014, copie d'un courrier de la Régie fonciere dww¥embre 2014.

De leur c6té, les intimés ont produit, en date 8un@vembre 2014, une copie de
leur courrier a I'appelante du méme jour.

Ces pieces ayant été produites dans le respeciodédgions posées par l'art. 317
al. 1 CPC rappelées ci-dessus, elles seront déslagéevables, ainsi que les allé-
gués de fait s'y rapportant.

Le Tribunal a considéré que l'appelante avait déréda réalité du motif du con-
gé, soit son intention de modifier |'affectatiorsdecaux. Il a toutefois annulé le
congé parce que le projet de modification de ka#fiton des locaux n'était pas
suffisamment abouti.

L'appelante soutient que le fait que son projesaie pas abouti ne lui retire pas
son caractere tangible et ne rend pas le congéat@naux regles de la bonne foi.

De leur c6té, les intimés contestent que I'appelaitt réellement l'intention de
modifier I'affectation des locaux et soutienneng¢ dgi motif du congé n'est qu'un
prétexte.

2.1. Aux termes de l'art. 271 CO, le congé est annelldysqu'il contrevient aux
regles de la bonne foi.
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La protection accordée par l'art. 271 al. 1 CO @deca la fois du principe de la
bonne foi (art. 2 al. 1 CC) et de l'interdiction ltbus de droit (art. 2 al. 2 CC),
tant il est vrai qu'une distinction rigoureuse mejgstifie pas en cette matiere
(ATF 120 II 31; arrét du Tribunal fédéral 4C.170020du 27 aolt 2004

consid. 2.1). Les cas typiques d'abus de droitefad®s d'intérét a I'exercice d'un
droit, utilisation d'une institution juridique caairement a son but, disproportion
grossiere des intéréts en présence, exercice diinsdns ménagement, attitude
contradictoire) justifient I'annulation du congécét égard, il n'est toutefois pas
nécessaire que l'attitude de l'auteur du congéeudtre qualifiée d'abus de droit
"manifeste” au sens de l'art. 2 al. 2 CC (ATF 1200b; arrét du Tribunal fédéral

4C.170/2004 du 27 ao(t 2004 consid. 2.1ACHAT, Le bail a loyer, Lausanne

2008, p. 733).

Le but de la réglementation 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 imaairtque celui du bailleur a ce
gu'il prenne fin; seule une disproportion manifed#s intéréts en jeu, due au dé-
faut d'intérét digne de protection du bailleur, tpeandre une résiliation abusive
(ATF 136 11l 190 consid. 2; 132 lll 737 consid. 24arréts du Tribunal fédéral
4A 414/2009 du 9 décembre 2009 consid. 3.1 et 42/2BD7 du 12 novembre
2007 consid. 6; ACJC/1292/2008 du 3 novembre 2DA8HAT, in Commentaire
Romand du Code des obligations9gnad art. 271).

Le congé doit étre considéré comme abusif s'ilépemd & aucun intérét objectif,
sérieux et digne de protection. Est abusif le cqngément chicanier dont le mo-
tif n'est manifestement qu'un prétexte (ATF 135112 consid. 4.1; 120 Il 31
consid. 4a; arréts du Tribunal fédéral 4A_735/200116 janvier 2012 consid. 2.2
et 4C.411/2006 du 9 février 2007 consid. 2.1).

En regle générale, l'art. 271 al. 1 CO n'interds pu bailleur de résilier le contrat
dans le but d'adapter la maniere d'exploiter sen Belon ce qu'il juge le plus
conforme a ses intéréts. Dans un arrét de 20Ijbenal fédéral s'est prononcé
au sujet d'un restaurant qui était exploité dansehgre de Geneve depuis prés de
cent ans. Il a jugé qu'en raison de I'évolutionatdvités intervenue dans le quar-
tier concerné pendant cette tres longue duréee éindiscutable prestige acquis
par ledit quartier, les inconvénients et nuisaméssiltant de I'exploitation d'un
restaurant, mémes modérés, étaient désormais fficiesnent tolérés, de sorte
que le bailleur pouvait |égitimement vouloir modifila destination des locaux et,
a cette fin, résilier le contrat (ATF 136 Il 196rsid. 2 et 3 p. 192).

Le congé en vue de travaux de transformation orédevation est abusif lorsque
le projet du bailleur ne présente pas de réalitgilde ou qu'il apparait objective-
ment impossible, notamment parce qu'il est de téutgence incompatible avec
les regles du droit public applicable et que Idiéai n'obtiendra ainsi pas les
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autorisations nécessaires; la preuve de l'impds8ibibjective incombe au loca-
taire. La validité du congé ne suppose pas quailkbr ait déja obtenu les auto-
risations nécessaires, ni méme qu'il ait déposddesments dont elles dépendent
(ATF 140 11l 496 consid. 4.1; arrét du Tribunal &dl 4A 210/2014 17 juillet
2014 consid. 3.1 et les arréts cités; cf. égalenddrit 136 Il 190 consid. 4
p. 194 ss).

Par ailleurs, dans un arrét récent, le Tribunaéféda jugé que la simple volonté
du bailleur de modifier lI'image d'un établissememtrelation avec l'implantation

d'entreprises prestigieuses dans le quartier mnddit pas a un intérét suffisam-
ment concret et sérieux pour résilier le bail lafdq'était ni notoire ni prouvé

que le quartier ait subi une mutation trés impdegadepuis la conclusion ni du
bail, que le bailleur n'a pas l'intention de maatifia destination des locaux, qu'il
n'est ni allégué ni vraisemblable qu'il puisse nibten loyer plus élevé d'un autre
exploitant ou qu'un changement d'exploitant sappe a accroitre le potentiel des
autres locaux du béatiment (arrét du Tribunal féldéra 529/2014 du 23 janvier

2015 consid. 3).

2.2. 1l appartient au locataire de prouver les faitatdbdéduit le caractere abusif.
Le bailleur doit collaborer & la manifestation devérité; il doit donc donner tous
les eléments de preuves a I'appui de la motivatieoquée. S'il ne parvient pas a
démontrer la réalité de celle-ci ni a la rendrasamblable, le juge peut, dans I'ap-
préciation des preuves, en déduire que la résiliaétait abusive. Il ne s'agit
cependant pas d'un renversement du fardeau deelavepr(arrét du Tribunal
fédéral 4A_345/2007 du 8 janvier 2008 publié in2DD9 | 22).

La motivation doit étre donnée dans le respecrégles de la bonne foi. En parti-
culier - cela va de soi - les motifs doivent étmaiy (ATF non publié du
18.03.1992 in MP 1993 p. 28 consid. 4GH Commentaire zurichois, 4e éd.
1996, 11°114-121 ad art. 271 CO).

2.3.Dans le jugement entrepris, le Tribunal a retemel lappelante n'avait pas été
en mesure de prouver qu'elle disposait d'un pdganodification de l'affectation
des locaux suffisamment abouti pour justifier lagé.

L'appelante soutient que le fait que son projesoie pas défini dans toutes ses
modalités ne saurait lui enlever son caractéreittédgelle fonde son argumenta-
tion sur la jurisprudence citée ci-dessus selondte la validité du congé ne sup-
pose pas que le bailleur ait déja obtenu les aatiions nécessaires, ni méme ait
déposé les documents dont elles dépendent.

Elle soutient que le propriétaire ne peut élabareprojet définitif alors qu'il ne
sait pas encore a quelle date il récuperera letoet qu'il n'est donc pas en me-
sure de déterminer de maniére précise le typendtaaui correspondra le mieux
au marché le moment venu.
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Toutefois, vu les développements qui suivent, lestjon de savoir si le projet de
I'appelante est suffisamment abouti peut demeunegrte.

2.4. En effet, I'appelante a motivé la résiliation garvolonté de revoir I'amé-
nagement des locaux pour en faire un lieu corredqrundavantage au standing de
I'immeuble et au quartier. Elle a expliqué qu'&uie, notamment, de la réalisa-

tion du secteur du , le quartier était devetmirésidentiel.
Le témoin G a déclaré que la commune estéeoep deux depuis la
construction du nouveau quartier du , quectesmerces se déplacaient

désormais vers ce nouveau centre et que le quattiest situé I'établissement liti-
gieux était ainsi devenu un lieu de transit, quidlifiait de zone de déshérence.
Des projets seraient néanmoins en cours concetaadbménagement de cette
zone dans un horizon de dix ans.

Le témoin H a pour sa part indiqué que leteuaou est situé le bar était
concerné par la construction récente ou a veninalezeaux immeubles d'habi-
tations d'un standing supérieur, avec vraisembadie des commerces au rez-de-
chaussée, et qu'il s'agissait de s'inscrire dattes temndance.

S'il est notoire que le quartier a connu une aegtévolution depuis le développe-
ment du secteur du , les conséquences téeépetution sur la situation
de l'immeuble ou se trouve l'arcade, objet de ésqmte procédure, ne sont pas
clairement établies. Il n'est en particulier pasupé que le quartier ait subi de ce
seul fait une mutation trés importante.

Au contraire, les déclarations de l'appelante &t tdenoins cités ci-dessus sont
contradictoires, les uns (l'appelante et le ténkbin ) estimant que le quartier
devait acquérir un standing supérieur, alors qugheoin G fait état de

lieu de transit qualifié de zone de déshérence.

La Cour ne saurait ainsi retenir que le quartisulai une mutation telle qu'elle lui
aurait fait perdre le caractere qui était le s@s be la conclusion du bail en 1998.

L'appelante ne prévoit d'ailleurs pas de modifetéstination des locaux, mais au
contraire d'y maintenir un établissement publidetremplacer l'intimée par un

autre exploitant. Elle n'a pas allégué, ni rencaisamblable qu'elle puisse obtenir
d'un autre exploitant un loyer notablement plus&l®©n ne saurait présumer, non
plus, gu'un changement d'exploitant soit propreciditre le potentiel des autres
locaux du batiment.

Dans ces conditions, le "changement d'image” st@ipar I'appelante, en relation
avec I'évolution du quartier, ne répond pas a téréh suffisamment concret et sé-
rieux pour justifier la résiliation du bail.

C/10353/2013



-12/13 -

Il s'ensuit que c'est a bon droit que les prenjiggss ont retenu que le congé était
contraire aux régles de la bonne foi et I'ont aénul

2.5.Au vu de ce qui précede, le jugement entrepriz senfirmé.

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 au-
torise les cantons a prévoir des dispenses dedeais d'autres litiges que ceux
visés a l'art. 114 CPC (ATF 139 Ill 182 consid.)2.6

* k k k%
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PAR CES MOTIFS,

La Chambre des baux et loyers :

A la forme :

Déclare recevable l'appel interjeté le 10 septenify@4 par A contre le
jugement JTBL/721/2014 rendu le 27 juin 2014 parridunal des baux et loyers dans
la cause C/10353/2013-1 OSB.

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

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siégeant :

Madame Nathalie LANDRY-BARTHE, présidente; Monsieuaurent RIEBEN et
Madame Fabienne GEISINGER-MARIETHOZ, juges; MonsiéMark MULLER et
Monsieur Thierry STICHER, juges assesseurs; Maddaiec VALENTE, greffiere.

La présidente : La greffiere :

Nathalie LANDRY-BARTHE Maité VALENTE

Indication des voies de recours :

Conformément aux art. 72 ss de la loi fédérale BurTribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF;
RS 173.110), le présent arrét peut étre porté dasstrente jours qui suivent sa notification avec
expédition compléte (art. 100 al. 1 LTF) par-deviantribunal fédéral par la voie du recours en reati
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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