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, (GE), appelante d'un jugement readle Tribunal des baux et

loyers le 8 mai 2014, comparant par Me ChristianorBumo, avocat, 26, quai
Gustave-Ador, case postale 6253, 1211 Genéve I&tede duquel elle fait élection de

domicile,

et

Madame B , domiciliée , (GE), intimée, comparant pae Maurence
Cruchon, avocate, 8, place des Eaux-Vives, 120&@eren I'étude de laquelle elle fait
élection de domicile.

Le présent arrét est communiqué aux parties pargtommandés du 11.11.2015.
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EN FAIT

Par jugement du 8 mai 2014, expédié pour notiibatux parties le 15 mai

2014, le Tribunal des baux et loyers a annulé fgémotifié le 24 mai 2012 a

B pour les locaux au rez-de-chaussée de duhha sis (ch. 1 du
dispositif), a débouté A de ses conclusioasonventionnelles en

évacuation (ch. 2), a débouté les parties de t@uttees conclusions (ch. 3) et dit
gue la procédure était gratuite (ch. 4).

En substance, les premiers juges ont retenu querigé litigieux, notifié le
24 mai 2012, l'avait été alors que trois procédamse les parties étaient en
cours. La premiere procédure, qui s'était acheeeé hovembre 2012, était
relative a un premier congé, daté du 24 octobre3268claré nul pour vice de
forme. La deuxiéme procédure concernait un autng€&€odaté du 27 juillet 2010
et notifié pour justes motifs, qui avait finaleméené retiré le € mars 2013 lors
d'une audience par-devant la Commission de coticiliazn matiére de baux et
loyers. La troisieme procédure, initiée par la tage en vue d'obtenir
I'exécution de travaux et une réduction de loy&tasg achevée le 24 février
2014, par un arrét de la Cour de justice.

Le Tribunal des baux et loyers a relevé que legéditigieux était fondé sur les
souhaits de la bailleresse d'effectuer des trawvaopessitant le départ de la
locataire, d'une part et de modifier I'affectatd®s locaux du rez-de-chaussée et
de les transformer en logement, d'autre part. leenfgr motif correspondait a
celui invoqué a l'appui du congé de 2008, contnaéme au second, invoqueé
ultérieurement, de maniére distincte et indéperddantpremier motif. Ainsi, le
congé litigieux n'était pas une simple «répétitiod» congé de 2008 et
n'échappait pas a la protection de l'art. 271d aét. d CO. Le second motif
apparaissait clairement découler de la volontéadmllleresse de se débarrasser
de la locataire en raison des procédures en conrg&moin ayant explicitement
admis que le projet de modifier I'affectation desalux était lié aux procédures
en cours. Le congé litigieux s'apparentait donmacongé de représailles, de
sorte que l'art. 271a al. 1 let. d CO devait troumgplication et le congé étre
annulé.

a. Par acte expédié le 16 juin 2014 au greffe dedarQle justice, A

(ci-aprés : A ou la bailleresse ou la sogietdpriétaire ou l'appelante)
forme appel contre ce jugement, dont elle solliksenulation. Elle conclut, cela
fait, sur demande principale, & ce que le cong&4lunai 2012 soit déclaré
valable et a ce qu'aucune prolongation de bail aie accordée a B .
Sur demande reconventionnelle, elle conclut a eeRju soit condamnée a
évacuer de sa personne, de ses biens, ainsi qteusidgiers dont elle serait
responsable, les locaux sis au rez-de-chausséendeelible , et a ce que
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I'exécution immeédiate du jugement d'évacuationlpgervention d'un huissier
judiciaire ou, si nécessaire, par recours a laefpublique, soit ordonnée.

A invoque l'arbitraire et la violation detickes 271 et 271a al. 1 let. d
CO. La realité du motif invoqué a l'appui du corage 2008, reitéré pour le
conge litigieux, a été établie. B ne peutester l'intention de la société

propriétaire de réaliser des travaux importantsquielle a elle-méme sollicité
des travaux, en introduisant une procédure en éwécule travaux et en
demandant encore par la suite des réparationsvestant a des infiltrations
d'eau provenant de la toiture. L'annulation deékiliation du 24 mai 2012 du
fait qu'un deuxieme motiksubsidiaire» ait été invoqué a l'appui du congeé est
une décisioncinsoutenable et injusteAu surplus, les considérants du Tribunal
selon lesquels le congé s'apparenterait a un adagéprésailles sont également
insoutenables et arbitraires.

b. Dans sa réponse du 12 aolt 2014, B (ci-aptéstimée ou la
locataire) conclut au déboutement de A desoses conclusions et a la
confirmation du jugement entrepris.

Sur le fond, B indigue que le congé a étéfimoalors que trois
procédures étaient pendantes. Ainsi, il doit émeudé sur la base de l'art. 271a
al. 1 let. d CO, la locataire ne pouvant étre abérgie comme ayant procédé au
mépris des regles de la bonne foi, ce qui n'a plaues pas été allégué par la
bailleresse. Le désir de la bailleresse de chalagelocaux d'affectation ne
constitue pas une motivation subsidiaire commeegazgllle soutient dans son
mémoire d'appel. Par ailleurs, la nécessité glecktaire quitte les locaux pour
gue les travaux projetés soient effectués n'a pa®té@blie par la bailleresse.
Enfin, le Tribunal ne pouvait interpréter autremientongeé litigieux que comme
une mesure de représailles, vu les enquétes.

c. Par répliqgue du 3 septembre 2014, A perdmsis ses conclusions.
Elle indique que I'appel porte essentiellementusie question juridique. Le cas
d'espéce ne tombe pas sous le coup de l'art. 271ded d CO, des lors que le
congé litigieux a été notifié au motif - principalque la bailleresse souhaite
effectuer des travaux importants, motif qui avadt i@voqué a I'appui du congé
de 2008, lequel s'était révélé nul pour vice denfar

d. Par duplique du 25 septembre 2014, B perdasts ses arguments et
conclusions.

Les parties ont été avisées le 26 septembre 20té due la cause était gardée a
juger.

C. Les éléments pertinents suivants résultent deokegplure :
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a. A est propriétaire de lI'immeuble sis ainsi que du fonds de
commerce exploité au rez-de-chaussée de cet immeubl

b. Par contrat de gérance libre du 27 avril 2006, A ___ a remis le fonds de
commerce en geérance libre a C

c. Le 29 septembre 2006, A et C ont agouel contrat de bail
portant sur ces locaux, pour une durée de troisding" juin 2006 au 31 mai
2009.

C etB y exploitaient alors ensembleaié-restaurant.

d. Au mois de mai 2008, C a quitté la Suisse.

e. Par contrat de gérance libre du 11 juin 2008, A___a confié la gérance
libre du fonds de commerce a B , avec effaf'guin 2008.

Le contrat était prévu pour une durée de trois dasf' juin 2006 au 31 mai
2009, avec possibilité de résiliation de part atigle, moyennant un préavis de
six mois avant I'échéance.

Le loyer mensuel, hors charges, a été fixé enigelinu a 1’200 fr. et la gérance
a 1'400 fr.

f. Par avis de résiliation du 24 octobre 2008, envey&2 novembre 2008 a
B , A a résilié le bail defocaux désignés sur le contrat de
gérance librey sans indiquer pour quelle date la résiliatiornt &année ni pour
quel motif.

Par courrier du méme jour, A a résilié Ietai de gérance libre pour le
31 mai 2009, au motif qu'elle avait pris la déaisideffectuer des travaux
importants de rénovation du batiment.

g. Le 25 mai 2009, une expertise technique portantesuafé-restaurant et ses
annexes, sis , a été réalisée par D chiteante. Aux termes de cette
expertise, des travaux importants devaient étrigséSa(notamment changement
de la toiture, isolation de la cuisine et remplaeetrde la fosse biologique), des
travaux d'entretien ne suffisant pas a remédierdéfixuts présents constates.

h. Le 26 mai 2009, le DCTI a délivré a la propriéaiine autorisation de
construire visant a transformer le café-restaueaagrandir les WC et I'entrée.

Le 21 octobre 2010, une nouvelle autorisation destuire a été délivrée,
portant sur la transformation du café-restauranageandissement des WC et
entrée, de méme que la transformation et I'agraedisnt d'un logement.
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i. Par jugement du 15 septembre 2010 (C/1 [2@0Bjibunal des baux et
loyers a constaté que le bail du 11 juin 2008 éraitontrat de durée déterminée,
qui avait pris fin a son échéance, et a accordé_a B  une unique
prolongation échéant au 31 mai 2011.

Par arrét du 16 mai 2011, la Cour de justice all@nce jugement, constaté que
le contrat du 11 juin 2008 était de durée indéteémiet que le congé du
24 octobre 2008 était nul.

Par arrét du 2 décembre 2011, le Tribunal féd#rabnfirmé que le contrat de
gérance était de durée indéterminée, annulé l'aeéta Cour de justice et
renvoyé la cause pour nouvelle décision.

Par arrét du 21 mai 2012, confirmé par arrét dibuhal fédéral du
6 novembre 2012, la Cour de justice a constatéllaéndu congé du 24 octobre
2008 faute d'indication de la date pour laquelbevdit été donné.

j. Entre-temps, en date du 12 février 2010, B saisi la Commission de
conciliation en matiére de baux et loyers d'unei@éeg en exécution de travaux,
en réduction de loyer et en paiement, ainsi qu'alidation de la mesure
provisionnelle ayant été ordonnée par le Tribureal 28 décembre 2009.
Concernant les travaux sollicités, B demarpeg la société propriétaire
remédie au probleme de chauffage des locaux etgeoa la réparation ou au
changement de la pompe a eau de la fosse.

Par jugement du 18 avril 2013 (C/2 /2010)Tri&unal a ordonné a la

société propriétaire de prendre toute mesure afite d'assurer que les locaux
loués a B soient chauffés de maniere suféisaha accordé a la locataire
une réduction de loyer variant selon les périodexernées.

k. Par avis du 27 juillet 2010, la bailleresse a fimsau contrat de bail de
B avec effet immédiat, pour justes motifs.

Ce congé a été retiré le 1ler mars 2013 par-déaa@ddmmission de conciliation
en matiére de baux et loyers.

I. Par avis de résiliation du 24 mai 2012, la sogitdriétaire a résilié le bail de
B pour le 30 novembre 2012, sans indicateomdtif.

Par courrier adressé le 6 juin 2012 par le comleela société propriétaire a celui
de B , le congé a été motivé comme suit :

« [...] Je fais suite a votre courrier du 31 mai 20dans le cadre de l'affaire
susmentionnée et vous informe que le motif du cdagéée a votre mandante le
24 mai 2012 pour le 30 novembre 2012 repose suteiition de ma mandante
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d'effectuer des travaux indispensables au rez-derstee de I'immeuble et ne
pouvant étre réalisés en présence d'un locataire.

Par ailleurs, apres mdre réflexion, ma cliententénd plus affecter ces locaux a
'usage d'un restaurant [...] ».

m. Ce congé a été contesté en temps utile par-ddeai@ommission de
conciliation. Déclarée non conciliée |1& mars 2013, I'affaire a été introduite
devant le Tribunal des baux et loyers le 25 mafis320

n. Par mémoire réponse et demande reconventionnall@8dmai 2013, la
société propriétaire a conclu a la validation dogglitigieux, au refus de toute
prolongation de bail, et au prononcé de I'évacnal®la locataire, avec mesures
d'exécution directe.

La société propriétaire a allégué que la locataivait, au moment de la
conclusion des contrats de bail et de gérance,panfite connaissance des
locaux et savait que d'importants travaux nécedsila fermeture de

I'établissement étaient envisagés.

0. Durant l'audience de débats du 3 octobre 2013ddges ont été auditionnées
par le Tribunal des baux et loyers. E , pausdciété propriétaire, a
indiqué qu'il souhaitait effectuer des travaux $peinsables, concernant
essentiellement la toiture, des problemes d'ismlatinsi que des risques
d'effondrement. Il a indiqué quten outre, [il] ne [souhaitait] plus qu'un
établissement public soit exploité dans cet imneulkt [envisageait] de
transformer les locaux pour en faire un appartement

Lors de l'audience de débats du 12 décembre 281Bribunal des baux et
loyers a auditionné F .B lui avaitagielle avait recu son congé
pour les locaux qu'elle exploitait et recherchagpuis des locaux de
remplacement. F avait constaté que B nsuttait les quotidiens
ainsi qu'un journal spécialisé pour les restauratquour examiner si des
annonces pouvaient s'y trouver. Il avait lui-ménffectué pour B des
recherches sur Internet a raison d'une fois paasenenviron.

G a également été auditionné le 12 décedtdr@. Il a déclaré avoir été
mandaté en 2011 par H , le fils de E ur, ges travaux de réfection
de la toiture du batiment sis . I était smiwcontacté par H pour

des réparations car il y avait des infiltrationsadi. Toutefois, il n'était pas
possible de continuer a faire des petites réparataar«tout [était] pourri».

Il était nécessaire de changer la charpente, caagde neige celle-ci risquait de
s'effondrer. Pour des raisons de sécurité, I'&sdanent devrait étre fermé
pendant les six a douze mois durant lesquels dargraes travaux.
Une autorisation de construire serait nécessaire.
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Le 6 février 2013, H a été auditionné pafrlbunal des baux et loyers.
Il occupe l'appartement au premier étage, justdemsus du restaurant, depuis
fin 2011. Il est souvent dérangé par de la musogenant du restaurant. Il a
parlé avec son péere de ses projets concernantitedré. lls allaient renoncer a
louer le rez-de-chaussée a usage de restaurantepofaire une habitation a
usage privé, pour la famillesCe projet est lié aux procédures en cours»
H et son pére en oxmarre»des litiges avec la locatairePour cette
raison, il [leur] a semblé plus simple de renoncerlouer ces locaux a un
restaurant». Il n'y avait pas encore de projets définitifs cermant la
transformation des locaux, mais il ne voyait pasurpguelle raison un
changement d'affectation poserait probleme.

p. Les parties ont déposé des plaidoiries finaleescen date du 17 mars 2014.
Dans ce cadre, elles ont persisté dans leurs ionki

EN DROIT

1.1L'appel est recevable contre les décisions finetldss décisions incidentes de
premiere instance (art. 308 al. 1 let. a CPC). Dassaffaires patrimoniales,
I'appel est recevable si la valeur litigieuse atnige état des conclusions est de
10'000 fr. au moins (art. 308 al. 2 CPC).

Selon la jurisprudence constante du Tribunal &#déss contestations portant sur
l'usage d'une chose louée sont de nature pécurfair& du Tribunal fédéral
4C.310/1996 du 16 avril 1997 = SJ 1997 p. 493 cbrigi

Lorsque Il'action ne porte pas sur le paiementedaamme d'argent déterminée, le
Tribunal détermine la valeur litigieuse si les tn'arrivent pas a s'entendre sur
ce point ou si la valeur qu'elles avancent est fest@ment erronée (art. 91 al. 2
CPC). La détermination de la valeur litigieuse $est mémes regles que pour la
procédure devant le Tribunal fédéralEfRRNAZ in : Procédure civile suisse,
Les grands thémes pour les praticiens, Neuchaddl),2p. 363; BUHLER BSK
ZPO, no 8 ad art. 308).

Dans une contestation portant sur la validité el'vésiliation de bail, la valeur
litigieuse est égale au loyer de la période minimpendant laquelle le contrat
subsiste nécessairement si la résiliation n'estvadable, période qui s'étend
jusqu'a la date pour laquelle un nouveau congé pd¢ donné ou la
effectivement été. Lorsque le bail bénéficie deratection contre les congés des
art. 271 ss CO, il convient, sauf exceptions, déagre en considération la période
de protection de trois ans dés la fin de la proeggldiciaire qui est prévue par
l'art. 271a al. 1 let. e CO (arréts du Tribunaléiédl 4A_189/2011 du 4 juillet
2011 = ATF 137 1l 389; 4A _367/2010 du 4 octobrel@Oconsid. 1.1;
4A 127/2008 du 2 juin 2008 consid. 1.1; 4A _516/2007 6 mars 2008
consid. 1.1; ATF 136 Ill 196 consid. 1.1). Quantdas a quo, il court dés la fin
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de la procédure judiciaire. Des lors que la valiigieuse doit étre déterminable
lors du dépbt du recours, il convient de se référderdate de la décision cantonale
(arréts du Tribunal fédéral 4A_187/2011 du 9 juidl® et 4A_189/2011 du
4 juillet 2011).

1.2 En l'espece, le loyer annuel des locaux, charges aomprises, s'éléve a
14'400 fr.

En prenant en compte le montant du loyer durap&teode de protection de trois
ans, la valeur litigieuse est largement supérieud®'000 fr. (14'400 fr. x 3 =
43'200 fr.).

1.3 L'appel a été interjeté dans le délai et suivantokme prescrits par la loi
(art. 130, 131, 311 al. 1 CPC). Il est ainsi rebéva

1.4 L'appel peut étre formé pour violation du droit maur constatation inexacte
des faits (art. 310 CPC). Ainsi, la Cour revoitcause avec un plein pouvoir
d'examen (l@HL, Procédure civile, tome I, 2010, n. 2314 et 24R6TORNAZ,
op. cit., p. 349 ss, n. 121).

En premier lieu, il convient de déterminer si lengé du 24 mai 2012 est une
réitération du premier congé ayant été notifié 4 dztobre 2008, tel que le
soutient l'appelante, ce qui rendrait l'article 23l 1 let. d CO inapplicable.

2.1 En vertu de l'art. 271a al. 1 let. d CO, le comegé annulable lorsqu'il est
donné par le bailleur «pendant une procédure deil@ion ou une procédure
judiciaire en rapport avec le bail, @ moins qudolEataire ne procéde au mépris
des régles de la bonne foi». Selon la jurisprudeheeTribunal fédéral et la
doctrine, ce motif de contestation vaut pour tolgssprocédures de conciliation
ou judiciaires, y compris pour les procédures eat@s, du moment qu'elles ont un
rapport avec l'objet loué (arrét du Tribunal fédl€r@.39/1995 du 28 décembre
1995 consid. 4b et les réf. citées; CommentaireTSWlietrecht, 2e éd., Zurich
1998, n. 29 ad art. 271a CO;idf, Zircher Kommentar, n. 236-245 ad
art. 271a CO). Les seules exceptions sont legditExpressément mentionnés a
l'art. 271a al. 3 CO. On ne peut pas déduire die tée la loi que le congé dont on
présume qu'il est abusif parce qu'il intervientgsen une période de protection
doive I'étre effectivement (ATF 131 11l 133 considl = JT 2005 | 255).

L'esprit et le but de l'art. 271a al. 1 let. d Géntsd'empécher que le bailleur ne
puisse mettre un terme a une procédure judiciafsagréable en résiliant le
contrat de bail (Commentaire SVIT, n. 27 ad artl&2CO; HGlI, op. cit., n. 232
ad art. 271a CO; IALMANN, Das Mietrecht, 2e éd., Zurich 1995, p. 215).
La protection contre les congés va au-dela dedeegtion contre les abus de droit
manifestes, et méme de la garantie générale daipeide la bonne foi. La loi est
imprégnée des critéres, positifs, de loyauté a¢agensée de la protection sociale,
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bien plus que du concept, négatif, de I'abus dé&,dre qui se manifeste non
seulement a travers le délai prévu par l'art. 2414 let. d CO, mais a travers la
protection de la famille prévue par l'art. 271a &llet. f CO (WEBER, Basler
Kommentar, 3e éd., n. 1 ad art. 271/271a CO).

Ainsi qu'il ressort des travaux préparatoirest.l2rla al. 1 let. d CO remplace
I'art. 24 AMSL, mais étend la protection contre desgés a toutes les procédures
qui ont un rapport avec le contrat de bail. Ellecomprend plus seulement celles
qui ont pour objet le montant du loyer (MessageCduaseil fédéral concernant la
révision du droit du bail a loyer et du bail a fermu 27 mars 1985, FF 1985 |
1369 ss, 1440 s.). La résiliation a cause d'uneépire déplaisante peut en effet
intervenir dans des litiges trés divers, et norieseant dans ceux qui ont trait au
montant du loyer. Pour que l'art. 271a al. 1 le€@ puisse remplir son but, son
champ d'application ne doit pas étre délimité t¢roent. L'art. 271a al. 3 CO
permet de prendre en compte les intéréts des lnaille'art. 271a al. 1 let. d CO
exclut en outre que le locataire invoque cetteatigfon lorsqu'il agit de maniere
abusive. Une plus grande limitation de son chamappdication ne peut pas se
déduire de l'histoire de cette disposition (ATF 13B3 consid. 3.3 = JdT 2005 |
255).

Ce résultat s'appuie sur la systématique de laLUei.législateur énumeére a
I'art. 271a al. 1 et 2 CO les cas dans lesqualarictére abusif du congé doit étre
présumé. Ensuite, il énumére de maniére exhausti\aet. 271a al. 3 CO les cas
dans lesquels les présomptions Iégales de la pimitemomentanée contre les
congés peuvent étre renverséesqiAT, Commentaire romand, n. 1 ad art. 271a
CO; Hal, op. cit., n. 184 ad art. 217a CO). Est déterntinarfait que la loi
éenumere exhaustivement les conditions auxquellss denséquences d'une
résiliation présumée abusive en vertu de l'arta2alll let. d ou e CO ne doivent
pas se réaliser. Il s'agit d'un besoin urgent dlleba (let. a), de la demeure du
locataire (let. b), de la violation grave par ledtaire de son devoir de diligence
ou de graves manques d'égards envers les voising)(l de I'aliénation de l'objet
loué (let. d), de justes motifs (let. €) ou de &lllife du locataire (let. f).
Les intéréts du bailleur sont ainsi suffisammelig pn considération. Il ne reste
plus de place pour une limitation supplémentairdad@rotection momentanée
contre les congés (ATF 131 |1 133 consid. 3.4 =2005 | 255).

Outre les cas énuméreés a l'art. 271a al. 3 COritteifal fédéral, de méme que la
doctrine, reconnait que le bailleur a le droit déitérer» une premiere résiliation
nulle ou inefficace dont les motifs existaient d&yant la procédure mentionnée a
l'art. 271a al. 1 let. d CO, en adressant une skcagsiliation pendant la
procédure ou au cours du délai de trois ans suilaafin de celle-ci (arrét du
Tribunal fédéral du 15 avril 2014, 4A 588/2013 ddn&.3; LACHAT, Le bail a
loyer, 2008, p. 748; BHNET/MONTINI, Droit du bail a loyer, ad art. 271a CO,
N 31).
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Au surplus, le Tribunal fédéral considere que loesgplusieurs motifs sont
invoqués a l'appui d'un congé, il suffit que I'ientre eux ne soit pas contraire a
la bonne foi (arrét du Tribunal fédéral du 16 jamvi2007, 4C.365/2006
consid. 3.2).

2.2En l'occurrence, la résiliation litigieuse, not#fite 24 mai 2012, a été adressée
a la locataire alors que trois procédures étaiantaurs. La premiere procédure
concernait un congé daté du 24 octobre 2008 déwldrpar arrét de la Chambre
de céans du 21 mai 2012, lequel a été confirmélgarribunal fédéral le
6 novembre 2012 (C/1 /2008). La deuxiéme piwreé concernait la
contestation d'un congé signifié a la locataird7guillet 2010 pour justes maotifs,
congé ayant été retiré lors d'une audience Humhrs 2013 par-devant la
Commission de conciliation en matiére de baux ger® (C/3 /2010).
La troisieme, initiée le 12 février 2010 et achelg24 février 2014 par arrét de la
Cour de céans, relevait de travaux et d'une rémtucte loyer sollicités par la
locataire (C/2 /2010).

Cela étant, dans la mesure ou le Tribunal fédérasidere qu'en la présence de
plusieurs motifs de résiliation, il suffit qu'unusene soit pas contraire a la bonne
foi, il y a lieu de retenir qu'en l'occurrence clengé signifié par la bailleresse le
24 mai 2012 est la réitération du premier congdifi@de 24 octobre 2008, le
motif allégué étant, dans les deux cas, la néées&intreprendre d'importants
travaux de rénovation, peu importe qu'un secondf miv#té invoqué a l'appui de
la résiliation du 24 mai 2012.

Ainsi, l'article 271a al. 1 let. d CO n'est paslmable.
Reste a examiner si le congé est contraire aursetg la bonne foi.

3.1 Aux termes de l'art. 271 CO, le congé est annulssgiu’il contrevient aux
regles de la bonne foi.

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 1l 31; arrét du Tribunal fédéral n. p. 4@0/2004). Les cas typiques
d'abus de droit (absence d'intérét a I'exerciae drait, utilisation d'une institution
juridigue contrairement a son but, disproportionsgiére des intéréts en présence,
exercice d'un droit sans ménagement, attitude awictoire) justifient
I'annulation du congé; a cet égard, il n'est taisgbas nécessaire que l'attitude de
l'auteur du congé puisse étre qualifiée d'abus rdé thanifeste" au sens de
l'art. 2 al. 2 CC (ATF 120 Il 105; arrét du Tribdiiédéral n. p. 4C_170/2004;
LACHAT, Le bail a loyer, Lausanne 2008, p. 733).

C/12393/2012



-11/14 -

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
qu'il prenne fin; seule une disproportion manifedes intéréts en jeu, due au
défaut d'intérét digne de protection du baille@uytrendre une résiliation abusive
(ACJC/1292/2008 du 3 novembre 2008; ATF 136 Il T@bsid. 2; 132 Il 737
consid. 3.4.2; arréts du Tribunal fédéral 4A 41020du 9 décembre 2009
consid. 3.1 et 4A 322/2007 du 12 novembre 2007 idors LACHAT, in
Commentaire Romand du code des obligations l,adl &rt. 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).

3.2 En l'occurrence, tels que décrits par E tréeg@ux envisagés sont des
travaux indispensables, concernant essentiellefaerdfection de la toiture, des
problemes d'isolation ainsi que des risques d'dffement.

G a par ailleurs confirmé, lors de son anwliievant le Tribunal, que les
locaux étaient en tres mauvais état et qu'il éaessaire de changer la charpente,
car en cas de neige, celle-ci risquait de s'eflendt a exposé que durant les
travaux, |'établissement devrait étre fermé pendanta douze mois pour des
raisons de sécurite.

Il ressort également de I'expertise réalisée par D que des travaux
importants tels que le changement de la toitursgldition de la cuisine et le
remplacement de la fosse biologique doivent éaibséEs.

A cela s'ajoute que l'appelante a obtenu deux igatmms du Département
compétent, toutes deux visant a la transformatiooadé-restaurant.

L'appelante elle-méme se plaint de la vétusté alssuk. La nécessité et I'urgence
d'importants travaux de rénovation non compatibée®c la poursuite de
I'exploitation ont ainsi été établies, de sorte ueongé n'est pas contraire a la
bonne foi.

Le jugement entrepris sera donc annulé et le cahg®4 mai 2012 déclaré
valable.

Reste a déterminer si l'intimée peut bénéficienel prolongation de bail.

4.1 Aux termes des art. 272 al. 1 et 272b al. 1 COpdataire peut demander la
prolongation d'un bail de locaux commerciaux pone wurée de six ans au
maximum, lorsque la fin du contrat aurait pourdeis conséquences pénibles et
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que les intéréts du bailleur ne les justifient f2ans cette limite de temps, le juge
peut accorder une ou deux prolongations.

Le juge apprécie librement, selon les regles dit dtale I'équité (art. 4 CC), s'il y
a lieu de prolonger le bail et pour quelle duré&@RAL35 Il 121 consid. 2.1).

Il doit procéder a la pesée des intéréts en présentenir compte du but d'une
prolongation, qui est de donner du temps au loeafmur trouver des locaux de
remplacement. Il lui incombe de prendre en conatd@r tous les éléments du cas
particulier, tels que la durée du bail, la situatipersonnelle et financiére de
chaque partie, leur comportement, de méme quéuatisin sur le marché locatif
local (art. 272 al. 2 CO; ATF 136 Ill 190 consid.185 11l 121 consid. 2 p. 123;
125 11l 226 consid. 4b p. 230). Il peut tenir complu délai qui s'est écoulé entre
le moment de la résiliation et celui ou elle deyaindre effet, ainsi que du fait
que le locataire n'a pas entrepris de démarchesisés pour trouver une solution
de remplacement (ATF 125 Ill 226 consid. 4c p. 280éts du Tribunal fédéral
4A 57/2012 du 29 juin 2012 consid. 2.3, in SJ 2042 473; 4A_31/201du
2 avril 2013 et 4A_57/2012 du 29 juin 2012 con&id).

Le juge doit se demander aussi s'il est particeiemt difficile pour le locataire
de trouver des locaux de remplacement (ATF 13690 consid. 6), notamment
en raison de la nature particuliere de ses adiyltéCHAT, Le bail a loyer, 2008,

p. 781), ainsi que du besoin plus ou moins urgent fe bailleur de voir partir le

locataire (ATF 136 11l 190 consid. 6 p. 196).

La pesée des intéréts en fonction de cette ligteembaustive sert non seulement a
déterminer le principe d'une éventuelle prolongatie bail, mais aussi sa durée.
Les regles sur la prolongation tendent a adousictsmséquences pénibles que la
résiliation peut entrainer pour le locataire (adétTribunal fédéral 4C.62/2000
du 15 mai 2002).

S'agissant des conséquences pénibles du conggisiarydence fédérale précise
que les suites de la résiliation d'un contrat dedtadu changement de locaux ne
constituent pas a elles seules des conséquenciédepéau sens de l'art. 272 CO,
car elles sont inhérentes a toutes les résiliatienisail et ne sont pas supprimées,
mais seulement différées, en cas de prolongatiarodtrat; une telle prolongation
fondée sur ce motif ne peut avoir de sens que sepert du congé permet
d'espérer une atténuation des conséquences &t faésgir qu'un déménagement
ultérieur présentera un inconvénient moindre peulotataire (ATF 105 Il 197
consid. 3a; 102 1l 254).

L'octroi d'une seule prolongation se justifie lardqgapparait d'emblée qu'une
seconde est exclue, ainsi lorsque le preneur n&l@soin des locaux a I'échéance
du délai de grace ou s'il est certain qu'il aurtromwé une surface de
remplacement a cette date ou, enfin, lorsque lEséts du bailleur I'emportent
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nécessairement sur ceux du preneur a ce momens. IDgpotheése inverse, d'un
besoin de relogement du locataire susceptible tsiser a l'expiration de la
premiére prolongation sans intérét prépondérant bailleur, une double

prolongation se justifie (ACJC/237/1992 du 18.929tn publié, B. ¢/ SI A;

ACJC/287/1992 du 20.11.1992 non publieé T. c/ SI KCJC/209/1993 du

20.9.1993 SA X c/ F. et consorts). Le Tribunal fédléa encore récemment
rappelé que lorsque la situation ne parait pasatieren a évoluer, le fait de fixer
d'emblée une unique prolongation, plutét que daxigleux procédures
successives, ne violait pas le droit fédéral (arréu Tribunal fédéral

4A 167/2012 du 2 aolt 2012 consid. 2.3; 4A 735/2A1L116 janvier 2012

consid. 2.5 et 4A_621/2009 du 25 février 2010 abndi4.2).

4.2 L'intimée a effectué de nombreuses recherches d'sol@tion de
remplacement. Elle a produit au Tribunal plusiepieces justificatives de ces
recherches et notamment des attestations de divpezsonnes l'ayant assistée
dans ses recherches. F a par ailleurs ca@nflars de son audition devant
le Tribunal, l'avoir aidée, notamment en consultie® annonces sur Internet. Il a
également constaté que l'intimée consultait ledidjeas et un journal spécialisé
pour les restaurateurs pour examiner les annonces.

Au surplus, il y a lieu de tenir compte de la dangié des lieux.

4.3 Au vu de ces éléments, la Cour accordera a I'éginme unique prolongation
de bail de trois ans, échéant au 30 novembre 2015.

En revanche, I'appelante sera déboutée de sesuusmmd reconventionnelles en
évacuation faute d'intérét pour agir dans la mesurgen n'indique que l'intimée
ne liberera pas les locaux au terme de la prolamgdu bail.

A teneur de l'art. 22 al. 1 LaCC, il n'est pas ¢wrél 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

* 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 16 juin 2@k4 A contre le jugement
JTBL/540/2014 rendu le 8 mai 2014 par le Tribuned dhaux et loyers dans la cause
C/12393/2012-4 OSB.

Au fond :
Annule le chiffre 1 de ce jugement.

Cela fait et statuant a nouveau :

Déclare valable le congé notifié le 24 mai 2012 Aar aB pour les locaux
sis au rez-de-chaussée de I'immeuble sis ne(@e
Accorde a B une unique prolongation de bailtmis ans, échéant au 30

novembre 2015.

Confirme le jugement pour le surplus.

Dit que la procédure est gratuite.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.
Siegeant :

Madame Pauline ERARD, présidente; Madame Sylvie DRGet Monsieur
Ivo BUETTI, juges; Monsieur Grégoire CHAMBAZ et Mahe Laurence MIZRAHI,
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 anssde la LTF supérieure ou égale a 15'000 fr.
(cf. consid. 1.2).
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