REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE

POUVOIR JUDICIAIRE

C/9242/2014 ACJC/903/2016
ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU VENDREDI 24 JUIN 2016

Entre

Madame A et B , Sises (GE), appelantes d'un jugement neadu
le Tribunal des baux et loyers le 4 novembre 20éprésentée par 'TASLOCA, rue du
Lac 12, case postale 6150, 1211 Genéve 6, en teatbude laquelle elles font élection
de domicile,

et

C , p.a. (GE), intimée, comparant par Me Jee @ERTA, avocat, rue
Versonnex 7, 1207 Geneve, en I'étude duquel atlélection de domicile.

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés du 29.06.2016.
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A.

EN FAIT

Par jugement du 4 novembre 2015, expédié poufficaiion aux parties le
lendemain, le Tribunal des baux et loyers a déclatéble le congé notifié a
A et B le 15 avril 2014 pour le 30 eetire 2015 pour l'arcade
d'environ 51 i située au rez-de-chaussée de l'immeuble sis _ (GE) (ch. 1
du dispositif), accordé a A et B uniguanprolongation de bail de
cing ans, soit jusqu'au 30 septembre 2020 (chd&)puté les parties de toutes
autres conclusions (ch. 3) et dit que la procééta gratuite (ch. 4).

a. Par acte expédiée le 7 décembre 2015 au grefie @eur de justice, A

et B forment appel contre ce jugement. Blaicitent son annulation
ainsi que l'annulation du congé qui leur a été figotle 15 avril 2014,
subsidiairement, a ce qu'une prolongation de fgadix ans leur soit accordée.

b. Dans sa réponse a l'appel, C conclut auutEinent de A et
B de toutes leurs conclusions et a la coafion du jugement entrepris.

Elle a produit deux piéces nouvelles, a savoir lgements rendus par le
Tribunal les 4 novembre et 9 décembre 2015 dansaleses I'opposant a d'autres
locataires des arcades de son immeuble.

c. En l'absence de réplique, les parties ont étéasite 19 février 2016 par le
greffe de la Cour de ce que la cause était garjlégea

Les éléments suivants résultent de la procédure :

a. Le 15 septembre 1995, D , locataire, a sigeé € , bailleresse,
un contrat de bail portant sur la location d'uneade commerciale d'environ 51
m? située au rez-de-chaussée de l'immeuble sis _ (GE).

Le contrat a été conclu pour une durée de cing dns] octobre 1995 au
30 septembre 2000, renouvelable tacitement de eim§] en cing ans sauf
résiliation respectant un préavis de six mois.

Le loyer a été fixé a 15'168 fr. par année.

Les locaux sont destinés a l'exploitation d'un cem® de traiteur et de petite
restauration et exploités comme kebab a I'enséigne

L'immeuble est géré par la régie F (ci-apgsdement : la régie).

b. Par contrat du 3 septembre 1996, le bail a étéféeda G a compter du
1*" septembre 1996.
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c. Par avenant du 19 mars 2012, A , fille de G__, personnellement et
en qualité de titulaire de l'entreprise individeeB , a repris le bail de
G avec effet immédiat.

d. Le rez-de-chaussée de I'immeuble est composé deaneades, dont I'une est
affectée a l'exploitation du kebab en question, ane a l'exploitation d'une

boulangerie et la troisieme a I'exploitation d'uagasin de produits provenant de
Turquie.

e. Par avis officiel du 15 avril 2014, C a fiésié bail de A et de
B pour la prochaine échéance, soit le 3@sdpt 2015.

Le méme jour, les baux des deux autres arcadeégamement été résiliés pour
leurs échéances respectives des 30 novembre écaintre 2014.

f. Interpellée par A sur le motif du congé, &lléresse a répondu par
courrier du 29 avril 2014 qu'elle entendait procé&ene réorganisation totale du
rez-de-chaussée de l'immeuble, en réunissantdesarcades afin de les louer a
un seul locataire.

g. Par requéte déposée le 8 mai 2014 par-devant lar&sion de conciliation en
matiere de baux et loyers, déclarée non-concibée die I'audience du 10 juillet
2014 et portée devant le Tribunal des baux et folei 4 juillet 2014, A et
B ont conclu, principalement, a ce que Iddral annule le congé et,
subsidiairement, a ce qu'il leur accorde une pgation de bail de six ans échéant
au 30 septembre 2021.

A l'appui de leurs conclusions, les locataires alétgué notamment que le motif
du congé ne serait qu'un prétexte. Elles ont égaiemvoqué la durée importante
du contrat de bail et le fait que la résiliatiors Imettait dans une situation
extrémement délicate, l'exploitation de cette agcadtant l'unique activité

professionnelle de A et de son époux, étatige que cette derniere y
était particulierement attachée puisqu'elle aetis I'exploitation de son pere.

h. Par mémoire réponse du 18 aolt 2014, la baillerassEnclu a la validité du
congé et s'est opposée a toute prolongation. Edégué qu'elle avait comme
projet de réunir les trois arcades du rez-de-clgugsur n'en faire qu'une, car elle
n'était plus satisfaite de I'image donnée a sonduobie par les arcades actuelles.
Elle entendait procéder a une réorganisation todalerez-de-chaussée de son
immeuble et lui conférer un standing supérieur @missant les trois arcades et
louer la nouvelle surface a un seul locataire.

Elle a notamment produit des plans du rez-de-cléauds I'immeuble, tant de la
situation actuelle que de la réorganisation prélaslocaux.
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i. Lors de l'audience du 29 octobre 2014, les pauias persisté dans leurs
conclusions.

A a déclaré étre mere de deux enfants ettendee un troisiéme. Elle
exploitait I'établissement avec son époux. Elleitagarété ses études pour
reprendre le commerce de son peére et se demaredywi la régie ne lui avait
rien dit lorsqu'elle avait repris le commerce. 'dgsssait de leur seule source de
revenus. Elle avait entrepris des démarches pouwér de nouveaux locaux,
mais n'avait pas l'argent nécessaire a l'achat fdnts de commerce. Elle se
demandait s'il ne s'agissait pas simplement d'esskeyla faire partir car elle avait
eu guelques conflits avec I'exploitant de 'arcanisine.

H , représentant de la régie, a déclaré duée I'était de donner une
meilleure image a l'immeuble en réunissant les totades en une seule avec une
exploitation qui correspondait a une mise en vabbiiimmeuble. Le prix au
métre carré des trois arcades était de 445 fqucétait au-dessus du prix moyen
dans le quartier qui était de 350 a 380 fr., deesqu'il ne s'agissait pas d'une
"affaire financiere". Il était faux de dire quebail aurait été résilié en raison de
problemes de voisinage de la locataire vu que iledeaa troisieme arcade avait
lui aussi été résilié alors que son exploitantait'@as lié aux disputes.

Le conseil de la bailleresse a ajouté que sa mamaeavait pas encore déeposé de
demande d'autorisation de construire en raison plegédures en cours.
L'ingénieur avait fait un projet uniquement coneetnla réunion des trois
arcades, l'objectif étant de louer les locaux damstat brut et que le nouveau
locataire puisse aménager les locaux a sa guisdnallleresse aurait aimé, si
possible, louer ceux-ci a un boulanger-patissier puisse y installer son
laboratoire, une partie vente et un tea-room.

j. Le Tribunal a entendu différents témoins. Il resste leurs déclarations les
éléments essentiels suivants.

I , sceur de la locataire, a déclaré avoirogéple commerce depuis 2005,
jusqu'a ce que sa sceur obtienne la patente en 29a8t 2005, elle et sa sceur
aidaient déja leur pere dans l'exploitation du cemu®. Son pére avait effectué
des travaux de rénovation pour l'acquisition dulde commerce. Elle ignorait
leur montant mais elle savait que son pére avaisin une partie de sort™
pilier. Tant ses parents, qui habitaient juste essds du restaurant, que la famille
de sa sceur vivaient des revenus de cette expboitatiimpact financier serait
donc lourd si sa sceur venait a étre contrainteaddmner ce commerce.

J , ingénieur civil, a déclaré avoir été méhdaar la régie deux ans
auparavant pour procéder a I'élaboration d'un pragant a réunir trois arcades a
cet endroit et avait établi des plans. Aucune delmatiautorisation n'avait été
déposée. A ce jour, le projet était réalisableyjdctif étant de rendre ces trois
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arcades conformes aux réglements en vigueur ($&dau, voies de fuite, etc.). Il
ignorait ce qui était prévu dans les locaux apaéglinion des trois arcades.

K , boulanger-patissier depuis 33 ans a Gengvedéclaré qu'il gérait
plusieurs établissements en ville exploités en ¢aet boulangerie-patisserie-tea-
room avec restauration. Il était depuis cing andaarecherche de tout
établissement d'une surface d'au minimum 126 pour créer dautres
établissements pour maintenir et rééquilibrer smivieé qui subissait des baisses
depuis trois ans. Il était a cet effet en contathmment avec la régie qui lui avait
proposé la surface réunie des trois arcades. O@tsurface qui l'intéressait dans
un premier temps dans ces locaux. Le couloir goadojui sépare les arcades ne
lui posait pas de problemes car derriere, les agcathient communicantes. Des
gue les arcades seraient vides, il entrerait eienegpour les louer. Il n‘avait pas
vu les arcades, mais uniquement étudié les plagsait difficile de trouver des
locaux a Genéve pour exploiter une boulangerie aneatelier de préparation car
il fallait créer une ventilation compléte et indagante. Economiquement parlant,
il était indispensable de créer les trois activib@silangerie-patisserie-salon de
thé. Ceci pouvait se faire dans les arcades eniqnes

L a déclaré étre la comptable de I'entreprisnseigne B depuis le
début. Le chiffre d'affaires sur les trois dernsea@nées était de I'ordre de 150000
fr. @ 200'000 fr. par année. Il s'agissait d'urfail@ familiale qui avait toujours
bien fonctionné et qui permettait a la famille dee normalement. A était
la patronne et son mari était salarié. G tavéepoque repris le fonds de
commerce et procédé en 1997 a des installationsipomontant total de I'ordre
de 100000 fr. a 150'000 fr. Il y avait réguliererndes travaux d'entretien, mais le
témoin n'était pas capable de préciser lesquelsunimontant. Lorsque A

avait repris I'exploitation, il y avait eu tres pee frais, de I'ordre de 10'000 fr. Les
investissements étaient amortis a ce jour. Un nmbrda 70'000 fr. dgoodwill
avait été laissé a G , mais ce montant n‘ajggait plus aujourd‘hui car
A n‘avait pas payé de fonds de commerce, sadiile.

k. Lors de l'audience du 30 septembre 2015, il a aiéédé a la comparution
personnelle de la bailleresse.

M , administrateur de la bailleresse, a dédae la décision de réunir les
trois arcades avait été prise lors d'une rencavee I'actionnaire unique en 2013
et qu'il pensait que ceci était dans le but detese.

H , représentant de la régie, a déclaré gatohnaire unique, qu'il avait
régulierement au téléphone, Iui parlait depuis iplus années de la
problématique de ces arcades, notamment d'un geintie dimage. Les arcades
étaient hétéroclites, ce qui entrainait une déisdtion de limmeuble. L'idée
venait donc de l'actionnaire principal. Dans cergate situation, I'aménagement
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se faisait par le locataire, en accord avec ldeuail Les travaux étaient réalisés
par le repreneur lorsqu'il y avait accord sur lejgir c'était dans ce sens qu'il
fallait entendre les termes de "locaux bruts" sg#i pour expliquer I'état dans
lequel les locaux seraient repris.

|. Par mémoires des 30 octobre et 2 novembre 201palties ont persisté dans
leurs conclusions et la cause a été gardée a juger.

m. Dans son jugement du 4 novembre 2015, le Tribunalomsidéré que
l'instruction de la cause avait permis de confirteemotif du congé annoncé par
la bailleresse pour récupérer le local loué, seité&lnir les trois arcades du rez-
de-chaussée pour en faire un grand espace dedt@ékbitation d'un tea-room,
laboratoire et salle de vente. Ce motif n'avait ya$é depuis la notification du
congé et les modifications structurelles envisagétesent cohérentes avec le
résultat que cherchait a atteindre la baillereassavoir I'obtention d'un espace
suffisamment spacieux pour qu'un tea-room-boulaageunisse s'y installer et
ainsi obtenir une valorisation de l'immeuble. Lerésentant de la régie avait
expliqué que la bailleresse voulait donner une eevimage a l'immeuble en
aménageant differemment le rez-de-chaussée. Leetpd® la bailleresse a
également été rapporté par le témoin J , legéoontacté par la régie pour
établir les plans du projet. De plus, les baux dsx autres arcades avaient été
résiliés en méme temps pour leur prochaine échéanogui tendait a démontrer
la véracité du motif invoqué. En tout état, rienpeemettait d'affirmer, a I'époque
de la notification du congé, que le réaménagemevisage était un projet fictif
ou ne servait que de prétexte pour justifier leggoucun élément ne permettait,
au moment du congé, d'inférer que la réunion das aircades envisagée était
d'emblée vouée a I'échec et serait catégoriquemednseée par les autorités
administratives. Le locataire ne le soutenait ldaik pas. Compte tenu de
I'ensemble de ces considérations, le motif invaglidppui du congé était sérieux
et répondait a un intérét digne de protection, ateesque la validité dudit conge
devait étre admise.

Quant a la prolongation requise, au vu de l'ensemids circonstances,
notamment du fait que, d'une part, la famille déotataire exploitait les locaux
depuis dix-neuf ans et que ledit commerce entrétema seulement la famille
mais également les parents de A et querel'patt, la bailleresse n'avait
pas invoqué une urgence particuliere a la réatisate ce projet, pour lequel elle
ne s'était pas encore vue délivrer les autorissitibm construire, le Tribunal a
considéré gu'une unique prolongation de cing ansikait de maniere équitable
les intéréts des parties.
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EN DROIT

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

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 deriatection contre les congés des
art. 271 ss CO, il convient, sauf exceptions, @émgre 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 (ATF 137 IIl 389 considl; 136 Il 196 consid. 1.1;
arréts du Tribunal fédéral 4A_367/2010 du 4 octol2@l0 consid. 1.1;
4A 127/2008 du 2 juin 2008 consid. 1.1).

En l'espéce, compte tenu du loyer annuel de 15168 valeur litigieuse est
supérieure & 10'000 fr. La voie de l'appel estai@&souverte.

1.2 L'appel a été interjeté dans le délai et suivantorme prescrits par la loi
(art. 130, 131, 311 al. 1 CPC). Il est ainsi rebéxall convient néanmoins de
relever ce qui suit.

1.3B est une entreprise individuelle.

Une entreprise individuelle n'a pas d'indépendajwc&lique par rapport a

I'entrepreneur et les droits et obligations comémcau nom de l'entreprise
individuelle lient I'entrepreneur (RDIN, Droit des sociétés, 2007, n. 371 p. 67).
La question de la capacité d'étre partie et d'esterjustice fait partie des

conditions de recevabilité (art. 59 al. 2 let. cGJPlesquelles doivent étre

examinées d'office (art. 60 CPC).

En tant que telle, I'entreprise individuelle exmdei par A n'a pas de
personnalité juridique et n'est pas titulaire deitdrou d'obligations résultant du
contrat de bail. La qualité des parties sera dés lectifiée en ce sens que
I'entreprise individuelle B ne sera pas itesscomme partie a la procédure.

1.4 Selon l'art. 317 al. 1 CPC, les faits et les mey@s preuves 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 invoquéspamduits devant la premiere
instance bien que la partie qui s'en prévaut #itpf@uve de la diligence requise
(let. b). Les deux conditions sont cumulativesa(biN, Code de procédure civile
commenté, 2011, n. 6 ad art. 317 CPC).
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En l'espéce, l'intimée a déposé deux pieces nasvell savoir des jugements du
Tribunal rendus aprés la date a laquelle ce demigardé a juger la présente
cause. Elles sont dés lors recevables.

1.5 L'appel peut étre formé pour violation du droitt(a810 let. a CPC) et
constatation inexacte des faits (art. 310 let. ICCR'instance d'appel dispose
ainsi d'un plein pouvoir d'examen de la cause grefan droit. En particulier, le
juge d'appel contréle librement I'appréciation gesuves effectuée par le juge de
premiére instance (art. 157 CPC) et vérifie siieellypouvait admettre les faits
gu'il a retenus.

L'appelante invoque une violation de son droitrd'@ntendue au motif que le
Tribunal n'aurait pas examiné les griefs qu'ellgitasoulevés.

2.1 Le droit d'étre entendu implique aussi I'obligatfmour le juge de motiver sa
décision, afin que ses destinataires et toutepdesonnes intéresseées puissent la
comprendre et l'attaquer utilement en connaissdae@ause, et qu'une instance de
recours soit en mesure, si elle est saisie, d'exgleinement son contréle. Pour
répondre a ces exigences, il suffit que le jugetimene, au moins brievement, les
motifs qui l'ont guidé et sur lesquels il a fonde decision (ATF 139 IV 179
consid. 2.2 p. 183; 137 1l 266 consid. 3.2 p. 270)a pas I'obligation d'exposer
et de discuter tous les faits, moyens de preuygiefs invoqués par les parties,
mais peut au contraire se limiter a ceux qui, samristraire, lui apparaissent
pertinents; le droit d'étre entendu est violé g8l satisfait pas a son devoir
minimum d'examiner et de traiter les problémesipents (ATF 130 Il 530
consid. 4.3 p. 540; 129 | 232 consid. 3.2 p. 234, 197 consid. 2b p. 102 s.; 121
| 54 consid. 2c p. 57 et les arréts cités).

2.2 En l'espece, il ressort du jugement attaqué quérileunal a discuté les
différents aspects du litige et indiqué les magjifs I'ont guidé. Il ne saurait donc
étre retenu qu'il n'a pas motivé sa décision coméonent aux exigences requises,
méme s'il n'a pas discuté tous les moyens invogaekappelante.

Le grief sera rejeté.

L'appelante invoque une violation de l'art. 271 EQe fait valoir que le motif du
congé ne serait qu'un prétexte et consacrerait grossiere disproportion des
intéréts. La réorganisation invoquée a l'appuiadegkiliation ne modifiait pas la
destination actuelle des locaux et l'intérét ddiftiée a la rupture des relations
contractuelles était ténu dans la mesure ou ilitvis@iquement a donner une
nouvelle image au bien de l'intimée, alors quepl@tation de son commerce était
l'unique source de revenu de sa famille.

3.1 Dans un bail de durée indéterminée, chaque pastiereprincipe libre de le
résilier pour la prochaine échéance en respeaaté¢lbi de congé. La résiliation
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ordinaire du bail n'exige pas de motif particuliee, méme si elle entraine des
conséguences pénibles pour le locataire (ATF 14496 consid. 4.1 p. 497; 138
[ll 59 consid. 2.1 p. 62). Elle ne nécessite auameaace de résiliation préalable,
mais elle est annulable si elle contrevient auxeede la bonne foi (cf. art. 266a
et 271 al. 1 CO).

Aux termes de l'art. 271 al. 1 CO, la résiliatiomndbail d'habitation ou de locaux
commerciaux est annulable lorsqu'elle contreviant eegles de la bonne foi.
Cette disposition protege le locataire, notammeontre le congé purement
chicanier qui ne répond a aucun intérét objeafifiesix et digne de protection, et
dont le motif n'est qu'un prétexte. Le locatairé asgssi protégé en cas de
disproportion grossiere des intéréts en préserckest également lorsque le
bailleur use de son droit de maniére inutilemeagureuse 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 pasessaire que l'attitude de la partie
donnant congé a l'autre constitue un abus de Urodnifeste " aux termes de
cette derniére disposition (ATF 120 Il 105 conddb. 108; 120 Il 31 consid. 4a
p. 32; voir aussi ATF 140 1ll 496 consid. 4.1 p.74438 Il 59 consid. 2.1
p. 61/62).

En regle générale, l'art. 271 al. 1 CO n'interds pu bailleur de résilier le contrat
dans le but d'adapter la maniére d'exploiter sem Belon ce qu'il juge le plus
conforme a ses intéréts. La résiliation est tougedmnulable lorsque le projet de
transformation invoqué par le bailleur apparait eobyement impossible,
notamment parce qu'il est de toute évidence inctibipavec les régles du droit
administratif applicable et que le bailleur n‘'obtlea donc pas les autorisations
nécessaires; la preuve de l'impossibilité objectim®mbe alors au locataire. La
validité du congé ne suppose pas que le bailléudégd obtenu ces autorisations,
ni méme qu'il ait déja déposé les documents ddes elependent (ATF 140 Il
496 consid. 4.1; 136 11l 190 consid. 4; arrét diblinal fédéral 4A 391/2014 du
29 octobre 2014 consid. 2).

Dans une affaire dans laquelle le propriétaire diieam immobilier avait résilié le
bail du locataire exploitant une brasserie au maqtifil souhaitait adapter
“l'image" de son bien immobilier en considératienld "profonde évolution" du
quartier, le Tribunal fédéral a relevé qu'il n'ttaas notoire ni prouvé que le
quartier concerné edt subi une mutation tres inapdet au point de lui faire
perdre le caractere qui était le sien a I'époquad®nclusion du contrat, que le
propriétaire ne prévoyait pas de modifier la dediom des locaux, mais au
contraire d'y maintenir un établissement publicil quavait pas allégué ni rendu
seulement vraisemblable qu'il puisse obtenir d'utrea exploitant un loyer
notablement plus élevé et qu'on ne saurait présuqmenn changement
d'exploitant soit propre a accroitre le potentie$ dutres locaux du batiment. Dés
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lors, le "changement d'image” souhaité ne répomdaita un intérét suffisamment
concret et sérieux pour justifier la résiliation dail (arrét du Tribunal fédéral
4A 529/2014 du 23 janvier 2015 consid. 3).

Pour dire si un congé est ou non abusif et, parjager de la validité de la
résiliation, il faut se placer au moment ou celle-été notifiée (ATF 140 Ill 496
consid. 4.1 p. 497; 138 Ill 59 consid. 2.1 p. GRYaut également connaitre le
motif réel de la résiliation, dont la constatatreteve de |'établissement des faits
(ATF 131 11l 535 consid. 4.3 p. 540; 130 |1l 699sid. 4.1 p. 702).

3.2 En l'espéce, l'intimée a allégué avoir pour proietréorganiser le rez-de-
chaussée de son immeuble en réunissant les toaides existantes et en louant la
nouvelle surface a un seul locataire. Elle a inéocgl projet de maniére constante
et il ne parait pas irréalisable, ainsi que I'avélle Tribunal. Cela étant, l'intimée
soutient que la réorganisation souhaitée a pour ddaméliorer l'image de
I'immeuble et d'obtenir une meilleure valorisatttenson bien.

Elle n'a toutefois apporté aucun élément permetdanretenir que le caractére
"hétéroclite” des arcades dévaloriserait 'immeudijea l'inverse, que la réunion
des trois commerces actuels en un seul confége@@tui-ci une meilleure image
et un standing supérieur. Elle n'a, par exempls, graduit d'estimation de la
valeur de son immeuble avant et apres la réunisrirdes commerces en un seul
et I'augmentation de ladite valeur apparait purémgpothétique. En tout état de
cause, le représentant de la régie en charge giestion de I'immeuble a déclaré
devant le Tribunal qu'il ne s'agissait pas d'urfita financiere", ce qui semble
indiquer que lintimée recherche non pas une amadlom de la valeur
économique de son immeuble, mais simplement egtleéti

Un des locaux est déja loué pour I'exploitationnd'uooulangerie et c'est
précisément une boulangerie-patisserie-tea-room apguperait la nouvelle
surface, de sorte qu'on ne voit pas en quoi l'inileeserait valorisé du seul fait
de la réunion des trois locaux en un seul. En puti@me aprés la réunion des
surfaces, l'immeuble concerné n'en resterait passmsitué hors de I'hypercentre
de la ville de Geneve et ses boutiques de luxes damuartier et sur une avenue
en particulier qui ne sont pas particulierementfu.

Pour le surplus, l'intimée n'a pas fait valoir daeésiliation était, par exemple,

destinée a faciliter et a rationaliser la gestiersdn bien immobilier en réduisant
le nombre de ses locataires de trois a un seuwd. &lbar ailleurs expressément
déclaré qu'elle ne résiliait pas le bail de I'apptd pour obtenir des loyers plus
élevés. L'intimée a également soutenu que laaésii du bail n'était pas motivée
par les différends que l'appelante avait pu avegcal'exploitant de l'arcade

voisine.
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A linverse, il n'est pas contesté que I'appelanfdoite un commerce qui est son
unique source de revenu et il n'a pas été allégieliejaurait déja eu des retards
dans le paiement des loyers ou qu'elle aurait cdesédommages aux locaux
loués.

En définitive, au vu de I'ensemble des circonstante congé ne répond a aucun
intérét objectif, sérieux et digne de protection.le&Sdroit d'un propriétaire de
résilier le bail de son locataire pour gérer défément son bien n'est pas
discutable, la disproportion des intéréts, en espentre, d'une part, l'intimée qui
recherche, a la suite de la réunion de ses tromulo commerciaux, une simple
amélioration, hypothétique, de l'image de son lmemobilier, a I'exclusion de
toute augmentation de sa valeur économique, et della locataire, qui exploite
un commerce qui est son unique source de reveitlgtd® qualifiée de grossiere.

Au vu de ce qui précede, le jugement attaqué seral@ et le congeé litigieux sera
annulé.

A teneur de l'art. 22 al. 1 LaCC, il n'est paslgwé& de frais dans les causes
soumises a la juridiction des baux et loyers, étappelé que l'art. 116 al. 1 CPC
autorise les cantons a prévoir des dispenses dedfias d'autres litiges que ceux
visés a l'art. 114 CPC (ATF 139 Ill 182 consid.)2.6

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

A la forme :

Déclare recevable I'appel interjeté le 7 décembdb ar A et B contre
le jugement JTBL/1187/2015 rendu le 4 novembre 2845le Tribunal des baux et
loyers dans la cause C/9242/2014-6-OSB.

Dit que B n'est pas partie a la procedure.

Au fond :

Annule les chiffres 1 et 2 du dispositif du jugerattaqué.

Cela fait et statuant a nouveau :

Annule le congé notifié a A et B leaV®l 2014 pour le 30 septembre
2015 pour l'arcade d'environ 5% située au rez-de-chaussée de I'immeuble sis
a (GE).

Dit que la procédure est gratuite.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siégeant :

Madame Nathalie LANDRY-BARTHE, présidente; Madamgvi® DROIN, Monsieur
Laurent RIEBEN, juges; Monsieur Alain MAUNOIR, Maesr Nicolas DAUDIN,
juges assesseurs; Madame Maité VALENTE, greffiere.

La présidente : La greffiere :

Nathalie LANDRY-BARTHE Maité VALENTE

Indication des voies de recours :

Conformément aux art. 72 ss de la loi fédérale Isuiribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF; RS
173.110), le présent arrét peut étre porté dangreste jours qui suivent sa notification avec edipén
complete (art. 100 al. 1 LTF) par devant le Tribufé&léral par la voie du recours en matiére civile.

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

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