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Entre

Monsieur A domicilié (GE), appelant et intimé sur elpjoint d'un
jugement rendu par le Tribunal des baux et loyerd2 mai 2014, représenté par
I'ASLOCA, rue du Lac 12, case postale 3650, 121hé@e 3, en les bureaux de

laquelle il fait élection de domicile,

et

Madame B , p.a. par C , (GE), intimée et appelanr appel
joint, comparant par Me Lucien Lazzarotto, avogati des Bergues 23, 1201 Genéve,
en I'étude duquel elle fait élection de domicile.

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés du 01.07.2015.
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EN FAIT

Par jugement JTBL/581/2014, rendu le 12 mai 2Ql4bsfié aux parties par plis
recommandés du greffe le 28 mai 2014, le Tribueal loux et loyers a déclaré
valable le congé du 23 octobre 2012 notifié a A___ pour le 30 septembre
2013, relativement aux locaux commerciaux de £8situés au rez-de-chaussée
de limmeuble sis rue CA a CB (Gendgk) 1), accordé au
locataire une unique prolongation de son bail deass, échéant le 30 septembre
2019 (ch. 2), dit que la procédure était grat(ite 3) et débouté les parties de
toutes autres conclusions (ch. 4).

a. Par acte adressé a la Cour de justice le 30 jui#,28 (ci-apres :

l'appelant ou le locataire) a formé appel contrejugement, a conclu a son
annulation et a ce que, cela fait et statuant &eew la Cour, principalement,
annule la résiliation de bail du 23 octobre 2018rde 30 septembre 2013, sub-
sidiairement, confirme le jugement entrepris etars les cas, déboute l'intimée
de toutes autres ou contraires conclusions.

L'appelant fait valoir un fait nouveau, a savoiedarcade adjacente a celle qu'il
loue, précédemment occupée par D , a désoétdarelouée a usage d'un
glacier.

b. Par acte déposé au greffe de la Cour de justi@eskptembre 2014, B
(ci-apres : l'intimée ou la bailleresse) a répoadlappel et formé un appel joint.
Elle a conclu a ce que l'appelant soit déboutéedecsnclusions, et, sur appel
joint, a ce que la validité du congé constatédgsmpremiers juges soit confirmée,
le jugement étant annulé pour le surplus, et ause gela fait, la Cour refuse a
I'appelant toute prolongation de bail, ce dernrasht par ailleurs étre débouté de
toutes autres ou contraires conclusions.

A l'appui de ses écritures, la bailleresse a ptatks pieces nouvelles, a savoir un
contrat de bail conclu avec E le 12 févriel4L un courrier de cette
derniere a la régie C du 3 avril 2014 etaurrier de la régie C a
la locataire du 6 mai 2014. A teneur de ces pidges avait pris a bail une
arcade d'environ 23 Tsituée au rez-de-chaussée de limmeuble sis rue CA
aCB (Genéve), le contrat étant conclu poerdurée de trois ans, dff 1

mars 2014 au 28 février 2017, et n'étant pas reziabie.

Le loyer avait été fixé a 24'000 fr. par année,amompte provisionnel pour
charges de chauffage, eau chaude, climatisatidraist accessoires de 960 fr.
ayant été convenu en sus.

L'art. 55 des clauses patrticulieres jointes aurapstipulait : il est expressément
précisé que le bail est établi pour une durée dvieée de 3 ans, en raison d'un
projet de réunion de l'arcade visée par le préseail et de la surface com-
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merciale adjacente qui devrait se libérer danstémalle. La surface résultante
sera alors proposée a la location d'un seul tehant

Selon les échanges de correspondances interventes En et la régie
C , la premiere a été victime d'un accident'glcontrainte a se ménager
physiquement jusqu'a son rétablissement prévuig oo quatre mois, de sorte
gu'une autorisation de sous-louer temporaire létéaaccordée, soit jusqu'au 30
septembre 2014 environ, en faveur de F , fploitation d'une activité
de glacier.

c. Le 6 octobre 2014, I'appelant et intimé sur appltja conclu au déboutement
de l'intimée et appelante sur appel joint.

d. Par avis adressé du greffe de la Cour du 3 novegflitd, les parties ont été
informées de ce que la cause était gardée a jlipmée ayant renoncé a son
droit de duplique.

Il ressort du dossier les éléments de fait pertssaivants :

a. Par contrat signé le 27 septembre 1990, A catdoe, et G ,
bailleresse, se sont liés pour la location d'umllotune surface d'environ 1&m
situé au rez-de-chaussée de I'immeuble sis rue CA & CB , donnant

sur cour.
Les locaux étaient destinés a I'exploitation d'urebu/atelier de graphisme.

b. Le bail a commencé le*loctobre 1990 pour terminer le 30 septembre 1995,
s'étant par la suite renouvelé d'année en anné&gro®ment a la clause de re-
nouvellement du contrat.

c. Le loyer initial a été fixé a 10'320 fr. par angaal s'ajoutait une somme de
480 fr., valant acompte provisionnel pour charges.

d. Par avis officiel de résiliation du bail et courreccompagnateur du 23 octobre
2012, adressés au locataire par pli recommandégia C a porté a sa
connaissance que la bailleresse désirait mettterare au contrat avec effet au 30
septembre 2013. Il était précisé dans le courremompagnateur que la pro-
priétaire souhaitait récupérer le local pour agraledsurface de I'arcade donnant
sur la rue CA et louer ces locaux a destinate commerce.

e.Par formulaire déposé au greffe de la Commissiocoteiliation en matiére de

baux et loyers le 20 novembre 2012, le locatacerdesté le congé. Il a fait valoir

que l'atelier constituait son lieu de travail depuingt-deux ans et que le perdre
serait perdre son travail, qu'aucune solution deptacement ne lui avait été
offerte, qu'il appréciait étre proche des trangpptblics car il n‘avait pas de voi-
ture et que son loyer s'élevait & 506 fr. fe m
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f. Le 15 avril 2013, une audience de conciliationt$&sue, lors de laquelle aucun
accord n'a pu étre trouvé, de sorte qu'une autianisde procéder a été délivrée au
locataire.

g. Celui-ci a introduit une demande en annulationa®yé et, subsidiairement, en

octroi d'une prolongation de bail de six ans, éohéa 30 septembre 2019, auprés
du Tribunal des baux et loyers, le 15 mai 201a. dbntesté le motif invoqué par

la bailleresse, a savoir sa volonté de récupérechkd pour agrandir la surface de

I'arcade donnant sur la rue CA et louer geaulx a destination de com-

merce, soutenant que la résiliation avait été iéetien violation des regles de la
bonne foi.

h. Dans sa réponse du 8 juillet 2013, la bailleressenaglu a ce que la validité du
congé soit confirmée et a ce qu'aucune prolongat®bail ne soit accordée au
demandeur qui devait étre débouté de toutes amtresntraires conclusions.

Elle a précisé que son immeuble, sis rue CA CBa , comprenait au
rez-de-chaussée deux arcades de respectivement 6028 ni, ainsi qu'un bu-
reau de 18 f Jusqu'au 31 mai 2013, la seconde arcade acdueiiléaboratoire
de prothésiste dentaire, dont D était lowatdtn raison de sa petite
surface, ce local ne pouvait raisonnablement alticuei véritable commerce. La
bailleresse avait donc décidé de réunir cette arddmérée depuis I€”juin 2013,
avec le bureau occupé par l'appelant, afin de enéaspace unique d'environ 41
m?, entiérement rénové. Cette nouvelle surface, sa@sieuse, pourrait accueillir
une activité mieux adaptée a la rue commercarde eature a mettre en valeur le
batiment. D'un point de vue technique, seule laigfudes deux petits espaces
contigus était envisageable pour optimiser a meirwht le rez-de-chaussée de
I'immeuble. Le maintien du bail de I'appelant épeait ailleurs incompatible avec
la réalisation du projet.

i. Le 14 novembre 2013, une audience de débats paimcip eu lieu devant le
Tribunal des baux et loyers, qui a procédé a fingatoire des parties.

La bailleresse a confirmé son projet. Elle a indigtavoir entamé aucune démar-
che afin d'obtenir une autorisation pour réunirléeEsux, ceux-ci n'étant pas sou-
mis a la LDTR. Si cette démarche n'avait pas été, felétait aussi compte tenu de
la durée limitée de validité des autorisations aestruire. Elle n'avait pas encore
de locataire en vue pour la future surface réudom objectif n'était pas d'obtenir
un loyer plus élevé mais de louer a un locataiieegarcerait une activité visible,
ce qui aurait pour conséquence que les fenétragrasent de vitrines et ne
seraient pas occultées.

Le locataire a contesté la réalité des motifs insg précisant que le locataire de
l'autre local n'était pas parti de son propre chafs également suite a la résilia-
tion de son bail. La bailleresse n'était donc passdine situation qui rendait im-
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possible de relouer le local suite au départ datkore. Il avait cherché une solu-
tion de remplacement a CB car il avait dasslavec la Commune, notam-
ment avec le H qui lui avait acheté dewetalt et la Mairie avec laquelle
il avait collaboré sur un projet en 2011. Il awasité des locaux dont le loyer était
excessif car le double de ce qu'il payait actuedienmCes locaux présentaient une
surface équivalente. Il y avait également des boahnt le prix au rétait infé-
rieur a celui qu'il payait mais dont la surfacetgtbus grande, donc plus chére au
final. Il n‘avait en I'état pas cherché au-del&aée .

La bailleresse a ensuite déclaré qu’un nouveauatore bail de durée déterminée
avait été conclu pour le local précédemment louéDpa , du 16 septembre
au 16 décembre 2013. A cet effet, des travaux deyse avaient été effectués

dans l'arcade. A l'issue de ce contrat, le locaiseemis en location, & nouveau
pour une durée déterminée, soit le temps de laptégprocédure, afin de limiter

les pertes de gain. L'arcade était encore vid&tat,lcar les travaux n'avaient pas
pu étre terminés. Il restait a faire le sol dontlite® devait étre 6té pour soit

rénover le plancher en-dessous, selon son étapas®r un parquet flottant.

La bailleresse n'a pas sollicité de mesures dicttm particulieres.

Le locataire a demandé l'audition de l'ancien kicatde l'arcade contigle,
D , afin qu'il expose dans quelles circongarson bail avait été résilié,
ainsi qu'une personne qui s'était intéressée ackaion de l'arcade libérée et a
laquelle il avait été répondu qu’il n'y avait pas prix fixé. Il souhaitait égale-

ment faire entendre deux personnes pouvant s’eeprgnr son activité pro-

fessionnelle.

La bailleresse a indiqué ne pas contester lintiégrade A dans la
Commune de CB , Ni les nécessités inhérers@s activité.

Les parties ont renoncé d’un commun accord auxipiaés orales et sollicité le
dépobt de plaidoiries écrites.

j. Par ordonnance du 18 décembre 2013, le Tribunabales et loyers a ordonné
I'audition de deux témoins, | et D reservé I'admission éventuelle
d'autres moyens de preuves a un stade ultéridarptecédure.

k. Le 16 janvier 2014, les deux témoins ont été entend

I , régisseur aupres de C , a indiquié ééoen charge de la gestion
de I'immeuble jusqu'en juin 2013. Les baux des @geoades, celle de D et
de l'appelant, avaient été résiliés afin de trounetocataire plus attractif, ce que
la régie avait suggéré a la propriétaire. Il ésaitithaitable d'avoir un commerce
plus joli pour limmeuble, tel que le marchand da d'a c6té, plutdt qu'un

prothésiste dentaire et un espace borgne a lartidmédiatement apres le départ
de D , des travaux avaient été entrepris damsade, a savoir un
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rafraichissement, I'évacuation de meubles et leodége d'une cloison Iégére a
l'intérieur de l'arcade qui séparait I'avant ddeeel d'une sorte de kitchenette a
I'arriére. Il y avait eu également des travauxissivitrages. Sauf erreur, suite a un
probleme avec la commission des monuments et $ésstravaux avaient été
arrétés. Il était possible que ces problémes etigsériés a l'intervention sur les
fenétres, question sensible dans le périmétre de CB . Les baux des deux
arcades n'avaient pas été résiliés en méme tenypsips questions d'échéances.
Ne s'étant plus occupé du dossier apres juin ADh8,savait pas si l'arcade avait
été relouée apres le départ de D . Au casua ane des deux arcades se
serait libérée, la propriétaire était préte a alterque la deuxieme le soit a son
tour, en laissant la premiere vide. Toutefois,rslacataire avait été trouvé pour la
premiere arcade, elle aurait été louée avec uwoetgrivoire une obligation, pour
louer la deuxiéme une fois libérée.

D , a confirmé avoir été locataire d'une atliée au rez-de-chaussée de
I'immeuble sis rue CA , jusqu'au mois de nPdi32 Il avait recu un congeé
et I'avait tout d'abord contesté pour ensuite déailed restituer les locaux a la fin
du contrat. Il n'exercait plus depuis longtemps aotivité de prothésiste dans
I'arcade, mais s'en servait comme bureau. Il laitaégté indiqué que le bail était
résilié pour valoriser les locaux ou l'immeublensautre précision. Lui-méme
payait 1'270 fr., charges comprises, pour son arc&d24 m Il avait demandé
s'il était possible de transformer son arcade emnuerce de meubles, plus
précisément en vitrine d'exposition vu sa tailléuilavait alors été répondu que le
loyer allait étre augmenté et que I'objectif étitréunir les deux arcades. Il avait
alors laissé tomber et clos l'affaire et ne s'ét@me pas demandé s'il pouvait
faire une vitrine dans son arcade en attendaniajdeuxieme se libére. Il ne se
souvenait pas du montant du loyer qui lui était dede s'il voulait rester avec un
commerce de meubles mais par la suite, il avaitiggar les conversations de
quartier que la propriétaire en demandait 2'000 fr.

Le régisseur actuel, présent a l'audience, a igdige I'arcade était en I'état vide
et qu'il était a la recherche de locataires, l@ecgtant certainement offerte a la lo-
cation sur Internet au prix de 2'000 fr. Les candig proposées comprenaient un
bail a durée déterminée de trois ans.

l. A teneur des correspondances échangées entre tatame de I'appelant et le

service des monuments et des sites du Départeneettirbanisme, produites

durant la procédure de premiere instance, une teqaé été déposée le
18 novembre 2013 en vue de I'obtention d'une aatibon de construire pour les
travaux entrepris et a entreprendre sur l'arcadbaiunent concerné. S'agissant
d'un immeuble d'intérét patrimonial, situé danpdemetre protégé par le plan de
site de CB (plan n° 1 ), le dossieraie@tre soumis a l'analyse et
au préavis de la commission cantonale des monupumta nature et des sites.
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Le locataire a également produit des photograptéss locaux concernés, qui
montrent que son atelier a l'arriere de lI'immeub$pose d'une petite fenétre et
gu'aprés les travaux entrepris par la bailleresg#te au départ de D , les
vitrines de l'arcade donnant sur la rue ont étéifiéed pour ne plus étre opaques
mais transparentes. Le locataire a également grddsidocuments permettant de
constater son intégration en tant que professioanesein de la Commune de
CB

m. Le 19 février 2014, les parties ont adressé dadqgitees finales au Tribunal
des baux et loyers, dans le cadre desquelles,aita®pris en faveur de leurs po-
sitions respectives les éléments ressortis destsi@bgpersisté dans leurs con-
clusions.

EN DROIT

1.1L'appel est recevable contre les décisions fineldéss décisions incidentes de
premiere instance (art. 308 al. 1 let. a CPC). Desiaffaires 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).

Selon la jurisprudence constante du Tribunal f@d&ra contestations portant sur
l'usage d'une chose louée sont de nature pécurfan@&s du Tribunal fédéral
4A 72/2007 du 22 aolt 2007 consid. 2; 4C.310/1996& avril 1997 = 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 fasi@ment erronée (art. 91
al. 2 CPC). La détermination de la valeur litigiessit les mémes regles que pour
la procédure devant le Tribunal féedérBETORNAZ in : Procédure civile suisse,
Les grands thémes pour les praticiens, Neuch&é&D,20. 363SPUHLER, Basler
Kommentar, Schweizerische Zivilprozessordnurff©ad., 2013, n. 9 ad art. 308
CPQC).

Dans une contestation portant sur la validité dhésdiation de bail, la valeur liti-
gieuse est égale au loyer de la période minimundg®naquelle le contrat sub-
siste nécessairement si la résiliation n'est pkable période qui s'étend jusqu'a la
date pour laquelle un nouveau congé peut étre dononka effectivement été.
Lorsque le bail bénéficie de la protection coné® ¢ongés des art. 271 ss CO, il
convient, sauf exceptions, de prendre en considérk période de protection de
trois ans des la fin de la procédure judiciaire egti prévue par l'art. 271a al. 1
let. e CO (ATF 137 11l 389 consid. 1.1; 136 Il 166nsid. 1.1; arréts du Tribunal
fédéral 4A_367/2010du 4 octobre 2010 consid. 1AL;127/2008 du 2 juin 2008
consid. 1.1; 4A 516/2007 du 6 mars 2008 consid; ATIF 136 Il 196
consid. 1.1). Quant au dies a quo, il court démlde la procédure judiciaire. Dés
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lors que la valeur litigieuse doit étre déetermimaldrs du dépbt du recours, il
convient de se référer a la date de la décisiotonafe (arréts du Tribunal fédéral
4A 187/2011 du 9 juin 2011 et 4A_189/2011 du 46ui2011).

1.2En 'espéece, le loyer annuel de I'arcade, chargepises, s'éléve a 10'800 fr.
En prenant en compte la durée de protection de &as, la valeur litigieuse est
largement supérieure a 10'000 fr., de sorte queitade I'appel est ouverte.

1.3 L'appel a été interjeté dans le délai et suivantorme prescrits par la loi
(art. 130, 131, 142 al. 3 et 311 al. 1 CPC). llaassi recevable.

1.4La Cour revoit la cause avec un plein pouvoir diexa (art. 310 CPGHOHL,
Procédure civile, tome II, 2010, n. 2314 et 24RBTORNAZ, op. Cit., p. 349 ss,
n. 121).

2.1Selon l'art. 317 al. 1 CPC, les faits et les moy#mpreuves nouveaux ne sont
pris en considération en appel que s'ils sont ingegou produits sans retard
(let. a) et s'ils ne pouvaient pas étre invoguéproduits devant la premiére ins-
tance bien que la partie qui s'en prévaut ait geguve de la diligence requise
(let. b). Les deux conditions sont cumulative&a(DIN, Code de procédure civile

commenté, Bale, 2011, n. 6 ad art. 317 CPC).

2.2 En l'espéce, le fait nouveau invoqué par l'appelgné I'arcade libérée par
D a été relouée a l'usage d'un glacier,fiesttigement nouveau puisqu'il
ressort des piéces produites par l'intimée quedation a pris effet le“imars
2014, soit a une date ultérieure a celle a lagulellecataire pouvait soumettre ce
fait pour la derniére fois aux premiers juges.

Ce fait nouveau est partant recevable.

Il en est de méme des piéces produites par l'ietimp@éisqu'a I'exception du con-
trat de bail du 12 février 2014, conclu avec E__, elles ont été établies a une
date ultérieure a celle du dép6t des plaidoiriesldis des parties en premiere
instance.

Par ailleurs, s'agissant du contrat précité, tait'@as pertinent pour la bailleresse
de le produire avant la procédure de deuxiemenuostasoit avant que l'appelant
ne fasse valoir le fait nouveau susmentionné et pouvoir répondre a l'argu-
ment qui en est inféré. Il s'agit donc d'une pieoevelle au sens de la loi.

Toutes les pieces produites en appel par la badléer seront par conséquent décla-
rées recevables.

S'agissant de la validité du congé retenue parptesiiers juges, A
conteste que la bailleresse ait disposé d'un intégée de protection a résilier son
bail et que, le motif invoqué a I'appui de la riésibn n'étant qu'un prétexte, elle a
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agi en violation des regles de la bonne foi. Sdlan la résiliation consacre
également une disproportion manifeste des intéréfwésence.

3.1.1Lorsque le bail est de durée indéterminée - ceeqtile cas en l'espéce en
raison de la clause de tacite reconduction -, ohgoprtie peut le résilier en

observant les délais de congé et les termes légauksi un délai plus long ou un
autre terme ont été convenus (art. 266a al. 1 €Qyr les locaux commerciaux,

le délai Iégal de congé est de six mois (art. Z664).

Le bail est un contrat qui n'oblige les parties misgju'a I'expiration de la période
convenue; arrivé au terme du contrat, la libertétractuelle renait et chacun a la
faculté de conclure ou non un nouveau contrat ehadésir son cocontractant. En
principe, chacune des parties est donc libre déreniih a la relation de bail pour

I'échéance prévue, en respectant les conditionprélavis contractuel (arrét du

Tribunal fédéral 4A_735/2011 du 16 janvier 2012s1dn2.2).

3.1.2 Un droit ne peut cependant pas étre exercé cognrant aux regles de la
bonne foi. L'art. 271 al. 1 CO prévoit ainsi quectingé est annulable lorsqu'il
contrevient auxdites regles.

Pour dire si le congé contrevient ou non aux redkeda bonne foi, il faut tout
d'abord en déterminer le motif réel, ce qui rel@es constatations de fait
(ATF 136 11l 190 consid. 2).

Afin que les parties puissent se représenter k&séits en jeu, le congé doit étre
motivé sur demande (art. 271 al. 2 CO; ATF 13278V consid. 3.4.2). Le bail-
leur est lié par les motifs qu’il a donnés et pewit au plus les préciser (arrét du
Tribunal fédéral 4C.61/2005 consid. 4.3.2 = SJ 20bifre |, p. 34; arrét du
Tribunal fédéral 4C.131/2003 consid. 3.1 = MP 2q045).

Selon la jurisprudence, la protection de l'art. 2F11 CO accordée au locataire
procéde a la fois du principe de la bonne foi @ul. 1 CC) et de l'interdiction de
I'abus de droit (art. 2 al. 2 CC; ATF 120 Il 31 swh 4a; 120 Il 105 consid. 3a).
Les cas typiques d'abus de droit (absence d'inéét@&xercice d'un droit, utili-
sation d'une institution juridique contrairemergan but, disproportion grossiéere
des intéréts en présence, exercice d'un droit s@r®gement, attitude contra-
dictoire) justifient I'annulation du congé; a ceglél, il n'est toutefois pas néces-
saire gque l'attitude de l'auteur du congé puissedtalifiée d'abus "manifeste" au
sens de l'art. 2 al. 2 CC (ATF 120 105 consid. 8a108). Il faut considérer
comme contraire aux régles de la bonne foi, au denkart. 271 al. 1 CO, le
congé qui ne répond a aucun intérét objectif, agrat digne de protection, celui
qui est purement chicanier ou encore celui qui seEur un motif ne constituant
manifestement qu'un prétexte (ATF 135 Il 112 cdndil; 120 Il 31 consid. 4a).
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Il appartient au destinataire du congé de démouwjuer celui-ci contrevient aux
regles de la bonne foi; la partie qui résilie alsment le devoir de contribuer
loyalement a la manifestation de la vérité en f@msant tous les éléments en sa
possession nécessaires a la vérification du motidqué par elle (ATF 135 lli
112 consid. 4.1; 120 Il 105 consid. 3c). Celui danne le congé doit ainsi au
moins rendre vraisemblable les motifs du congééfardu Tribunal fédéral
4A 575/2008 du 19 février 2009 consid. 3.1, 4A.2097 du 8 janvier 2008
consid. 2.4.3 et 4C.170/2004 du 27 aodt 2004 do@sl).

Le caractére abusif ou non de la résiliation ségpr en fonction des cir-
constances existantes au moment ou elle est ddaneé du Tribunal fédéral
dans la cause 4A_130/2008 consid. 2.1). Il n'exmiefois aucun principe juri-
dique qui interdirait de prendre en compte dess faibstérieurs, en vue de
reconstituer ce que devait étre la volonté réallenmment déterminant (arrét du
Tribunal fédéral 4A_155/2013 du 21 octobre 2013swmhr2.3).

3.1.3La partie bailleresse, propriétaire de I'immeublen lien perpétuel avec ce
bien, tandis que le locataire, lui, ne peut seveowue dans un rapport temporaire
(ATF 136 Ill 190 consid. 5). Le propriétaire esindaen principe libre de décider
de changer l'affectation de sa chose aprées 'déi@irdu contrat de bail.

3.1.4Pour statuer sur la validité d'un congé, il nd fzas procéder a la pesée des
intéréts du bailleur (intérét a récupérer son bétrgeux du locataire (a rester dans
les locaux loués); la comparaison entre les irdéméntervient que dans le cadre
d'une requéte en prolongation du bail (arrét dbual fédéral 4A_575/2008 du
19 février 2009 consid. 2.2). Il est donc sansipence, pour statuer sur I'annu-
lation du congé, de savoir si l'intérét du locatdrse maintenir dans les lieux est
plus grand que l'intérét du bailleur a le voir paarrét du Tribunal fédéral
4A 167/2012 consid. 2.2.).

3.1.5Dans un arrét de principe rendu en 2008, le Tabfédéral a jugé qu'une

résiliation de bail en vue de vastes travaux diasse@ment de l'objet loué ne

contrevient pas aux regles de la bonne foi. Il @@awnsi méme si le locataire se dit
prét a rester dans l'appartement durant les traeadxs'accommoder des incon-
vénients qui en résultent, car sa présence estgeopntrainer des complications,
des colts supplémentaires ou une prolongation derée des travaux. La résilia-
tion est critiquable uniquement s'il apparait cug@iésence du locataire ne com-
pliquerait pas les travaux, ou seulement de mameignifiante, par exemple en

cas de réfection des peintures ou lors de travatétieurs tels qu'une rénovation
de facade ou un agrandissement de balcon. Dareute @yant donné lieu a cet
arrét, le bailleur avait détaillé les travaux prewdans une lettre jointe a l'avis de
résiliation (ATF 135 Il 112 consid. 4.2).

Par ailleurs, le congé en vue de travaux de tramsftion ou de rénovation est
abusif lorsque le projet du bailleur ne présente gearéalité tangible ou qu'il ap-
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parait objectivement impossible, notamment parcd gst de toute évidence

incompatible avec les régles du droit public amtlle et que le bailleur

n'‘obtiendra ainsi pas les autorisations nécessdaepreuve de l'impossibilité

objective incombe au locataire. La validité du cdmg suppose pas que le bail-
leur ait déja obtenu les autorisations nécessaiieméme qu'il ait déposé les
documents dont elles dépendent (ATF 140 Ill 496sbm.1; arrét du Tribunal

fédéral 4A 210/2014 du 17 juillet 2014 consid. 31 les arréts cités;

cf. également ATF 136 Ill 190 consid. 4).

3.2En l'espece, utilisant la formule prescrite pat.l2661 al. 2 CO, la bailleresse
a resilié le contrat par avis du 23 octobre 20l18urpson échéance du
30 septembre 2013, soit avec un préavis de onze moi

Le motif du congé a été indiqué lors de la nottfmade I'avis de résiliation, men-
tionné dans le courrier accompagnateur. |l s'agitadvolonté de la bailleresse de
joindre le bureau/atelier loué a I'appelant a #decqui donne sur la rue pour louer
ces locaux a destination de commerce.

Ce motif n'a pas varié en cours de procédure. dtéacomplété par des expli-
cations fournies par l'ancien régisseur et la dér@fise et corroboré par les décla-
rations de D au sujet des circonstancesrdprspre congeé.

Le fait que des travaux aient été entrepris damsdte libérée, sans autorisation,
n'a pas d'incidence en l'espéce. En effet, 'appélaméme n'a, a juste titre, pas
allégué que le projet de la bailleresse serait gaijtde a réaliser au regard du droit
public.

Du fait de la mise en location de l'arcade libévée D , pour une durée
déterminée, le loyer réclamé a la nouvelle locatast bien supérieur a I'ancien.
Toutefois, ce seul élément ne permet pas de cassidae le motif alléegué serait
un prétexte et que la bailleresse n'aurait paifitron de réunir les deux locaux
pour les mettre en location d'un seul tenant Idedigule pourra. Il ne s'agit des
lors pas d'un congé a motif purement économique engntion comprend bien

que la volonté de revaloriser I'immeuble est logigent destinée a permettre un
meilleur rendement en faveur de la bailleresse.

Cela ne constitue cependant pas un motif déloyalbmsif.

Contrairement a ce que soutient le locataire, le dae l'arcade libérée par
D ait été relouée pour une durée détermiagmermet pas de remettre en
question la réelle intention de la bailleresse élenir les locaux et de les louer
joints a l'avenir.

Par ailleurs, il n'y a pas disproportion des irt&gnh présence du seul fait que le
congé entraine des conséquences pénibles poucdtil® qui doit déménager
d'un local dans lequel il a exploité une activibénenerciale pendant plus de vingt

C/25276/2012



-12/14 -

ans et I'on ne saurait demander a la bailleresepriptaire de I'immeuble, qu'elle
renonce a modifier définitivement la destinatios ticaux qu'elle loue depuis de
nombreuses années.

La bailleresse a rendu vraisemblable qu'elle desmtisn intérét objectif, sérieux
et digne de protection a mettre un terme au coriteatongé n'est pas chicanier. Il
ne repose pas sur un motif ne constituant manifestequ'un prétexte.

Selon la jurisprudence rappelée plus haut se plasquestion de savoir si le loca-
taire avait rendu au moins vraisemblable que lafrdatcongé était contraire aux
regles de la bonne foi.

Force est de constater qu'en l'espece, tel n'‘étpds cas.

C'est a juste titre que les premiers juges ontgdk congé et le jugement sera
confirmé sur ce point.

Doit alors étre examinée la question de l'octrand’prolongation de bail en fa-
veur du locataire. La bailleresse remet en quesdiaurée de six ans octroyée par
les premiers juges dans son appel joint.

4.1 Pour déterminer, dans les limites Iégales, la ddeé& prolongation du bail,
le juge doit procéder a une pesée des intérétgésemnce, en tenant compte de
toutes les circonstances pertinentes (art. 272 @p).

Le juge apprécie librement, selon les regles dit dtale I'équité (art. 4 CC), s'il y
a lieu de prolonger le bail et, dans l'affirmatipeur quelle durée. Il doit procéder
a la pesée des intéréts en présence et tenir catagiat d'une prolongation, qui
est de donner du temps au locataire pour trouvedat&aux de remplacement. Il
lui incombe de prendre en considération tous Iéséhts du cas particulier, tels
qgue la durée du balil, la situation personnelleretniciere de chaque partie, leur
comportement, de méme que la situation sur le négghF 136 Il 190 consid. 6
p. 195). Il peut tenir compte du délai qui s'esbudé entre le moment de la
résiliation et celui ou elle devait prendre efféhsi que du fait que le locataire n'a
pas entrepris de démarches sérieuses pour troneesalution de remplacement
(ATF 125 Ill 226 consid. 4c p. 230). Il se demaradsil est particulierement dif-
ficile pour le locataire de trouver des locaux dmplacement, et tiendra compte
du besoin plus ou moins urgent pour le bailleur vid@ partir le locataire
(ATF 136 11l 190 consid. 6 p. 196).

Le congé a des conséquences pénibles si le commhereatend pas poursuivre
ailleurs son activité, mais a besoin de temps,motant pour liquider son com-
merce, trouver un repreneur pour son stock ou paksetres accords avec des
tiers, lui permettant de sauvegarder la substamcesah fonds de commerce
(LACHAT, Le bail a loyer, Lausanne 2008, p. 773). Lorslguesiliation du balil
d'un local commercial risque de provoquer la cémsatactivité du locataire, une
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prolongation du bail adoucit les effets péniblescdagé lorsqu'elle permet au lo-
cataire de disposer de plus de temps pour liqusdaraffaire de maniere profi-
table et ainsi diminuer sa perte (arréts du Tribuadéral 4A 685/2010 du
28 mars 2011 consid. 3.3; 4C.146/2006 du 24 ao06 20nsid. 2.2 et les réfé-
rences citées).

Lorsque la situation ne parait pas de nature auévoil n'y a pas de violation du
droit fédéral a fixer d'emblée une unique prolomyat plutdt que d'envisager
deux prolongations successives (arrét du Tribudaléfal 4A 735/2011 du
16 janvier 2012 consid. 2.5).

Pour déterminer la durée de la prolongation, lee jdgpose d'un large pouvoir
d'appréciation (ATF 135 11l 121 consid. 2 p. 128 s.

4.2 En l'espéce, il faut tenir compte du fait quep&pnt exploite depuis plus de
vingt ans son activité commerciale a cet endr@iisdune commune ou il est bien
intégré et connu, ce qui a été admis par la bedksr et établi par pieces.

L'appelant a allégué qu'il lui serait difficile tteuver des locaux de remplacement
qui puissent étre qualifiés d'équivalents, malgre echerches. Toutefois, il n'a
produit aucune piéce justifiant desdites recherahiesn premiére, ni en deuxieme
instance et a admis s'étre limité a chercher demulode remplacement dans la
seule commune de CB

Il n'a pas fait valoir de probleme d'investisseraemn amortis. Il n'a pas non plus
allégué avoir des besoins spécifiques en matietgpdede locaux, pour I'exercice
de son activité.

D'un autre c6té, il sied de tenir compte du soulégiitime de la propriétaire de
récupérer ses locaux. Cet intérét n'est pas pregadaaqu'elle a été en mesure de
relouer facilement l'arcade déja libérée pour uneel déterminée, en obtenant
une importante augmentation du loyer.

A teneur des éléments précités, la Cour considéikesg justifie d'accorder une
unique prolongation de quatre ans jusqu'au 30 sdgp&2017, ce qui correspond,
de fait a prés de cing ans depuis la notificatiortangé.

A teneur de l'art. 22 LaCC, il n'est pas prélevdrdis dans les causes soumises a
la juridiction des baux et loyers, étant rappelé tart. 116 al. 1 CPC autorise les
cantons a prévoir des dispenses de frais dangabalitiges que ceux visés a
l'art. 114 CPC (ATF 139 Il 182 consid. 2.6).

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

A la forme :
Déclare recevable I'appel interjeté le 30 juin 2pa4 A et I'appel joint interjeté
le 2 septembre 2014 par B contre le jugerd€Bi/581/2014, rendu par le

Tribunal des baux et loyers le 12 mai 2014, darsilse C/25276/2012-2-OSB.
Au fond :
Annule le chiffre 2 du jugement entrepris.

Cela fait, et statuant a nouveau :

Octroie a A une unique prolongation de sahdmquatre ans échéant le 30
septembre 2017.

Confirme le jugement pour le surplus.
Dit que la procédure est gratuite.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siégeant :

Madame Pauline ERARD, présidente; Madame Sylvie DR@t Monsieur Ivo
BUETTI, juges; Madame Laurence CRUCHON et Monsi@a@&rge PATEK, juges
assesseurs; Madame Maité VALENTE, greffiere.

La présidente : La greffiere :

Pauline ERARD Maité VALENTE

Indication des voies de recours :

Conformément aux art. 72 ss de la loi fédérale murTribunal 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-devientribunal fédéral par la voie du recours en readi
civile.

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

Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires anss#e la LTF supérieure ou égale a 15'000 fr.
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