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DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre d’appel en matiére de baux et loyers

AUDIENCE DU LUNDI 6 OCTOBRE 2008

Entre

Monsieur et Madame X appelants d'un jugement rendu par le Tribunal des
baux et loyers le 31 janvier 2008, comparant par Me Eric VAZEY, &voga Le
Corbusier, en I'étude duquel ils font élection de domicile, et intimés sur appehiycide

d’une part,

Et

Y intimée et appelante sur appel incident, comparant par Me Yvan
JEANNERET, avocat, Grand Rue 25, case postale 3200, 1211 Genéve 3udam I'ét
duquel elle fait élection de domicile,

d’autre part,

Le présent arrét est communiqué aux parties par plis recommandés du
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A.

EN FAIT

Par jugement du 31 janvier 2008, communiqué aux parties par plis dued févr
2008, le Tribunal a déclaré valables les congés notifiés par Y 31 le
janvier pour le 31 mai 2007 aux €époux X (ch. 1). Il a accordé aux époux
X une unigue prolongation des baux d'une année, soit jusqu'au 31 mai
2008 (ch. 2) et a dit que les baux peuvent étre résiliés moyennardavis'un

mois pour le 15 ou la fin d'un mois (ch. 3). Pour le surplus, les paritesté
déboutées de toutes autres conclusions (ch. 4).

Par acte expédié au greffe de la Cour le 8 mars 2008, les epoux

forment appel contre ce jugement. Reprenant leur argumentatipreaeere
instance, ils concluent principalement a I'annulation des congésuquirie été
notifiés. A titre subsidiaire, ils sollicitent une pleine et @mtiprolongation de

bail de quatre ans, échéant au 31 mai 2011, avec possibilité pour eux de quitte
le logement en tout temps moyennant un préavis d'un mois pour le 15imu la
d'un mois.

Par acte déeposé le 10 avril 2008, Y a répondu a l'appel et formé appel
incident. Principalement sur I'appel principal, elle conclut a Idircoation du
jugement entrepris avec suite de dépens pour sa partie adverseppglr
incident, elle conclut a I'annulation du ch. 4 du dispositif du jugementnén ta
gu'il la déboute de ses conclusions tendant a une adaptation - durambda pér

de prolongation du bail - du montant des loyers et a une augmertatioger

de l'appartement en le portant & un montant mensuel de 3'100 fr. a comfter

juin 2007 ainsi qu'a une augmentation du loyer du garage a 200 fr. a cdopte

1% juin 2007 au motif du rendement insuffisant de la chose louée.

Les faits pertinents suivants ressortent du dossier soumis a la Cour :

a. Par contrat du 13 mai 1991, A a donné en location aux époux
X un appartement de 5 piéces situé au 5éme étage de I'imsisubke

1, & Geneve, ainsi qu'un garage fermé au sous-sol. Les baux ont été
conclus pour une durée de deux ans, djuih 1991 au 31 mai 1993 et se sont
renouvelés tacitement d’année en année, avec un préavis de rédiatiois
mois. En dernier lieu, le loyer mensuel de l'appartement ax@&&afR'571 fr.,
plus les charges de 100 fr., le téléréseau a 20 fr. 50, et le foymsuel du

garage a été fixé a 170 fr.

A la suite du déces de A , B est devenue propriétaire de
I'appartement susmentionné.

Deux procédures ont opposé B et les époux X devant le Tribunal
des baux et loyers, a la suite des avis de majoration dedey&ppartement et
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du garage. Ces procédures se sont terminées par une conventorddiaur la
premiére, respectivement par un jugement en faveur des losatfait® du 29
mai 2006 pour la seconde.

b. Le 22 janvier 2007, B avendu ayY ledit appartement pour un
montant de 1'060'000 fr.

Y a sollicité sa mise au bénéfice de l'article 8A de laupies droits
d'enregistrement du 8 février 2004 et a bénéficié d'une réductionrdies
d'enregistrement de 19'158 fr. 45, a la condition que l'appartemeaffsoté a
sa résidence principale dans les deux ans suivant la date d'acquisition.

Les intéréts et I'amortissement du prét hypothécaire que Y oncla pour
acquérir l'appartement se chiffrent a environ 2'350 fr. par mois. E®, outr
Y indigue s'acquitter pour l'appartement de charges de coproprig& qui
montent a 841 fr. par mois.

c. Par avis de résiliation du 31 janvier 2007, Y a resilié le bail de
I'appartement et du garage sis rue 1 pour le 31 mai 2007, invoquant un
besoin prépondérant de la bailleresse.

Y a indigué avoir acquis l'appartement sis rue 1 pour se
rapprocher de son lieu de travail, cet appartement se troava®® metres de
son employeur, la sociéte C SA, sise chemin . Elle a prémisé

un horaire de travail requérant une grande flexibilité et disdaéilet indiqué

gue cet appartement devait lui permettre de mieux concilier stivité
professionnelle et son rdle de mére. Elle souhaitait pouvoir se rendre
régulierement et rapidement a son domicile, entre ses périodeavdd, et
consacrer ainsi davantage de temps a son fils qui est, durant seappds en
charge par un tiers.

d Y réside actuellement dans un appartement de 5 pieces dans un
immeuble sis au chemin 40, avec sa fille majeure et sdyéilsle 5
ans. Le loyer de cet appartement est de 2'720 fr. 65, charges comprises.

La durée du trajet a pied entre cet appartement et son lieawdd st d'une
guinzaine de minutes environ.

Les époux X ont indiqué avoir effectué dimportantes recherches pour
trouver une solution de relogement. lls ont produit leurs demandes de
relogement adressées a différentes régies de la placenai 2D07. A teneur de
celles-ci, ils recherchent un appartement de 5.5 pieces, @ar&ng, sis a
Champel ou Florissant pour un loyer d'environ 3'000 fr., charges comprises.
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Monsieur X est fonctionnaire aupres de . Ses revenus mensuels
nets sont de 12'000 fr. par mois. Le couple vit seul dans l'appartement en
guestion.

e. Le 5 mars 2007, les locataires ont saisi la Commission de eiocilien
matiére de baux et loyers d'une requéte en annulation du congé et,
subsidiairement, en prolongation de bail. La cause a été instite ls

n°® C/5709/2007.

Le 11 juin 2007, Y a déposé une requéte en évacuation auprés du
Tribunal des baux et loyers afin d'obtenir la restitution desulot@ués par les
époux X . Préalablement, elle a conclu a sa jonction avec larcause

C/5709/2007 précitée.

Le 20 juin 2007, la Commission de conciliation a rendu une décision awesterm

de laquelle elle fait droit aux conclusions en annulation de congé femphr

les locataires et déboute les parties de toutes autres ¢onsluse 20 juillet

2007, la bailleresse a saisi le Tribunal concluant principalemest gue les
congés donnés le 31 janvier 2007 soient déclarés valables et a ce qu'aucune
prolongation de bail ne soit accordée. Subsidiairement, elle a cbeellqu'une
unigue prolongation de bail d'une durée maximale de 18 mois sortdéeca

partir du £ juin 2007, et que le loyer de I'appartement soit porté a 3'100 fr. e
celui du garage a 200 fr. dés féjiiin 2007.

Lors de l'audience de comparution personnelle des parties du 27 septembre 2007,

les époux X ont déclaré avoir trouvé un appartement pour se reloger au
chemin mais y avoir renoncé car celui-ci est trop petit pouentont
I'ensemble de leurs meubles. A plusieurs reprises, Y leur ss@ropo

échange d'appartements mais les locataires ont indiqué voubmrdile visiter
pour savoir s'il était a leur godt et ont dit refuser une sousdac&inalement,
ils ont admis vouloir rester dans l'appartement jusqu'en 2010, dajedlidails
quitteront la Suisse puisque Monsieur X va prendre sa retraitat Ils
également dit qu'un déménagement leur occasionnerait du temps fedisles
notamment pour la décoration de I'appartement.

Par réponse du 22 octobre 2007, les locataires ont conclu principalance
que les résiliations soient annulées. Subsidiairement, ils ont comellga’'une
prolongation de bail de 4 ans échéant au 31 mai 2011 leur soit accomid#s et
soient autorisés a quitter en tout temps l'appartement, moyenn@airéaws d'un
mois pour le 15 ou la fin d'un mois.

Le 31 janvier 2008, le Tribunal a rendu le jugement dont est appel. En substance,
le Tribunal a considéré que les congés notifiés pas Y mtgiageabusifs
puisqu'ils remplissaient les conditions de l'art. 271a al. 2 let.;aaGQu des
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circonstances, une unique prolongation d'une année paraissait adéquate. Pour le
surplus, le Tribunal a débouté les parties de toutes autres conclusions.

L'argumentation juridique des parties sera examinée ci-aprées,lalanssure
utile.

EN DROIT

L'appel principal et I'appel incident sont recevables pour avoutéésés selon
la forme et dans le délai prescrits (art. 443 et 444 LPC).

S'agissant d'une procédure en annulation de congé, le Tribunal a estatué
premier ressort (art. 56P al. 2 LOJ). La Cour revoit donc la ddusment; sous
réserve de I'immutabilité du litige, elle peut connaitre de ntassebnclusions,

de nouveaux allégués et de nouvelles preuves (BERTOSSA/
GAILLARD/GUYET/SCHMIDT, Commentaire de la loi de procéduwile
genevoise, n. 2 ad art. 445 LPC),

Les appelants soutiennent que les congés notifiés par l'intiméewennent
aux regles de la bonne foi et doivent donc étre annulés.

2.1 Aux termes de l'art. 271 al. 1 CO, le congé est annulablgufdrsontrevient
aux regles de la bonne foi.

Selon la jurisprudence, la protection accordée par cette dispositiogdera la
fois du principe de la bonne foi (art. 2 al. 1 CC) et de l'inteatiaie I'abus de
droit (art. 2 al. 2 CC). Les cas typiques d'abus de droit (absentérét' a
I'exercice d'un droit, utilisation d'une institution juridique conén@ient a son
but, disproportion grossiere des intéréts en présence, exercice oiusas
ménagement, attitude contradictoire) justifient I'annulation du congé éaaet,

il n'est toutefois pas nécessaire que l'attitude de l'auteur dyf qorisse étre
qualifiée d'abus de droit "manifeste” au sens de l'art. 2 al. @ATE 120 1l 105
consid. 3a). Ainsi, le congé doit étre considéré comme abusif gépuad a
aucun intérét obijectif, sérieux et digne de protection. Est abusiorigé
purement chicanier dont le motif n'est manifestement qu'un préfekie120 II

31 consid. 4a). En revanche, le congé donné par le bailleur en vue d'abtenir
loyer plus élevé, mais non abusif, ne saurait en regle géméradétuer un abus

de droit (ATF 120 Il 105 consid. 3b), sous réserve d'assurances données pa
bailleur permettant a I'autre partie de croire que les ragppgeraient de longue
durée (ATF 120 Ill 105 consid. 3/b/bb). Enfin, le Tribunal fédéral a admis que
n'était pas abusive la résiliation donnée en vue de vendre l'objet ldeéevses
occupants (SJ 2003 | 261 consid. 2.3). C'est au locataire de démontier que
congé contrevient aux regles de la bonne foi, en particulierosiiesit que le
motif invoqué n'est qu'un prétexte (ATF 120 11 105 consid. 3c).
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Aux termes de l'art. 271a al. 1 let. e CO, le congé est annutabbp'il est
donné par le bailleur dans les trois ans a compter de la fin ghacédure
judiciaire au sujet du bail et si, notamment, le bailleur asubé dans une
large mesure ou si une transaction judiciaire a été conclue. Petteniobjet de

la procédure, pour autant que cette procédure soit en relation avat Eette
derniere condition doit étre interprétée largement (LACHAT, Lié ddoyer,

2008, p. 746, n. 5.5.2). Le locataire n'est pas tenu de démontrer un lien de
causalité entre la procédure et la résiliation. Le congtegturs réputé abusif

tant que dure le proces, méme si le bailleur donne le congé de bonne foi.

2.2 En l'espece, les congeés litigieux ont été donnés le 31 janvier 28007

Y pour l'appartement et le garage tandis qu'une procédure judiciaire a
pris fin entre I'ancien propriétaire et les locataires |ena®2006 concernant une
majoration de loyer du garage.

Les congés ont été donnés moins d'une année apres la fin deddupeo®©n
peut également considérer que ladite procédure était en redatigrie bail de
'appartement puisque cette notion ne doit pas étre interprétéeaxieren
restrictive.

Des lors, les résiliations litigieuses doivent, en principe,d@nsidérées comme
abusives - et donc étre annulées - puisqu'elles ont été données frepéante
de protection de trois ans prévues a l'art. 271a al. 1 let. e CO.

2.2.1 Toutefois, le législateur fédéral a permis au bailleur de/awser la
présomption d'abus, instituée par l'art. 271a al. 1 let. e CO, dassleas
mentionnés a l'art. 271a al. 3 CO. Il en va notamment ainsi lorsqoade est
donné en raison du besoin urgent que le bailleur ou ses proches pardinds ou a
peuvent avoir d'utiliser eux-mémes les locaux (art. 271a al. 3 |&€Opn
(LACHAT, op. cit., p. 747, n. 5.5.4). Selon la jurisprudence du Tribunal fédéral,
le besoin urgent ne présuppose pas une situation de contrainte, voiat de ét
nécessité; il suffit que, pour des motifs économiques ou pour d'aaisess, on

ne puisse exiger du bailleur gu'il renonce a l'usage de I'objet leusedoin dont

il s'agit doit étre sérieux, concret et actuel. Quant @dhce, elle doit étre
examinée non seulement dans le temps, mais encore en fonction de son degr
(ATF 118 Il 50 consid. 3c et d). Le juge en décidera apres avoir appogtes

les circonstances du cas particulier. Les motifs invoqués doivesétirre
objectivement une certaine importance. Par exemple, on ne retierglnan pa
besoin personnel urgent lorsqu’'un proche du propriétaire entend utiliser le
logement pour jouir d'une vue plus étendue et d’'un meilleur ensoleilteme
(ATF 118 Il 50, consid. 3d, p. 55, JT 1993 | 290, 294-295). Selon la
jurisprudence, basée sur l'interprétation historique des art. 26letlaZt 271a

al. 3 let. a CO, le besoin |égitime du propriétaire I'emporte fmgteen principe,

sur l'intérét du locataire. De plus, le seul fait d’acquéribatiment occupé par
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un ou plusieurs locataires ne saurait conduire a nier par prinejsténce du
besoin du nouveau propriétaire, sauf a ignorer les art. 261 al. 2 ZQa4l. 3
let. a CO, notamment. Au demeurant, la relativité de la notion dcege aussi
pour corollaire que, méme si le besoin du bailleur fait obstaldarulation du
congeé, il n'exclut pas toute prolongation du bail (cf. art. 272 al. 2 leDd C
ATF 118 11 50, consid. 4 p. 58, JT 1993 1 290, 297).

Le fardeau de la preuve du besoin propre incombe au bailleur.aQw@sgu'il
appartient d'établir I'existence d'un besoin urgent pour lui-méme ouspsur
proches parents ou alliés (WEBER, Commentaire balois, Obligatiaintrte

4™ &d., n. 30a ad art. 271/271a CO; HIGI, Commentaire zurichois, n. 204 ad
art. 271a CO).

2.2.2 Selon le jugement attaqué, la bailleresse a démontré, d’'unegpaite
avait respecté les délais quant a la résiliation des bauxaetyal’part, qu’elle
avait acquis l'appartement pour se rapprocher de son lieu dd gaywour
pouvoir se rendre fréiguemment, entre ses périodes de travail, a raailelo
aupres de son fils. Les juges ont admis que l'intimée ne pourreendee, a
plusieurs reprises en cours de journée, a son domicile que si ce dstisi¢ué a
proximité immédiate de son lieu de travail, ce qui n'est pas dedeason
domicile actuel puisqu'elle doit, pour pouvoir l'atteindre, emprunter un véhicul
ou effectuer un trajet a pied d'environ une demi-heure aller-retour.

De plus, ayant acheté cet appartement en vue d'y habiter raptdetreyant
résilié les baux seulement neuf jours apres son achat, la vdetaébailleresse
de s’installer dans cet appartement n’apparait pas comme ple girjet, mais
comme une réalité traduisant un besoin a la fois sérieux, astusbncret,
justifiant une résiliation pendant la période de protection de Padal. 1 let. e
CO.

Les critiques des appelants au sujet de la réalité du bemjnépar la nouvelle
propriétaire de [limmeuble manquent singulierement de substance. En
particulier, les appelants ont soutenu que lattitude de lintimiéai é
contradictoire: en effet, ils estiment que compte tenu de son téctivi
professionnelle intense, ils voient difficlement de quelle mar@keegpourrait se
rendre plusieurs fois chez elle durant la journée pour s'occupendidss En
'espéce, lintimée peut bénéficier de plusieurs pauses de 30 sniaute
maximum durant ses journées de travail. Or, pour se rendre dosoigile
actuel, l'intimée doit déja compter environ 30 minutes de trajejuiceend les
aller-retour a son domicile inutiles. De surcrott, il est légit de la part d’'une
mere active ayant un enfant en bas age, de vouloir rapprocher sorileloeic
son lieu de travail afin de pouvoir concilier sa vie professionne#ie aa vie de
famille, en se rendant a son domicile au cours de la journée powowoanfant.
Méme si la bailleresse ne se trouve pas dans un état de mi@ntsan besoin est
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sérieux, concret et actuel. Une telle situation n'est donc pas cabhpa la
situation d’'un proche du propriétaire cherchant uniquement a disposevdene
dégagée ou de davantage d’ensoleillement (cf. ATF 118 Il 50 consid. 3d, p. 55,
JT 1993 | 290, 294-295, précité).

2.2.3Dans ces conditions, il a été prouvé que I'on ne pouvait plus atdmdae
bailleresse gu'elle renonce a l'usage de I'objet loué. Déddsrspnditions du
besoin actuel, sérieux et concret de la bailleresse ont été démontrées.

2.3 En conclusion, la validité des congés donnés le 31 janvier 2007 doit étre
confirmée.

Subsidiairement, les appelants estiment que la prolongation unique dhéee a
accordée par le Tribunal ne tient pas compte des circonstandespice et
concluent a l'octroi d'une prolongation de bail de quatre ans.

3.1.Selon l'art. 272 al. 1 CO, le locataire peut demander la prolongation d'un bail
lorsque la fin du contrat aurait pour lui ou sa famille des conséqupéndses
sans que les intéréts du balilleur le justifient. L'alinéa Zeatee disposition
prévoit que, dans la pesée des intéréts, l'autorité compétente seafonde
notamment sur les circonstances de la conclusion du bail et Iegahtecontrat

(@), la durée du bail (b), la situation personnelle, familialéiranciére des
parties ainsi que leur comportement (c), le besoin que leuaileses proches
parents ou alliés peuvent avoir d'utiliser eux-mémes les locawst que
l'urgence de ce besoin (d), et la situation sur le marchédadalgement et des
locaux commerciaux (e). La pesée des intéréts en fonctionteliste non
exhaustive sert non seulement a déterminer le principe d'une é\entue
prolongation de bail, mais aussi sa durée. Les regles sur la prtodonigadent

a adoucir les conséquences pénibles que la résiliation peut enpalmele
locataire (ATF 116 Il 446 consid. 3b).

Le bail d'habitations peut étre prolongé de quatre ans au max{aruin272b

al. 1 CO). La détermination de la durée de la prolongation en foncten de
critéres précités reléve du pouvoir d'appréciation du juge. Comjugdeade la
prolongation du bail dispose d'un large pouvoir d'appréciation, les juridictions
supérieures ne reverront sa décision qu'avec retenue. En eftegela’'excede

son pouvoir d'appréciation que s'il omet de prendre en considération certains
motifs pour ou contre la prolongation de bail, ou s'il attache une iampert
démesurée a des considérations secondaires (LACHAT, op. cit.,, p. 784-785,
n. 4.7). Celui-ci doit tenir compte du but de la disposition, qui est de donner du
temps au locataire pour trouver une solution de remplacement, etgracéde
pesée des intéréts en présence (ATF 125 Ill 226 consid. 4b). A cdt #ga
appartient au locataire d'entreprendre ce que I'on peut raisonnabéteadte

de lui pour remédier aux conséquences pénibles du congé (ATF 116 Il 446 cons.
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3a). La jurisprudence précise encore que les suites de lati@sitlain contrat

de bail et du changement de locaux ne constituent pas a elles slesle
conséquences pénibles au sens de l'art. 272 CO, car elles sont ish&tentes

les résiliations de bail; elles ne sont pas supprimées, magsrsmil différées, en
cas de prolongation de contrat; une telle prolongation fondée sur denmot
peut avoir de sens que si le report du congé permet d'espéreramuatath des

conséquences et laisse prévoir qu'un déménagement ultérieur gnaesemt

inconvénient moindre pour le locataire (ATF 105 Il 197 cons. 3a).

3.2 En I'espéce, les appelants démontrent avoir entrepris desaleebefin de
trouver un appartement de remplacement. Toutefois, il ressort dedédpre

gue ces démarches ne l'ont été que pour appuyer leur demande en poolongat
de bail. En effet, ils n‘auraient effectué qu'une seule demmundeégies de la
place le 27 mai 2007, soit cing jours avant I'échéance du bail. Daes cett
demande, ils ont exagérément restreint I'objet de leurs rechenghégeau du
montant du loyer et du quartier convoité. De surcrott, ils ont refeséménager

dans un appartement situé au chemin , SOus prétexte que celuitci n'éta
pas suffisamment grand pour y installer I'ensemble de leurs eseub plus,

lors de la comparution personnelle du 27 septembre 2007, les appelants n'‘ont
méme pas cherché a cacher leur réelle intention puisqu'ils clatrééne pas
vouloir déménager avant de quitter définitivement la Suisse en 201 1é&fiterd’

des frais de déménagement et de décoration.

Au vu de la crise immobiliere qui sévit a Geneve, il est itegae la recherche
d'un nouvel appartement ne va pas étre facile. Toutefois, les @agpeta se
trouvent pas dans situation familiale et financiere rendant leaherches plus
compliquées que pour d'autres personnes. En effet, il ressort de la peapéelu

la situation financiére des appelants est relativement disgele habitent seuls
dans l'appartement. On ne peut également pas perdre de vue que lEstappe
ont refusé une offre de relogement par l'intimée dans des locativewient
comparables. Cette offre en cours de procédure ainsi quefus o
l'appartement du chemin sont a prendre en considération, en défaveur
des locataires. Ces choix opérés en pleine connaissance de cazaganent
justifier une prolongation de bail plus longue que celle accordée par le Tribunal.

3.3 L'ensemble de ces circonstances conduit & la confirmation décisiamh
entreprise, soit a l'octroi d'une unique prolongation des baux d'une année
jusqu'au 31 mai 2008. Il en va de méme s'agissant des termes ddlales
légaux de résiliation des baux qui pourront étre résiliés moyenmamtspect

d'un délai d'un mois pour le 15 ou la fin d'un mois tel que sollicitélgza
locataires.

Sur appel incident, l'intimée reproche au Tribunal d'avoir renonecéciéger a
une adaptation du montant du loyer de l'appartement et du garage a@urant |
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période de prolongation du bail au motif qu'elle n‘aurait pas produiti¥atse
des pieces requises pour effectuer un calcul de rendement.

4.1.Selon l'art. 298 al. 1 LPC, en cas d'appel d'une des parties, les autres peuvent
interjeter appel dans le délai imparti pour répondre a l'appeligaindl n'y a

appel incident que si l'intimé conclut a la modification du dispahitifugement

en ce qui le concerne (BERTOSSA/GAILLARD/GUYET/SCHMIDT, ajt.,

n. 7 ad art. 298).

En l'espéce, dans son mémoire de réponse a l'appel du 10 avril 206&4d'iat

pris des conclusions tendant a I'annulation du point 4 du dispositif du jugement
Elle a formé appel incident, en ce sens qu'elle n'a pas conclu a la coofirchati
jugement et a sollicité une adaptation de loyer pour l'apparteshdatgarage
durant la période de prolongation du bail.

4.2 En cas de prolongation judiciaire du contrat de bail en applicatioartes

272 a 272b CO, une partie peut demander que la décision de prolongation
modifie le contrat en l'adaptant a la nouvelle situation (art. 272t €0O).
L'adaptation du loyer doit avoir lieu en respectant les reglegives a la
fixation du loyer, soit les art. 269 et 269a CO (LACHAT, Commeatamand,

n. 3 ad art. 272c).

En application de l'art. 272c al. 1 CO, l'appelante conclut a ce qogdede
I'appartement soit augmenté a 3'100 fr. et le loyer du garda@é &. a compter

du 1* juin 2007 et ce, pendant la durée de la prolongation au motif du rendement
insuffisant de la chose louée. Ce rendement résulte du rapporhegiste les
fonds propres investis dans la chose remise a bail et le loyges déduction des
charges d'exploitation et des intéréts débiteurs sur lesagapgmpruntés
(ATF 123 1ll 171 consid. 6a).'intimée n'a toutefois pas produit en premiere
instance ou en appel les documents permettant d'établir un calcudeenent

sur les baux litigieux. En effet, a ce titre, il est néaeesde produire des piéces
probantes pour déterminer avec précision le montant des fonds pirojests

et les charges immobiliéres (soit les charges financik®sharges courantes et
les charges d'entretien) que supporte le bailleur, ce quisi@éédait en I'espece
(ATF 4C.323/2001 du 9 avril 2002, consid. 3a in SJ 2002 | 434 ss.; LACHAT,
Le bail a loyer, p. 425 ss, n. 1.6 ss). De surcroit, il sied de erépig l'intimée

n'a pas allégué avec précision le calcul de rendement pour tappat ou le
garage dans ses écritures.

Dans ces conditions, l'absence de piéces empéche la Chambre deappel
procéder au calcul de rendement.

4.3 Par conséquent, faute de pieces probantes, les loyers aquaiittés intimes
ne pourront pas étre adaptés pendant la durée de la prolongation di balil
resteront inchangés.
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Au vu de ce qui précede, I'appel incident doit également étre rejeté.

Vu lissue de la procédure, un émolument sera mis a charghateine des
parties, dont les appels sont rejetés (art. 447 al. 2 LPC). Il pésstlloué de
dépens (art. 447 al. 2 LPC).

Au vu des conclusions prises devant la Cour, la valeur litigieudéve' a
94'420 fr., soit I'addition de 87'712 fr. et de 6'708 fr. (art. 51 LTF). Le mbnta
de 87712 fr. correspond au solde de loyer pendant la prolongation régameé
les appelants a compter du prononcé du présent arrét (in casu, piolonga
sollicitée pour les baux de l'appartement et du garage jusqu'au 320fdai
2'571 fr. + 170 fr. multipliés par 32 mois) (DONZALLAZ, Commentaive &

loi sur le Tribunal fédéral, 2008, ad. art. 51 LTF, p. 609, n. 1472). Quant au
montant de 6'708 fr., il correspond a la différence entre les ldgenaindés par
'appelante sur appel incident (3'100 fr. pour lI'appartement et 200 fr. @our |
garage) et ceux retenus par le Tribunal (2'571 fr. et 170 fri)pineg par douze
mois (soit la durée de la prolongation octroyée aux locataites)valeur
litigieuse est donc supérieure a 15’000 fr. (art. 51 et 74 al. 1 let. a LTF).

* * k% %
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PAR CES MOTIFS,
LA COUR:

A la forme :

Déclare recevables l'appel principal interjeté par les époux et'appel incident
interjeté par Y contre le jugement JTBL/152/2008 rendu le 31 j&008rpar
le Tribunal des baux et loyers dans la cause C/5709/2007-4-B.

Au fond :

Confirme ce jugement.

Condamne les époux X , conjointement et solidairement, ainsi qu’Y
verser chacun a I'Etat un émolument de 200 fr.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siégeant:

Monsieur Francois CHAIX, président; Madame Florence KRAUSK@PMonsieur
Pierre CURTIN, juges; Messieurs Olivier LUTZ et Bertran8l®H, juges assesseurs;
Madame Muriel REHFUSS, greffier.

Le président : Le greffier :

Frangois CHAIX Muriel REHFUSS

Indication des voies de recours

Conformément aux art. 72 ss de la loi fédérale sur le Tribunal fédéral7 juin 2005
(LTF; RS 173.110), le présent arrét peut étre porté dans les tr@nte gui suivent sa
notification avec expédition compléte (art. 100 al. 1 LTF) par devant le Tribunal fédéral
par la voie du recours en matiére civile.

Le recours doit étre adressé au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14.

Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires au sens de la LTF supérieure a 15'000 fr.
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