REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE

POUVOIR JUDICIAIRE

C/17133/2010 ACJC/1022/2013
ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU VENDREDI 30 AOUT 2013

Entre

A p.a. B , , 1211 Geneve 3, appelamtejujement rendu par le
Tribunal des baux et loyers le 7 février 2013, carapt par Me Stéphane Penet, avocat,
quai Gustave-Ador 26, case postale 6253, 1211 @efigen |'étude duquel elle fait
élection de domicile,

d'une part,
et

C et D , domiciliés , 1206 Geneve, intimés, compapan Me
Christian Ferrazino, avocat, boulevard Georges kral®, 1204 Genéve, en l'étude
duquel ils font élection de domicile,

d'autre part,

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés du 02.09.2013.
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EN FAIT
Par contrat de bail signé |1& $eptembre 1983, E , alors propriétaire, @ lou
acC , locataire, un appartement de 10 pidossupe chambre de bonne et

une chambrette, comprenant deux salles d'eau, desedépendances (une cave,
un grenier et une chambre aux combles), au 5érge d&@l'immeuble sis :
a Geneve. Selon les déclarations de I'administrated’actuelle bailleresse, non
contestées, cet appartement compte 334 m2.

Le contrat a été conclu pour une durée d'une armthéder septembre 1983 au
31 aolt 1984, renouvelable ensuite tacitement darem année. Le préavis de
résiliation était de trois mois.

Le loyer annuel, sans les charges, a été fixéed&Sdctobre 1994 a 36'060 fr., les
charges (provision pour le chauffage) a 2'400 frl'abonnement téléréseau a
228 fr.

En date du 4 octobre 2009, A , SOCiété sise a Geneveretitoée le 29
septembre 2009, a acquis de E les immeublésvenue de , pour
une somme totale de 35200'000 fr. Selon les daadas de l'administrateur
unique de A depuis le 9 juillet 2010, F le but de cet achat était de
constituer une PPE et de procéder a la vente gestements.

La nouvelle propriétaire a, par lettre de la réGie du 7 octobre 2009,
informé C de ce qgu'elle était la nouvelldldraisse, précisant que cette
lettre 4tenait] lieu d’avenant a [son] bail, dont elle [fgait] partie intégrante, et
que ¢outes les autres clauses et conditions du baineleraient] inchangées

Par courrier du 16 mars 2010, A , Sous lgeasires de H et
I , alors encore administrateurs, a informé C  de sa décision de
procéder a la vente de l'appartement qu'il occujgdié a indiqué avoir jugée
opportun de donner la préférence aux locatairepkace qui souhaiteraient faire
I'acquisition de leur logement Elle a invité le locataire, en cas d'intérétsae
part, a prendre contact avec eux. Sans nouvelles gart dans les 30 jours, elle
considérerait que celui-ci n'était pas intéressd'gequisition de son appartement,
et proposerait I'appartement a la vente a towg irgéresse.

Par courriel du 30 avril 2010, C , indiquaviaprocédé a de nombreux
investissements pour la rénovation et I'entretiensdn appartement, a répondu
qu'il avait l'intention d'y rester en tant que lamae, mais qu'il attendait les
conditions de vente.

Une rencontre a eu lieu entre le locataire et H . Selon C , lors de cet
entretien, H lui a indiqgué que le prix de teesouhaité pour cet
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appartement était de 5'750'000 fr. C a rapgoe le prix demandétait
en dehors de ses possibilités financieret n'a formulé aucune contre-offre.
Entendu comme témoin, H a déclaré ne plssweenir s'il avait articulé
le prix souhaité pour cet appartement.

Par avis officiels de résiliation des 2 et 5 ptill2010 notifiés a C ,
respectivement a son épouse D , A l&é riesball pour I'échéance
du 31 ao(t 2011, sans indication de motif.

a. Saisie d'une requéte du 16 juillet 2010 en coatiest du congé par le locataire
et son épouse, subsidiairement en prolongationaile la Commission de con-
ciliation en matiere de baux et loyers a, par décigu 6 octobre 2011, annulé le
congé litigieux, en application de l'art. 271alalet. ¢ CO, soit le congé-vente.

b. Par acte du 4 novembre 2011, A a saisiibuiial des baux et loyers,
concluant a la constatation de la validité de Kiliggion et au déboutement de
C etD de toutes leurs conclusions.

bY

C et D ont conclu, par écritures du dé@embre 2011, a
I'annulation de la résiliation, subsidiairemenadtolongation du bail d'une durée
de quatre ans, allant jusqu'au 30 septembre 2016.

c. Il ressort de la comparution des parties et ddgians de témoins que le motif
du congé résidait dans le souhait de la baillereleseendre I'appartement en
cause. Selon l'administrateur de celle-ci, il étaibtoire que le prix de vente
n'était pas le méme si l'appartement était occupéans. Au jour de l'audience
de comparution personnelle des parties, & rhars 2012, une dizaine
d'appartements (soit environ la moiti€) avait éadue, les derniers pour un prix
moyen de 20'000 fr. le m2 (F ). A sdahaia I'époque des
discussions avec C sur un éventuel achaipa€éme de son appartement
(au milieu de I'année 2010 environ), obtenir péapdartement en cause un prix
se situant entre 4'500'000 fr. et 5'000'000 frph&atement situé a I'étage inférieur
avait été vendu au locataire en place pour le ¢eix'800'000 fr., soit un prix au
m2 de l'ordre de 13'000 fr. a 15'000 fr. En revandhs appartements vacants
vendus a des tiers avaient été vendus a un précigup, de I'ordre de 20'000 fr. le
m2 (H ). Cing des appartements des immeuleldavknue de ont
été acquis par les propriétaires économiques de A pour leur propre usage
(F ). En particulier, un appartement a été&wen | , actionnaire de
cette société, pour le prix de 3'100'000 fr., 46000 fr. le m2. Au 27 septembre
2012, il restait encore dans lI'immeuble en caugains appartements vacants et a

vendre (H ).

A ne connait pas de difficultés financiekes ( ).
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Bien avant la survenance du présent litige, C___a été conseillé administratif
de la Ville de Geneéve.

Apres la résiliation de son contrat de ball, iffeeué des recherches de logement
par internet, ainsi que par l'intermédiaire dedligie de J . Il a admis avoir
recu des propositions de relogement de la pam @ailleresse, dont aucune ne lui
convenait (appartements notamment trop petitsaudhers). C a indiqué
ald gu'il cherchait un appartement de 5 @ieéces pour lui-méme, son
épouse et une de ses filles, pour un loyer mersstug entre 3'000 fr. et 4'500 fr.
Selon ce régisseur, l'offre d'appartements de taitte était relativement faible a
Geneve et les époux C -D , @ qui il apeoposé un ou deux
appartements - trop chers a leurs yeux -, auraiertdinement des difficultés a
trouver un logement de remplacement.

Selon les allégations - formulées tant en app&ngpfemiere instance - A :
qui se fonde notamment sur une attestation deid®©tfantonal de la population
(OCP) du 23 octobre 2009, D est domiciligeudele 19 décembre 2008
dans le canton du Valais. Celle-ci et son mari oetastent pas qu'elle a été
ponctuellement domiciliée en Valais pour des rasparsonnelles, de 2008 a
2010, mais affirment qu'elle vit au quotidien ddi@ppartement de l'avenue

aux cotés de C et de l'une de ldlgs, fagée de 28 ans. Elle est, a
tout le moins depuis la rentrée d'aolt 2011, dieid'un établissement scolaire
public dans le canton de Genéve. La Cour de céalever que la lettre
d'accompagnement de l'avis officiel de résiliatemiresse le 5 juillet 2010 a
D mentionne que A étgitrepriétaire de l'appartement [gu'elle
occupait] actuellement

d. La cause a été remise pour plaider au 10 jan@i£B.2

Dans leurs écritures aprés enquétes déposéeanwi@rj2013, les parties ont per-
sisté dans leurs conclusions respectives.

Par jugement du 7 février 2013, notifié a la leadsse le 15 février 2013, le
Tribunal a annulé le congé notifié a C etD les 2 et 5 juillet 2010
pour l'appartement de 10 piéces, une chambre deebehune chambrette au
5eme étage de l'immeuble sis a Genéve )chébouté les parties de
toutes autres conclusions (ch. 2) et dit que ladutare était gratuite (ch. 3).

Il a en substance nié I'application de l'art. 2@lldl let. ¢ CO, mais a considéré
que le congeé litigieux revétait un but essentielatmsi ce n'est exclusivement,
spéculatif et qu'un tel but ne pouvait étre comrgid®mme digne de protection, de
sorte que la résiliation litigieuse consacrera# disproportion manifeste des inté-
réts en présence entre l'intérét purement spéculabqué par la bailleresse et
I'intérét du locataire et de son épouse a pouwwiserver leur logement
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G.

a. Par acte déposé le 15 mars 2013 au greffe de la @ojustice, A a
formé appel de ce jugement, concluant a ce queolar Cannule et, statuant a
nouveau, déclare valable la résiliation litigieeseléboute C et D

de toutes autres ou contraires conclusions.

Elle a produit quatre pieces nouvelles, a savoirapport d'expertise établi par un
bureau d'architectes le 7 juillet 2010 concernantppartement au’e étage de
I'immeuble de I'avenue , ainsi que troickdidu journal LE COURRIER
parus entre le®ifévrier et le 28 mars 2008.

b. Dans leur réponse, C et D ont conalula forme, a
I'irrecevabilité de ces trois articles de presse, fand, principalement au
déboutement de I'appelante de toutes ses conctustanla confirmation du juge-
ment entrepris, subsidiairement a une prolongatiobail de quatre ans, plus sub-
sidiairement au renvoi de la cause au Tribunal posiruction et nouvelle déci-
sion dans le sens des considérants.

lIs ont produit, a titre de piece nouvelle, un aktde la Feuille d'avis officielle
(ci-aprés : FAO) du 11 janvier 2013.

Pour le surplus, lI'argumentation des parties eeaminée ci-apres dans la mesure
utile.

EN DROIT

1.1 L'appel est recevable contre les décisioradet les décisions incidentes de
premiere instance (art. 308 al. 1 let. a CPC). Desiaffaires patrimoniales, I'ap-

pel est recevable si la valeur litigieuse au dergiat des conclusions est de
10'000 fr. au moins (art. 308 al. 2 CPC).

La jurisprudence relative a la valeur litigieuseslée cadre de la LTF s'applique
aussi au CPCLACHAT, Procédure civile en matiere de baux et loyerd,120
ch. 4.2 p. 47 et ch. 2.1.1 p. 185 note 12). Aidans une contestation portant sur
la validité d'une résiliation de bail, la valeuidieuse est égale au loyer — pro-
visions pour frais accessoires incluses - de lagérminimum pendant laquelle
le contrat subsiste si la résiliation n'est pashal période qui s'étend jusqu'a la
date pour laquelle un nouveau congé peut étre c¢lahrf@ut prendre ici en
considération la période de protection de trois dés la fin de la procédure
judiciaire qui est prévue par l'art. 271a al. 1 &1CO (arrét du Tribunal fédéral
4A 217/2007 du 4 septembre 2007 consid. 1; ATFIL384 consid. 1L ACHAT,

op. cit, ch. 4.3 p. 49).

En l'occurrence, compte tenu de ces principes, deeuy litigieuse est de
115'380 fr. ([36'060 fr. + 2'400 fr.] x 3), de sdue la voie de I'appel est ouverte.
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1.2 L'appel peut étre formé pour violation du droitcenstatation inexacte des
faits (art. 310 CPC).

Selon l'art. 311 CPC, l'appel, écrit et motivé, ietroduit auprés de l'instance
d'appel dans les 30 jours a compter de la notifinade la décision, laquelle doit
étre jointe au dossier d'appel.

En I'espéce, ces conditions formelles étant rempleppel est recevable.

3.1Aux termes de l'art. 317 al. 1 CPC, les faits eyems de preuve nouveaux ne
sont pris en compte que s'ils sont invoqués ouyit®adans retard et qu'ils ne
pouvaient étre invoqués ou produits devant la pgegrinstance bien que la partie
qui s'en prévaut ait fait preuve de la diligenapuise.

3.2 Les pieéces nouvelles produites en appel par llapfgesont bien antérieures a
la fin de la procédure de premiére instance e¢€zlh'indique pas pour quels mo-
tifs elle n‘aurait pas pu les déposer déja a adest@ela vaut également pour le
rapport d'expertise établi par un bureau d'arctagete 7 juillet 2010, dans la

mesure ou les intimés avaient, déja dans leur g&pdn 16 décembre 2011, argué
du caractére spéculatif du congé litigieux.

La piece nouvelle produite par les intimés est t@agelle postérieure d'un jour a
la date a laquelle la cause a été remise pourgulatdantérieure de moins d'un
mois au prononcé du jugement querellé. Etant pestér aux délibérations du
Tribunal, elle est ainsi recevable (art. 229 alCBC; HOHL, Procédure civile,
tome I1, 2010, n. 1212).

En vertu de l'art. 271a al. 1 let. ¢ CO, le coagéannulable lorsqu'il est donné par
le bailleur seulement dans le but d'amener le &eata acheter I'appartement
loué.

Le Tribunal a considéré que les conditions de aiffgosition |égale n'étaient pas
remplies. En effet, I'intention de I'appelante taéda vendre I'appartement litigieux
au meilleur prix, et celle-ci a souhaitélonner la préférence aux locataires en
place» tout en précisant d'emblée qu'a défaut d'intedeur part, I'appartement
serait proposé a la venta tout tiers intéressé

Il n'y a pas lieu de remettre en cause ces coraides, qui n‘ont pas été contes-
tées en appel par les parties, de sorte que setrke en ligne de compte, relati-
vement a l'annulabilité du congé litigieux, la giénérale contenue a l'art. 271
al. 1 CO.

5.1Le bail est un contrat qui n'oblige les parties gusqu'a I'expiration de la pé-
riode convenue; arrivé au terme du contrat, latéeontractuelle renait et chacun
a la faculté de conclure ou non un nouveau coatrdé choisir son cocontractant.
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En principe, chacune des parties est donc librmetgre fin a la relation de balil

pour I'échéance prévue, en respectant les conslitlarpréavis contractuel (arréts
du Tribunal fédéral 4A_484/2012 du 28 février 2@b®isid. 2.3.1, 4A_167/2012

du 2 ao(t 2012 consid. 2.2 et 4A_735/2011 du 1@¢ar2012 consid. 2.2).

L'art. 271 al. 1 CO prévoit cependant que le caeggéannulable lorsqu'il contre-
vient aux régles de la bonne foi.

5.1.1Pour dire si le congé contrevient ou non aux gk la bonne foi, il faut
tout d'abord en déterminer le motif réel, ce qléve des constatations de fait
(ATF 136 11l 190 consid. 2).

Le motif de congé invoqué doit exister au momeniad@siliation. Rien n'interdit
de prendre en compte des faits postérieurs en gueabnstituer ce que devait
étre la volonté réelle au moment ou la résiliatoété donnée (arrét du Tribunal
fédéral 4A_623/2010 du 2 février 2011 consid. 2.4).

L'auteur du congé n'a l'obligation de le motivee il I'autre partie le demande
(art. 271 al. 2 CO). Celui qui donne un motif de@® doit, en cas de litige, en
démontrer I'exactitude. De méme, celui qui atteedxdnois avant de motiver le
congé court le risque que la résiliation soit cdégte comme abusive (arrét du
Tribunal fédéral 4C.170/2004 du 27 aolt 2004 coritl). En effet, méme s'il
appartient au destinataire du congé de démontrercglui-ci contrevient aux
regles de la bonne foi, la partie qui résilie ddéeoir de contribuer loyalement a la
manifestation de la vérité en fournissant tougléments en sa possession néces-
saires a la vérification du motif invoqué par € F 135 111 112 consid. 4.1; 120
II 105 consid. 3c; arrét du Tribunal fédéral 4C/2D04 précité consid. 2.1).
Celui qui donne le congé doit ainsi au moins rendagsemblables les motifs du
congé (arréts du Tribunal fédéral 4A 518/2010 du décembre 2010
consid. 2.4.1 et 4C.170/2004 précité consid. 2.1).

5.1.2L'art. 271 al. 1 CO protége le locataire, notamimeontre le congé pure-
ment chicanier qui ne répond a aucun intérét olbjes#rieux et digne de pro-
tection, ou dont le motif n'est qu'un prétexte.ld@ataire est aussi protégé en cas
de disproportion grossiere des intéréts en présenbest également lorsque le
bailleur use de son droit de maniére inutilemegureuse ou adopte une attitude
contradictoire. La protection ainsi conférée pracedla fois du principe de la
bonne foi et de l'interdiction de I'abus de droéspectivement consacrés par les
al. 1 et 2 de l'art. 2 CC; il n'est toutefois paésessaire que l'attitude de la partie
donnant congé a l'autre constitue un abus de «r@nifeste aux termes de cette
derniere disposition (ATF 136 Il 190 consid. 2; AT35 Il 112 consid. 4.1;
ATF 120 Il 105 consid. 3).

Pour statuer sur la validité d'un congé, il ne fpas procéder a la pesée entre
l'intérét du bailleur a récupérer son bien et celuilocataire a rester dans les
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locaux loués; la comparaison entre les intérétgamrient que dans le cadre d'une
prolongation du bail. Partant, il est sans pertbeermpour statuer sur l'annulation
du congé, de savoir si l'intérét du locataire anséntenir dans les lieux est plus
grand que lintérét du bailleur a le voir partirréss du Tribunal fédéral
4A 484/2012 précité consid. 2.3.1, 4A_167/2012 iggécconsid. 2.2 et
4A 414/2009 du 9 décembre 2009 consid. 3.1).

En regle générale, le congé donné pour un motitictoéconomique est concilia-
ble avec les régles de la bonne foi, et le locatalest pas autorisé a réclamer
I'annulation du congé que le bailleur lui signifiarce qu'il espére obtenir, d'un
nouveau locataire, un loyer plus élevé mais néamsncompatible avec l'art. 269
CO qui réprime les loyers abusifs (ATF 136 Ill 1&nsid. 2; ATF 120 1l 105
consid. 3b/bb; arréts du Tribunal fédéral 4A_30Q@20consid. 4.2 et
4A 414/2009 precité consid. 3.1). Il en va de méuwmeongé notifié en vue de la
réalisation de vastes travaux d'assainissemenguerse maintien du locataire
dans les locaux est susceptible d'entrainer dasdsebu des complications dans
I'exécution des travaux (arrét du Tribunal fédérA 414/2009 précité
consid. 3.1). Le Tribunal fédéral a en outre cofigidque, d'apres l'expérience
générale, la présence d'un locataire est de natoeadre la vente plus difficile,
que ce soit en réduisant le nombre d'acquéreueniiels ou en exercant une
influence négative sur le prix (arréts 4C.425/2608 mars 2005 consid. 1.2.4 et
4C.176/2004 du 8 septembre 2004 consid. 2.2).

5.1.3 Dans son jugement entrepris (consid. 8a), le Tabuse fonde sur
I’ACJC/965/2012 (notamment consid. 3.1.5), par &da Cour a confirmé sa
jurisprudence selon laquelle le bailleur qui acqui@ bien sachant qu'il est habité
par un locataire et qui, peu de temps apres, edsilbail pour revendre le loge-
ment & un prix fortement majoré, procédant aingi@ opération purement spécu-
lative, n'invoque pas un intérét digne de proteciomettre fin au contrat; en
effet, toujours selon cette jurisprudence, dansetoas de figure, I'on est en pré-
sence non seulement d’'un exercice sans ménagemeénbitide résilier mais éga-
lement d'une disproportion manifeste entre l'itér€locataire a pouvoir conser-
ver son logement et celui du bailleur a pouvowvdadre au meilleur prix; compte
tenu du caractere extrémement limité du l'intérébdilleur a rompre le contrat,
une telle disproportion doit étre admise méme Kidataire ne se trouve pas dans
une situation personnelle, économique ou sociatecphérement difficile, ce qui
est conforme aux buts constitutionnels de protecties locataires et de lutte
contre la spéculation immobiliére.

Cet arrét de la Cour a toutefois été annulé pdrileunal fédéral dans son arrét
4A 484/2012 du 28 février 2013. La Haute Cour ypedie, d'une part, que le

marché immobilier, c'est-a-dire celui de l'achadetla vente des biens immo-
biliers, est entierement régi par le principe dédarté économique et celui de la
liberté contractuelle, et, d'autre part, qu'emi'actuel du droit, le juge ne peut pas
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intervenir dans la fixation des prix d'achat ou \dmte, sous réserve, le cas
échéant, de la présence d'une Iésion (art. 21 @8 a seulement la possibilité,
dans le cadre de la fixation d'un loyer, de considque le prix d'achat est mani-
festement exagéré (art. 269 CO). Le Tribunal f@d&raconclut que la conception
la Cour, déclarant le congé abusif pour le motielg juge indésirable I'activité
de la partie bailleresse et sous-entendant ainsicgtte activité ne devrait pas
exister, heurte de front, en I'absence de toutgodison Iégale dans ce sens, la
liberté économique, garantie par l'art. 27 Cstéab 2.3.2).

Il s'ensuit que le fait que le bailleur puisse ig&l un profit considérable, voire
méme choquant, en vendant I'appartement dont pregtriétaire ne constitue pas
en tant que tel une circonstance rendant abusibigé donné au locataire, a
moins qu'il existe, en plus, une disproportion rfeste - ou grossiere - des inté-
réts en présence (arrét du Tribunal fédéral 4A 2IBA précité consid. 2.3.3),
notamment dans une situation similaire a cellelal été jugé que des intéréts
purement financiers étaient en disproportion matéf@vec un probléeme humain
particulierement pénible (arrét du Tribunal fédéréh 300/2010 précité
consid. 4.3).

5.2 Au vu des ces principes, c'est a tort que le Tdba considéré que le carac-
tere prétendument spéculatif du congé litigieuxstitunait a lui seul une dispro-
portion manifeste des intéréts en présence etajbatlvisé par l'appelante n'était
pas digne de protection.

Une telle disproportion ne pourrait étre retenue gules intimés se retrouvaient,

en cas de maintien de la résiliation, dans unatsitu économique et personnelle
particulierement difficile. Or tel n'est pas le c&n effet, les intimés n'ont pas

allégué souffrir d'un manque de revenus ou de probs de santé qui rendraient
particulierement difficile un déménagement dansautre logement, ou avoir un

besoin impérieux de leur logement actuel pour lastiités professionnelles. lls

le reconnaissent du reste (réponse a l'appel, pnldas). L'intimé est un ancien

conseiller administratif de la Ville de Genéve'iettimée est directrice d’école. Le

fait qu'il soit difficile pour eux de trouver un tae appartement correspondant a
leurs souhaits n'est dans ces conditions pas tldkcesi va de méme de leur future

baisse de revenus due a leur entrée en retraitgsebgui n'est d'ailleurs pas

démontreée.

Au regard de ces circonstances, une disproportioasgre des intéréts en pré-
sence ne peut en aucun cas étre retenue, sansaifuribcessaire d'examiner si le
prix auquel l'appelant compterait vendre |'appaeeiniitigieux est ou non d'ordre

spéculatif. L'appelante a en effet en tout étataiegse un intérét économique a
voir les intimés quitter l'appartement litigieuxfinanotamment de pouvoir le

revendre a de meilleures conditions. Il est doms geertinence que l'appelante se
trouve ou non dans une situation financiére di#ficbu qu'elle subirait ou non une
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perte d'exploitation a défaut de pouvoir revendappartement des intimes. I
importe enfin peu que d'autres appartements ptégride I'appelante aient été
vendus ou non, ou soient actuellement encore liicesupants.

5.3 1l s'ensuit que le congé litigieux ne peut pas atrnulé sur la base de l'art. 271
al. 1 CO. Le ch. 1 du dispositif querellé seraldés annulé et réformé en ce sens
gue la résiliation sera déclarée valable.

6.1Selon l'art. 272 al. 1 CO, le locataire peut demeara prolongation d'un bail
de durée déterminée ou indéterminée lorsque lduficontrat aurait pour lui ou sa
famille des conséquences pénibles sans que lagtstdu bailleur le justifient.
Pour trancher la question, le juge doit, en appboade l'art. 272 al. 2 CO, pro-
céder a une pesée des intéréts en prenant en @atgid notamment les circons-
tances de la conclusion du bail et le contenu chtrat) la durée du balil, la situa-
tion personnelle, familiale et financiere des ga&rinsi que leur comportement, le
besoin que le bailleur ou ses proches parentsliés aeuvent avoir d'utiliser eux-
mémes les locaux ainsi que l'urgence de ce besbia, situation sur le marché
local du logement ou des locaux commerciaux. Etuvee I'art. 272b al. 1 CO, le
bail d'habitations peut étre prolongé de quatreaanmaximum, celui de locaux
commerciaux de six ans; dans ces limites, une ax pelongations peuvent étre
accordées.

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 trouveldabaux de remplacement. I
lui incombe de prendre en considération tous Iéséhts du cas particulier, tels
que la durée du balil, la situation personnellereiniciere de chaque partie, leur
comportement, de méme que la situation sur le réalatatif (ATF 136 Il 190
consid. 6). Quelle que soit leur gravité, les ingaments d'un changement de
locaux ne constituent pas a eux seuls des conseegig@enibles aux termes de
l'art. 272 al. 1 CO car ils sont inhérents a lalisg®n du bail et ils ne sont pas
supprimés, mais seulement différés en cas de pyatmm de ce contrat; la pro-
longation ne se justifie que si, au regard desoostances, elle permet d'espérer
une atténuation de ces inconvénients en ce sems déménagement plus lointain
sera moins préjudiciable au locataire (arrét dibdmal fédéral 4A_72/2011 du
4 avril 2011 consid. 3; ATF 105 1l 197 consid. 3&¢.juge peut tenir compte du
délai qui s'est écoulé entre le moment de la adisifi et celui ou elle devait pren-
dre effet, ainsi que du fait que le locataire rda pntrepris de démarches sérieuses
pour trouver une solution de remplacement (arréts Tdibunal fédéral
4A 57/2012 du 29 juin 2012 consid. 2.3 et 4C.4262@u 9 mars 2005
consid. 3.4, publié in SJ 2005 1 397; ATF 125 R6Zonsid. 4c).
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6.2 Les intimés concluent subsidiairement a une pgaton de leur bail de
quatre ans. lls invoquent a cette fin I'échec deslenombreuses recherches de
relogement, malgré l'aide d'un professionnel dentobilier, ainsi que la pénurie
sévissant sur le marché immobilier genevaois.

En I'espece, les intimés habitent I'appartemdgtdiix depuis longtemps (30 ans)
et sont tres attachés a leur logement, ou vit égate leur fille. Il n'est pas con-

testé qu'ils paient régulierement leur loyer. Malf situation tendue du marcheé
du logement dans le canton de Genéve, les intireésai@nt trouver un apparte-
ment comportant un nombre suffisant de pieces égample 5 ou 6 piéces), ce
d'autant plus qu'ils bénéficient d'une situatioraficiere relativement solide. lls ne
souffrent en outre pas de probléemes personnelgyats. Enfin, si les intimés

n‘ont pas démontré avoir effectué de nombreuséereltes de relogement, il n'en
demeure pas moins qu'en se fondant sur la jurispaed cantonale en vigueur
avant l'arrét du Tribunal fédéral 4A 484/2012, pisuvaient raisonnablement
penser qu'ils étaient en droit de rester durablérdans I'appartement litigieux.

L'appelante n'a pour sa part pas fait valoir uroipesirgent de les voir quitter

I'appartement et de vendre l'appartement, ni désudiés financiéeres.

6.3 Au vu de ces circonstances, une unique prolongalsobail de quatre ans, soit
jusqu'au 31 aodt 2015, se justifie. Le ch. 1 dyabgif entrepris sera réforme
dans ce sens.

A teneur de l'art. 22 al. 1 LaCC, des frais ne pais dus dans les causes soumises
a la juridiction des baux et loyers, étant rapmglé l'art. 116 al. 1 CPC autorise
les cantons a prévoir des dispenses de frais danga$ litiges que ceux visés a
l'art. 114 CPC.

* k k k%

C/17133/2010



-12/13 -

PAR CES MOTIFS,

La Chambre des baux et loyers :

A la forme :

Déclare recevable l'appel interjeté par A treote jugement JTBL/115/2013
rendu le 7 février 2013 par le Tribunal des baublogers dans la cause C/17133/2010-
4-B.

Au fond :

Annule le chiffre 1 du dispositif de ce jugement.

Statuant a nouveau :

Déclare valable le congé notifié a C etD__ les 2 et5juillet 2010 pour le 31
aolt 2011 concernant l'appartement de 10 piéces, cmambre de bonne et une
chambrette, avec ses dépendances, au 5eme étigertauble sis a Geneéve.

Accorde a C et D une unique prolongatebail de quatre ans, jusqu'au
31 aodt 2015.

Dit que la procédure est gratuite.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siégeant :

Madame Nathalie LANDRY-BARTHE, présidente; Monsieitaise PAGAN et
Madame Elena SAMPEDRO, juges; Monsieur Grégoire GBAZ et Monsieur
Thierry STICHER, juges assesseurs; Madame MaitéBMLE, greffiere.

La présidente : La greffiere :

Nathalie LANDRY-BARTHE Maité VALENTE
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Indication des voies de recours :
Conformément aux art. 72 ss de la loi fédérale lsuiTribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF; RS

173.110), le présent arrét peut étre porté dandreste jours qui suivent sa notification avec akpén
compléte (art. 100 al. 1 LTF) par devant le Tribufédéral par la voie du recours en matiére civile.

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

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