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ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU LUNDI 23 MAI 2016

Entre

A GmbH ayant son siege (Schwytz), appelantejadgement rendu par
le Tribunal des baux et loyers le 26 juin 2015, pamant en personne,

et

B SA ayant son siege (Geneve), intimée, compaa Me Philippe

EIGENHEER, avocat, rue Bartolini 6, case postalé621211 Geneve 1, en [|'étude
duquel elle fait élection de domicile.

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés du 25.05.2016.
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EN FAIT

Par jugement du 26 juin 2015, expédié pour naiiifbm aux parties le®ljuillet
2015, le Tribunal des baux et loyers a déclar&dwables les conclusions des
parties en libération des sdretés (ch. 1 du diifpsi condamné B SA a
verser a A GMBH la somme de 1'515 fr. 80 anv&éts a 5% l'an dés le
26 mai 2014 (ch. 2), a écarté l'opposition forméar B SA au
commandement de payer, poursuite n° 1 , acdoeurrence (ch. 3), a
débouté les parties de toutes autres conclusidnsAfcet a dit que la procédure
était gratuite (ch. 5).

En substance, les premiers juges ont retenu qulessées prétentions de la
bailleresse, s’agissant de la prise en chargelaplacataire, de la remise en état
des dégats aux murs et portes des locaux litigigaent fondées, estimant ainsi
que la clé d’acces aux locaux restituée tardiverpanta locataire ne justifiait pas
une indemnité pour occupation illicite des locatxqee la bailleresse avait par
ailleurs tacitement accepté l'installation de cliipeurs, dont elle ne pouvait des
lors demander la suppression aux frais de sa logathe Tribunal a enfin
constaté que la bailleresse avait opté pour unespibe ordinaire, plutbt qu’en
réalisation de gage, de sorte qu'elle pourrait éeiqula continuation de la
poursuite, les slretés devant étre libérées emnrfaleela locataire. Dans la mesure
ou les conclusions tendant a la libération destésirexcédaient sa compétence a
raison de la matiere, le Tribunal les a déclaréesévables.

a. Par acte expédié le 24 aolt 2015 au greffe deolar @e justice, A

GMBH (ci-aprés : la bailleresse) forme appel contee jugement, dont elle
sollicite l'annulation des chiffres 1, 3 et 4 duspbsitif. Elle conclut,
principalement, a ce que sa partie adverse sodtaunée a lui payer les montants
de 12'130 fr. 80 avec intérét a 5% des le 23 maB20'414 fr. 80 avec intérét a
5% des le 26 mai 2014, 469 fr. 80 avec intérét ad&%le 26 mai 2014, 1'023 fr.
30 avec intérét a 5% des le 26 mai 2014, 492 fra\s intérét a 5% des le 26
mai 2014 et 988 fr. 20 avec intérét a 5% des 1enab2014, a ce que I'opposition
formée parB SAau commandement de payer, poursuite n° 1 , &
concurrence de 12'130 fr. 80 avec intérét a 5%el28 mai 2013, de 1'414 fr. 80
avec intérét a 5% dés le 26 mai 2014, de 469 fav@@ intérét a 5% des le 26 mai
2014, de 1'023 fr. 30 avec intérét a 5% deés le 262014, de 492 fr. 50 avec
intérét a 5% des le 26 mai 2014, ainsi que de 8830favec intérét a 5% des le
26 mai 2014 soit levée, a ce que la partie advageondamnée au paiement du
montant de 103 fr., a titre de frais de la pouesuit 1 , a ce gqu’elle soit
autorisée a solliciter aupres de la banque C__ SA le versement des slretés
consignées sous compte IBAN n° 2 , ainsi quéside D SA,
référence 3 , les montants & concurrence '@80Lf. 80 avec intérét a 5%
des le 23 mai 2013, de 1'414 fr. 80 avec intérét@ades le 26 mai 2014, de
469 fr. 80 avec intérét a 5% des le 26 mai 20141'023 fr. 30 avec intérét a 5%
dés le 26 mai 2014, de 492 fr. 50 avec intérét adB%le 26 mai 2014, ainsi que
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de 988 fr. 20 avec intérét a 5% dés le 26 mai 2614, ce que B SA soit
déboutée de toutes autres ou contraires conclusions

b. Dans sa réponse du 28 septembre 2015, B cisfres : la locataire)
conclut a l'irrecevabilité de I'appel, subsidiairent, a son rejet, a la confirmation
du jugement entrepris et au déboutement de se @altierse de toutes autres ou
contraires conclusions.

c. Par réplique du 27 octobre 2015 et duplique dimd8mbre 2015, les parties
ont persisté dans leurs conclusions.

d. Les parties ont été avisées le 19 novembre 201® dgie la cause était gardée
a juger.
Les éléments suivants résultent du dossier :

a. Les parties ont été liées par des baux portantlessiisurfaces commerciales de
254,5 nf et 76 M, au 5™ étage de I'immeuble sis a Genéve, ainssgue
plusieurs places de parking et un box, a 'adresse __ a Geneve.

B SA est locataire des locaux de 254 Blepuis 1996 et de ceux de 76 m
depuis 2005.

b. S'agissant des locaux de 254,5 mme garantie de loyer a été constituée auprés
de D SA en date du 14 février 2003, pour wmtemt de 15'591 fr.

(référence n° 3 ).

S'agissant des locaux de 76,mne garantie de loyer a été constituée auprés de
C SA en date du 10 février 2009 pour un nmdrde 11'688 fr. (compte

ne 2 ).

Enfin, s’agissant des différents emplacements deimaet du box, une garantie
bancaire a été constituée auprés de C SA,ypomontant de 2'610 fr.

(compte n° 2 ).

c. Le 15 janvier 2009, la bailleresse a donné l'astiion a la locataire
d’entreprendre certains travaux dans les locaukJs@ose d'un parquet flottant,
le rafraichissement de la peinture et la pose dablage électrique permettant de
relier les locaux. Elle précisait qu’a la fin dulpelle n’exigerait pas la remise en
état des locaux pour ce qui était du parquet, maes ce serait le cas pour les
autres travaux autorises.

d. En juillet 2011, la bailleresse a écrit une letireulaire a tous les locataires de
'immeuble, afin de les avertir de ce que des twawde remplacement des vitrages
allaient étre entrepris. Ce courrier précisaitCaoncernant les appareils de
climatisation, il conviendra a chaque propriétaides appareils d’effectuer les
démarches nécessaires pour leur installation

e.Le 14 janvier 2013, les parties ont signé un nauventrat de bail, portant sur
la location de I'entier de la surface commerciatst 330,5 m, reprenant les deux
baux distincts précédemment conclus.
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Le contrat a été conclu pour une durée fixe de aeois, du §' février au 31 mars
2013.

Le loyer a été fixé a 18'177 fr., charges non casegt pour toute la durée du bail.

f. Tous les contrats sont venus a échéance, respmetint ont été résiliés, pour le
31 mars 2013.

g. Un état des lieux de sortie a été fixé au 25 mad32our la restitution des
locaux de 76 m

Il ressort du proces-verbal dressé a cette occagier [la]locataire reconnait
étre responsable des dégats suivants : - les ldtigzarquet ont bougé, - trous sur
les murs : 24, - WC : électricité ampoule sur filycal 4 : 1 prise casseée, - hall :
peinture porte extérieure notamment autour de laruse, - clés porte
communication local 4 et 5 manquent, - 1 clé armdacal 3 manque, - traces de
coups sur les cadres de porte + traces sur les muesitorise la gérance a faire
exécuter les réparations nécessaires et s’engalye @mbourser les factures y
relatives.»

Les locataires reprenant le local se sont engagéfectuer les travaux de peinture
dans les locaux et a fournir une attestation aikebesse.

Le représentant de la locataire a mentionné lesrwrés suivantes sur I'état des
lieux : «délai trop court, avons été avisés vendredi soiBZur le lundi 25/03.
Travaux lors de reprise du bail du locataire préedtd Cablage réseau
informatique, parquet + peinture.

h. L'état des lieux pour la restitution de la surfaiee254,5 a eu lieu le 28 mars
2013.

Le procés-verbal mentionne que : « [la¢ataire reconnait étre responsable des
dégats suivants : - percement dans la vitre etlire de la fenétre pour les 2 airs
conditionnés installés, - peinture sur les murscavaces et divers trous et clous,
- diverses traces sur les parquets, de passage ehelibles et latte écartées, -
différentes clés qui manquent sur les portes +warteent des plaques diverses, -
enlevement de I'appareil pointeuse sur le mur dill ha- remplacement du
bouchon du lavabo local acces WC, - remplacemeatnokre cassées armoire
cuisine et traces noires sur inox évier, - lumieairgui manquent dans salle de
bain (ampoules sur fils), - joint des faiences logecés WC + porte-linge a
refixer au mur, - enlevement cadre condamnationtepat’entrée local 7, -
changement serrures des 2 caves suite perte dss-cknlévement du tableau
aimanté local 5, - enlevement des stores a lamed#escales locaux 3-4-5-6 et 7,
- rendre 1 clé d’entrée manquant avec carte de ri€cualés (carte rendue le
28.3.03), - remplacement cylindre porte local 7ssalé. Il autorise la gérance a
faire exécuter les réparations nécessaires et sigad lui rembourse les factures
y relatives».
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Le représentant de la locataire a mentionné lesrvés suivantes sur I'état des
lieux : «avons pris les locaux en mai 1996 et avons faitiséaen 2 ans une

peinture compléte, toute I'électricité, et posepmiuquet (factures a disposition).
L’état actuel consiste en I'usure normale, pas egponsabilité !!b».

i. Le méme jour, la bailleresse a adressé un couemmmandé a la locataire,
pour lui faire part de défauts supplémentaires dariscal de 76 i) soit : « -
percement du cadre métallique de la fenétre powseaun climatiseur qui est
resté sur place, - le mur dans une des piecesl(bsalon plan annexé) présente
des plaques de platre sur le point de se décollkrs clés de la cave 11, ne nous
ont pas été restituées

j- Le 18 avril 2013, la bailleresse a adressé unr@ur la locataire, lui indiquant
gue toutes les clés n'avaient pas été renduesiesi due I'on ne pouvait pas
considérer que les locaux avaient été restituéplix le box n°® 41 n’avait pas
été rendu et dés lors, les loyers étaient dus eldS hvril 2013. Finalement, la
bailleresse réclamait des dommages-intéréts pawpation illicite.

k. Le 19 avril 2013, la locataire a répondu a laleggkse afin de I'informer que la
derniére clé avait été récupérée auprés d'unebwolérice qui était en vacances
et de lui demander si cette clé devait étre envayeapportée directement dans
les bureaux. Il était également précisé que latédeaavait procéde a des travaux
dans les locaux de 256nfsic), pour un montant de 50'000 fr. Finalemeat, |
locataire a indiqué que le box n° 41 avait étéittesten date du 25 mars 2013.
Elle demandait la restitution des garanties derloye

l. Le 17 mai 2013, la locataire a averti la bailleeegue la derniére clé avait été
envoyée par courrier recommandé a l'adresse __a E , mais que le
courrier était revenu avec la mentiom déménagé. Elle demandait a nouveau
gue les garanties bancaires soient libérées.

m. Le 21 mai 2013, la bailleresse a répondu que tat&ire connaissait sa
nouvelle adresse, qui figurait sur le bail de jam2013, et déclinait ainsi toute
responsabilité quant a la réception tardive dédla c

n. Le méme jour, la locataire a informé la bailleeegse la clé serait envoyée le
lendemain a la nouvelle adresse communiquée. E#eigait qu’il n’y avait
jamais eu de clé pour le box n° 41. Elle sollitiminouveau la libération des
garanties de loyer.

0. Dans un échange de courriels, la locataire ag#écla bailleresse s’étre rendue
sur les lieux et avoir constaté que le box n° 4vait pas de serrure et qu’'une
voiture y était stationnée.

p. Le 29 avril 2014, la bailleresse a proposé a tathmre de venir démonter les
climatiseurs et de les évacuer dans la semaine.
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g. Le 1*" mai 2014 la locataire a répondu qu’elle feraitimtaller les climatiseurs
dans les plus brefs délais, bien que ces instalistapportent une plus-value aux
locaux.

r. La bailleresse a entrepris plusieurs travaux tEskcaux, a savoir :

« fourniture et pose d'un verre isolant, ainsi qu@arétion du cadre
métallique abimé par la pose du climatiseur dasddeaux de 256 fn
(sic) pour un montant de 1'414 fr. 80 (facture dud 2014);

« dépose et stock du climatiseur dans les locaux5#en# (sic) pour un
montant de 469 fr. 80 (facture du 20 mai 2014);

 travaux de peinture et de masticage de trous denfotaux de 256 M
(sic) pour un montant de 1'023 fr. 30 (facture dwatril 2014);

« travaux de peinture et de masticage de trous @ansdaux de 76 frpour
un montant de 492 fr. 50 (facture du 19 avril 2014)

» réparation du cadre métallique de la fenétre, d&pbstock du climatiseur
dans les locaux de 76“mour un montant de 988 fr. 20 (facture du 20 mai
2014).

s. Le 28 avril 2014, la bailleresse a fait notifietadlocataire un commandement
de payer n° 1 portant sur les montants @5a.1t. et 694 fr. 80 a titre de
dommages-intéréts pour occupation illicite, 1'00@0, 1'090 fr. 80, 492 fr. 50 et
1'023 fr. 30 a titre de réfection des locaux saii® dégats causés par la locataire,
et enfin 1'616 fr. a titre de chauffage et fraisessoires.

Le commandement de payer a été frappé d’opposition.

t. Par requéte déposée par-devant la Commission migliaton en matiere de

baux et loyers le 7 octobre 2013, déclarée nonil@émca l'audience de la

Commission du 27 janvier 2014 et portée devantileunal des baux et loyers le
27 février 2014, la locataire a conclu a ce quErieunal ordonne la libération des
garanties de loyer, soit 11'688 fr. pour la surfdee76 M et 15'591 fr. pour la

surface de 254,5m

Initialement enregistrées sous deux causes disindes procédures ont été
jointes par le Tribunal.

u. Par mémoire de réponse et demande reconventiendell26 mai 2014, la
bailleresse a conclu a ce que la locataire soitl@amée a lui verser les sommes
de 12'130 fr. 80 avec intéréts a 5% des le 23 @aB21'414 fr. 80, 469 fr. 80,
1'023 fr. 30, 492 fr. 50, 988 fr. 20 avec intér@ts% des le 26 mai 2014, a ce que
'opposition formée au commandement de payer awoecce de 12'130 fr. 80
avec intéréts a 5% dés le 23 mai 2013, 1'414 fr.489 fr. 80, 1'023 fr. 30,
492 fr. 50 et 988 fr. 20, avec intéréts a 5% defdemai 2014, a ce que la
locataire soit condamnée a lui verser la somme @ fi. a titre de frais de
poursuite et a ce qu’elle soit autorisée a sodlicié versement des sdretés en sa
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faveur, a concurrence des montants susmentionnés atcorder un délai pour
former contre la locataire une demande additioenptiur le remplacement de
deux cadres de fenétres métalliques et autresigigatalés.

v. Par mémoire du 26 juin 2014, la locataire a pg¥gigns ses conclusions sur
demande principale et conclu au rejet de la demeswtsventionnelle.

w. Lors de l'audience du 18 décembre 2014 du Trihuaateprésentante de la
bailleresse a expliqué que la phrageoxcernant les appareils de climatisation, il
conviendra a chaque propriétaire des appareils féetuer les démarches
nécessaires pour leur installationde la lettre circulaire de juillet 2011 avaitupo
but d’éviter des installations clandestines, ldié@sse invitant par ce courrier les
locataires a entreprendre des démarches aupréautieiés compétentes. Elle a
admis, lors de cette audience, que la bailleregag eonnaissance du fait que
certains des locataires avaient installé des diémats et que dans un tel cas de
figure elle n’entreprenait aucune démarche en cderbail, mais demandait aux
locataires concernés, en fin de bail, de remedgddcaux en état.

Quant a la locataire, elle a indiqué avoir obtene autorisation écrite pour la
pose des climatiseurs, mais n’'a toutefois pas éténesure de la produire, sa
partie adverse contestant par ailleurs ce fait.

S'agissant des jeux de clés donnant accés auxXata254,5 M elle a dit en
avoir recgu treize ou quatorze au total.

X. Par ordonnance du 27 février 2015, le Tribunal latucé la phase

d’administration des preuves, estimant en pargculutile I'audition des deux

témoins portés sur la liste de la locataire, ehpairti aux parties un délai pour le
dépobt de leurs plaidoiries finales.

y. Dans le cadre de ces dernieres, les parties osisfgedans leurs conclusions, la
bailleresse ayant toutefois renoncé a sa concluggamt a lui accorder un délai

pour former contre la locataire une demande addigtle pour le remplacement

de deux cadres de fenétre métalliques et autreéggisignalés.

La cause a ainsi été gardée a juger.

EN DROIT

1.1L'appel est recevable contre les décisions finetldss décisions incidentes de
premiére 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).

La valeur litigieuse est déterminée par les deesiéronclusions de premiére
instance (art. 91 al. 1 CPCsANDIN, Code de procédure civile commenté, Bale,
2011, n. 13 ad art. 308 CPC; arrét du Tribunal fé@ld®A 594/2012 du 28 février
2013 consid. 1.1).
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1.2 En l'espece, les derniéres conclusions de prenm&tance portent sur un
montant total de 16'519 fr. 40, de sorte que l&walitigieuse est supérieure a
10'000 fr.

1.3En vertu de I'art. 311 al. 1 CPC, I'appel, éctitreotivé, est introduit aupres de
I'instance d’appel dans les 30 jours a compteradadtification de la décision
motivée ou de la notification postérieure de laivation.

Afin de respecter I'exigence de motivation, I'algme «doit expliquer les motifs

pour lesquels le jugement attaqué doit étre anetilidodifié [...] par référence a
I'un ou a l'autre motif(s) prévu(s) a I'art. 310 FC]. [...] L’instance supérieure

doit pouvoir comprendre ce qui est reproché au peenuge sans avoir a

rechercher des griefs par elle-méme, ce qui exige aertaine précision quant a
I’énoncé et a la discussion des grief§EANDIN, op. cit., n. 3 ad art. 311 CPC).

Un appel non motivé est irrecevableANDIN, op. cit., n. 1 ad art. 311 CPC).

En I'espéce, si la structure du mémoire d’appestnfms irréprochable, comme le
releve l'intimée, force est toutefois de constageril contient a la fois une
motivation et une critique de la décision entrepride sorte qu’il ne saurait étre
déclaré irrecevable pour ce motif.

1.4 L'appel ayant au surplus été interjeté dans lai @élsuivant la forme prescrits
par la loi (art. 130, 131, 311 al. 1 CPC), il dasarecevable.

1.5La Cour revoit la cause avec un plein pouvoir @a'ee&n (art. 310 CPC;dHL,
Procédure civile, tome Il, 2010, n. 2314 et 2416TGRNAZ, op. Cit., p. 349 ss,
n. 121).

L’appelante reproche au Tribunal d’avoir méconraxistence d’'une convention
d’'indemnisation entre les parties, résultant dat’'ées lieux de sortie du 28 mars
2013 s'agissant des locaux de 2545 Hile soutient & ce titre que ce document
mettait notamment a charge de la locataire le reogphent des vitrages et cadres
métalliques de fenétre percés pour l'installatiendeux climatiseurs, sans que la
locataire n’ait émis de réserve a ce propos, saleseéserves portant sur |'état
d’usure des locaux (@&vons pris les locaux en mai 1996 et avons faitigéaen

2 ans une peinture compléete, toute I'électricité pese du parquet (factures a
disposition). L’état actuel consiste en [lusure male, pas de
responsabilité !!! .

2.1 Un état des lieux de sortie signé, par lequel leatlmire se reconnait

responsable des défauts mentionnés et accepte adquiter des colts de

réparation correspondant, vaut convention d'indeatimin (arrét du Tribunal

fédéral 4C.261/2006 du®1lnovembre 2006 consid. 3.2.10; SVIT-Kommentar
Mietrecht, n. 37 ad art. 267-267a COgH Commentaire zurichois, n. 134 ss ad
art. 267 CO).
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Ainsi, se pose avant tout la question de savoiersi’'espece, I'état des lieux de
sortie signé par les parties vaut convention dindisation, compte tenu de la
réserve inscrite par la locataire sur ce document.

Pour apprécier la forme et les clauses d’'un cgnilrg a lieu de rechercher la
réelle et commune intention des parties, sans é&érraux expressions ou
dénominations inexactes dont elles ont pu se seswit par erreur, soit pour
déguiser la nature véritable de leur convention (@ al. 1 CO).

La recherche de la volonté réelle des parties gestlifiée d’interprétation
subjective (ATF 132 Il 626 consid. 3.1; 131 lll&®@onsid. 4.1). Si la volonté
réelle des parties ne peut pas étre établie ®uss lolontés intimes divergent, le
juge doit interpréter les déclarations et les carn@meents selon la théorie de la
confiance. Il doit donc rechercher comment une atétibn ou une attitude
pouvait étre comprise de bonne foi en fonction’desemble des circonstances
(interprétation dite objective; arrét du Tribunébéral 4C.374/2006 du 15 mars
2007 consid. 2.2.1). Le principe de la confiancerg d'imputer a une partie le
sens objectif de sa déclaration ou de son comperitenméme si celui-ci ne
correspond pas a sa volonté intime (ATF 130 lll €bnsid. 3.2; 129 Il 118
consid. 2.5; 128 IIl 419 consid. 2.2 et les réféemndoctrinales).

2.2 En l'espéce, il ne fait guére de doute, au vu aleélserve émise par la
locataire, qui termine celle-ci par‘état actuel consiste en l'usure normale, pas
de responsabilité !!», qu'aucune convention d'indemnisation n'a étaatee le

28 mars 2013. Peu importe a cet égard que, darexpggations qu’elle fournit
avec sa réserve, la locataire ne mentionne pagssgment les dégats causés par
la pose des climatiseurs. Force est en tous casnétre qu’aucun accord n’est
intervenu entre les parties, les intentions subvest des parties divergeant
manifestement; par ailleurs, la bailleresse ne pibwonsidérer, objectivement,
gue la locataire acceptait sa convention d’'indeatiia, méme sur ce seul point,
vu la réserve générale émise a cette occasion.

2.3 Faute de convention d'indemnisation, se pose éstipn de savoir si, comme
'ont retenu les premiers juges, la bailleresseoané son accord tacite pour
I'installation de climatiseurs, sans réserver smitd demander la remise en état
des locaux en fin de bail.

En vertu de l'art. 260a al. 1 CO, le locataire le'aroit de rénover ou de modifier
la chose gu’avec le consentement écrit du bailleer.deuxieme alinéa de la
méme disposition stipule par ailleurs que lorsqaeebhbilleur a donné son
consentement, il ne peut exiger la remise en é@adtadchose que s'il en a été
convenu par ecrit.

Si le législateur a prescrit, a l'art. 260a CQexistence d’'un accord écrit du
bailleur, c’est avant tout pour des motifs de sé&yuridique, a savoir afin de
faciliter la preuve et éviter des conflits en fie Bail. Cette forme écrite ne
constitue des lors pas une forme qualifiée au derisart. 11 CO, de sorte qu’elle
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n'est pas une condition de validité de I'accorddHAT, Le bail a loyer, 2008,
p. 827; BOHNET/MONTINI, Droit du bail & loyer, Bale, 2010, n. 13 ad &&0a
CO).

En effet, si le bailleur n’a donné son accord daananiére orale ou tacite, en ne
réagissant pas a I'exécution des travaux, et g&ilprévaut ultérieurement de
I'absence de forme écrite, il peut commettre, sédsncirconstances, un abus de
droit au sens de l'art. 2 al. 2 CCAEHAT, op. cit., p. 827-828 ; BHNET/MONTINI,

op. cit., n. 13 ad art. 260a CO).

2.4 En l'espece, la locataire et les premiers jugesose fondés sur la seule lettre
circulaire de la bailleresse datée du mois degjuD11 pour considérer que celle-
ci avait accepté, tacitement, la pose de climatisdans les locaux.

Cette appréciation n'est pas soutenable, tanfstilveai que I'on ne saurait
considérer, sur la base de cette unique piece,lajlailleresse ait donné son
consentement a la pose des climatiseurs. Les teemetoyés dans cette lettre
circulaire sont bien trop vagues pour permettraéathlér que la bailleresse avait
connaissance du fait que l'intimée avait procédénatallation de climatiseurs
dans ses locaux, et encore moins qu’elle avaitdalé@e telle installation. Ladite
lettre n’indique en effet pas clairement que lagpds climatiseurs était tolérée
sans condition, mais invitait au contraire les tacas concernés (et non désignés)
a entreprendre les démarches nécessaires poungéaitation, dont pourrait faire
partie celle de solliciter une autorisation forraalke sa part.

Dans la mesure ou la locataire échoue a prouvElgavait été autorisée a

installer des climatiseurs dans ses locaux, c'dsttague les premiers juges ont
débouté la bailleresse de ses conclusions en paigmlatives aux dégats causés
par la pose des climatiseurs dans les locaux dg 264

Le méme raisonnement est par ailleurs applicabled@gats causés par la pose du
climatiseur dans les locaux de 76.m

Ainsi, le jugement entrepris sera annulé sur ¢etpi la créance de la bailleresse
envers la locataire étre admise a hauteur de #83Q.

L’appelante fait également grief au Tribunal depas étre entré en matiere sur
ses prétentions en paiement d’'indemnités pour @atimupillicite des locaux entre
le 1* avril et le 22 mai 2013, soit une créance de IRft380, considérant a cet
égard que les locaux de 254,5 mavaient pas été entiérement restitués a ladin d
bail, faute a la locataire d’avoir rendu le derrdes treize ou quatorze jeux de clés
et de n’avoir pas débarrassé les deux climatispuedle avait fait installer.

3.1Dans un arrét récent (arrét du Tribunal fédéral 3#8/2013 du 7 janvier 2014
consid. 2.1 et références citées), notre Haute @aappelé que la restitution des
locaux n'intervient que lorsque le locataire ait@sttoutes les clés et entierement
vidé les pieces, et que le locataire qui enfreistdevoirs en matiére de restitution
découlant de l'art. 267 al. 1 CO doit des dommaugéséts en application de
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l'art. 97 CO, le bailleur pouvant notamment obtdairemboursement des frais
qu'il a dd assumer si le locataire a omis de vedxu de nettoyer les locaux, dans
la mesure ou I'on attend en principe du locataird gde entierement les locaux

et les nettoie.

L’intention de restituer les locaux doit étre odanent exprimée (arrét du Tribunal
fédéral 4A_388/2013 du 7 janvier 2014 consid. 2.2).

3.2 En l'espéce, il ne fait aucun doute que les partie sont entendues sur une
restitution des locaux, puisqu’un état des lieuxsddie contradictoire a bien eu

lieu et que tous les jeux de clés, a I'exceptioand’ clé, ont été restitués, les
locaux étant au demeurant vides, sous réserveldediienatiseurs qu’'aucune des

parties ne souhaitait conserver. Ainsi, les sepitétentions que pouvait fait valoir

I'appelante s’agissant de la restitution tardivelalalerniere clé auraient été en
remboursement des frais de remplacement de celleice de remplacement de

I'intégralité des cylindres des locaux, ce a qute a manifestement renoncé. A
I'inverse, elle a fait valoir ses droits s’agissdetla question des climatiseurs, en
réclamant a l'intimée les frais liés a la déposawetiébarras de ceux-ci.

C’est deés lors a bon droit que le Tribunal I'a ciéiée de ses conclusions en
paiement d’'indemnités pour occupation illicite tte=saux de 254,5 fn

Enfin, l'appelante reproche au Tribunal d’avoircldéées irrecevables ses
conclusions en libération des sdretés.

4.1 Le bailleur qui dispose d'une créance contre smathire peut exiger, en
cours ou en fin de balil, la libération des sUretésa faveur, a due concurrence,
notamment lorsqu’il a obtenu un jugement entré ercef, qui condamne le
locataire a lui payer le montant litigieux (art.725al. 3 CO).

Dans cette hypothése, et nonobstant le fait quéaideur a éventuellement
également agi par la voie de poursuite, le jugengemtconstate la créance et
condamne le locataire a payer au bailleur le mardarcelle-ci, doit préciser que
le bailleur est autorisé a prélever sur la gardatiaontant de la créance reconnue,
pour autant naturellement que le bailleur ait pn® conclusion dans ce sens
(SVIT — Kommentar, n. 24 ad art. 257e CQ\CHAT, op. cit., p. 361; BHNET/
MONTINI, op. cit., n. 35 ad art. 257e CO).

4.2 En I'espéce, tel est bien le cas, de sorte qgdaaé¢ de I'appelante est fondé.

Dans la mesure ou, sur la somme globale de 4'3&®,f2'907 fr. 90 concernent
les locaux de 254,5 nc’est cette derniére somme qui pourra étre péélesur la
garantie constituée auprés de D SA, tandislgsolde de 1'480 fr. 70
pourra étre prélevé sur la garantie constituée fEsutocaux de 76 frauprés de
C SA.

4.3 Le jugement entrepris sera dés lors modifié darsghs qui précéde.
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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 Ill 182 consid.)2.6

* * kx k%
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PAR CES MOTIFS,

La Chambre des baux et loyers :

A la forme :

Déclare recevable l'appel interjeté le 24 aolt 2026 A GMBH contre le
jugement JTBL/806/2015 rendu le 26 juin 2015 parridunal des baux et loyers dans
la cause C/21446/2013.

Au fond :

Annule les chiffres 1 et 2 du dispositif de ce jugat.

Cela fait et statuant & nouveau :

Condamne B SA a verser a A GMBH la serden4'388 fr. 60, avec
intéréts a 5% I'an deés le 26 mai 2014.

Autorise A GMBH a prélever la somme de 2'80%0, avec intéréts a 5% l'an
des le 26 mai 2014, sur la garantie de loyer cugstiaupres de D SA en date
du 14 février 2003 (référence n° 3 ).

Autorise A GMBH a prélever la somme de 1'#800, avec intéréts a 5% I'an
des le 26 mai 2014, sur la garantie de loyer cugstiaupres de C SA en date du

10 février 2009 (compte n° 2 ).
Confirme ledit jugement pour le surplus.
Dit que la procédure est gratuite.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siégeant :

Madame Nathalie LANDRY-BARTHE, présidente; Madamglvi@ DROIN et
Monsieur Laurent RIEBEN, juges; Monsieur Pierre STAY 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 Isuifribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF ; RS
173.110), le présent arrét peut étre porté dangreste jours qui suivent sa notification avec edipén
complete (art. 100 al. 1 LTF) par devant le Tribufé&léral 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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