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Erwagungen

E.11

L'appel est recevable contre les décisions finales et |es décisions incidentes de premiere
instance (art. 308 a. 1 let. a CPC). Dans les affaires patrimoniales, |'appel est recevable si la
valeur litigieuse au dernier état des conclusions est de 10000 fr. au moins (art. 308 a. 2
CPC).

Lavaleur litigieuse est déterminée par les derniéres conclusions de premiére instance (art.
91 a. 1 CPC; JEANDIN, Code de procédure civile commentée, Bale, 2011, n.13 ad art. 308
CPC; arrét du Tribunal fédéral 4A_594/2012 du 28 février 2013).

Lorsque le locataire demande I'annulation du congé, la valeur litigieuse correspond au
montant des loyers dus pour la période pendant laquelle le contrat subsiste nécessairement,
c'est-a-dire jusqu'au terme de la premiere possibilité de résilier le bail ou al'échéance de la
durée déterminée du contrat (BOHNET, Actions civiles, p.928).

[I convient donc de tenir compte du délai de protection de troisansde l'art. 271ad. 1 let. e
CO; lediesaquo de ce délai est ladate de la décision cantonale attaqueée. 11 faut ensuite se
placer al'échéance de cette période de protection pour déterminer le terme de résiliation le
plus proche (ATF 137 111 389 consid 1.1; 136 |11 196 consid.1)

En I'occurrence, compte tenu du loyer des divers locaux, lavaleur litigieuse séléve a 77'523
fr. (21'881 fr. + 2’520 fr. + 720 fr. + 720 fr. x 3).

Lavaleur litigieuse est ainsi supérieure a 10'000. fr.

Lavoie del'appel est par conségquent ouverte.

E.12

Lejugement querellé a été rendu en procédure simplifiée par le Tribunal en vertu de I'art.
243 a. 2 let. c CPC.

Il sagit d'une décision finale de premiere instance.

E.13

L'appel et laréponsey relative ont été interjetées dans les délais et suivants les formes
prescrits par laloi (art. 130, 131, 311 et 312 CPC), de sorte qu'ils sont recevables.

E.14

La Cour revoit la cause avec un plein pouvoir d'examen (art. 310 CPC; HOHL, Procédure
civile, tome ll, 2010, n. 2314 et 2416; RETORNAZ, Procédure civile suisse, les grands
thémes pour les praticiens. Neuchétel 2010, p. 349 ss, n° 121).

E.15



L'appel peut étre formé pour constatation inexacte des faits (art. 310 let. b PC). L'instance
supérieure est habilitée arevoir les faits sans restriction, ce qui découle
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C/22484/2014 de la nature ordinaire de lavoie de I'appel en vertu de laquellelelitige se
continue pour ainsi dire devant I'instance supérieure. En d'autres termes, I'instance d'appel —
sous réserve de ce que lui impose la maxime des débats lorsqu'elle sapplique (art. 55) —
n'est nullement liée par |'appréciation des faits alaquelle sest livré le juge de premiére
instance (BOHNET, HALDY, JEANDIN, SCHWEIZER, TAPPY, Code de procédure
civile commenté, ad art. 310, § 6).

E.2

L'appelant soutient que le Tribunal a établi les faits de maniere arbitraire, en ignorant les
pieces 17 a 20 qu'il a produites.

E.21

Les autorités doivent motiver leurs décisions en vertu du droit constitutionnel d'étre
entendu. L'autorité n'a pas I'obligation d'exposer et de discuter tous les faits, moyens de
preuve et griefs invoqués par les parties, mais elle peut au contraire se limiter a ceux qui lui
parai ssent pertinents. Selon lajurisprudence, il suffit que le juge mentionne, au moins
brievement, les motifs qui I'ont guidé et sur lesquelsil afondé sadécision, de maniere ace
gue l'intéressé puisse se rendre compte de la portée de celle-ci et I'attaquer en connaissance
decause (ATF 1391V 179 consid. 2.2; 1381 232 consid. 5.1; 136 | 184 consid. 2.2.1).

E.22

Lapiéce 17 produite par I'appelant contient plusieurs vidéos, sous forme de courts extraits
filmant la salle d'apprentissage depuis |'extérieur.

La piéce 18 produite par |'appelant contient, comme la piéce 17, plusieurs vidéos, sous
forme de courts extraits filmant |a salle d'apprentissage depuis I'extérieur.

La piéce 19 produite par I'appelant contient, comme les piéces 17 et 18, plusieurs vidéos,
sous forme de courts extraits filmant la salle d'apprentissage depuis I'extérieur.

La piéce 20 produite par I'appelant contient, comme les piéces 17 a 19, plusieurs vidéos,
sous forme de courts extraits filmant |a salle d'apprentissage depuis I'extérieur.

Dans ces extraits, |a salle d'apprentissage est vide et |es lumiéres sont éteintes.

Si I'on se réfere au planning d'utilisation de la salle produit, une partie des séquences a été
filmée en dehors des heures fixées, ce qui explique laraison pour laquelle la salle était vide.

En outre, cette salle n'est pas forcément toujours utilisée selon le planning pré- établi. Le
témoin A.E aprécisé sur ce point que cette occupation sentendait selon les besoins
et comportements des patients.

Par ailleurs, dans sa motivation, concernant |'atelier d'apprentissage, I'autorité de premiere

instance aretenu le témoignage de A.B , Qui avait déclaré que les autres salles situées
au rez-de-chaussée, dont la salle "atelier d'apprentissage’”,
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C/22484/2014 étaient trés peu occupées. L'autorité aindiqué que les témoignages avaient
effectivement permis d'établir que la salle "atelier d'apprentissage "était trés souvent vide.



Il sied de souligner qu'il ne ressort ni du témoignage de A.B , Ni des vidéos produites,
gue cette salle d'apprentissage était complétement inutilisées. Tout au plus, il a été indiqué
gu'elle était trés peu utilisée.

Quand bien méme cette salle serait trés peu utilisée, elle I'est quand méme et il ressort des
déclarations des témoins A.Q et AE que les activités accomplies dans
I'atelier d'apprentissage sont indispensables au dével oppement des patients, ces activités
€tant appelées a prendre plus d'ampleur.

En I'occurrence, |'autorité de premiére instance, qui n'a pas |'obligation de discuter tous les
moyens de preuve, aretenu qu'il avait été établi par les témoignages, que |'atelier
d'apprentissage était tres souvent vide. De cefait, I'appelant n'a en aucun cas éte prétérite,
puisque c'est manifestement ce qu'il voulait démontrer par la production de ses pieces 17 a
20, non mentionnées par le Tribunal dans son jugement, celui-ci considérant les
témoignages comme étant suffisants et tendant a prouver la méme chose que les séquences
filmées.

E.23

Par conséquent, |'autorité de premiére instance a correctement établi les faits.

E.31

Lorsque le bail est de durée indéterminée, ce qui est le cas lorsqu'il contient une clause de
reconduction tacite, chaque partie est en principe libre de résilier le contrat pour la
prochaine échéance contractuelle ou |égale en respectant le délai de congé (art. 266aal. 1
CO; ATF 140 111 496 consid. 4.1; 138 111 59 consid. 2.1; arréts du Tribunal fédéral

4A 388/2016 du 15 mars 2017 consid. 3.1; 4A_293/2016 du 13 décembre 2016 consid.
5.2).

Lebail est en effet un contrat qui n'oblige les parties que jusgu'a I'expiration de la période
convenue; au terme du contrat, laliberté contractuelle renait et chacun alafaculté de
conclure ou non un nouveau contrat et de choisir son cocontractant (arréts du Tribunal
fédéral 4A_293/2016 précité consid. 5.2.1; 4A_484/2012 du 28 février 2013 consid. 2.3.1).

Larésiliation ordinaire du bail ne suppose pas I'existence d'un motif de résiliation
particulier (art. 266aa. 1 CO; ATF 140 |11 496 consid. 4.1; 138 111 59 consid. 2.1 p. 62). Le
bailleur peut ainsi congédier le locataire pour exploiter son bien de lafagon la plus
conforme asesintéréts (ATF 136 111 190 consid. 3 p. 194), pour effectuer des travaux de
transformation ou de rénovation importants qui entravent considérablement I'usage de la
choselouée (ATF 142 111 91 consid. 3.2.1 p. 93; 140 111 496 consid. 4.1), pour optimiser son
rendement dans les limites fixées par laloi (ATF 136 111 190 consid. 2 p. 192), ou pour
utiliser les locaux lui-méme ou les céder a ses proches (arréts du Tribunal fédéral
4A_388/2016 du 15 mars 2017
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Cl22484/2014 consid. 3.1; 4A_198/2016 du 7 octobre 2016 consid. 4.3 et 4.5; 4A_18/2016
du 26 aolt 2016 consid. 3.3 et 4).

E.3.2

Laseule limite alaliberté contractuelle des parties découle des régles de la bonne foi;
lorsgque le bail porte sur une habitation ou un local commercial, le congé est annulable
lorsqu'il contrevient aux régles delabonnefoi (art. 271 a. 1 CO; cf. également art. 271a



CO). Dans ce cadre, le motif de résiliation revét une importance décisive: le congé doit étre
motivé si |'autre partie le demande (art. 271 a. 2 CO); une motivation lacunaire ou fausse
peut étre I'indice d'une absence d'intérét digne de protection alarésiliation (ATF 138 111 59
consid. 2.1; arrét du Tribunal fédéral 4A_388/2016 du 15 mars 2017 consid. 3.3).

Le congé est ainsi annulable lorsqu'il contrevient aux régles de labonne foi (art. 271 CO).
Un congé doit étre considéré comme abusif sil ne répond a aucun intérét objectif, sérieux et
digne de protection. Est abusif le congé purement chicanier dont le motif n'est
manifestement qu'un prétexte (ATF 138 111 59 consid. 2.1; arrét du Tribunal fédéral

4A 388/2016 du 15 mars 2017 consid. 3.3).

Il Sagit d'un cas d'application del'art. 2 a. 1 CC, selon lequel chacun est tenu d'exercer ses
obligations selon les régles de labonne foi. Sur le principe, il n'y apas d'abus arésilier un
bail pour son échéance. En effet, bailleur et locataire ne sont pas soumis a une obligation de
fidélité (BOHNET/MONTINI, Droit du bail aloyer, 2010, n. 3 ad art. 271 CO). Pour quele
congé soit annulable, il n'est pas nécessaire que |'attitude de la partie qui résilie le bail
puisse étre qualifiée d'abus "manifeste” de droit au sensdel'art. 2 a. 2 CC (LACHAT,
Commentaire romand code des obligations |, 2eme éd., n. 6 ad. art. 271). Toute résiliation
qui ne repose sur aucun intérét digne de protection, ce consacre une attitude déloyale, qui
résulte d'une disproportion manifeste entre les intéréts en présence ou dont le motif est
manifestement un prétexte, tombe sous le coup del'art. 271 a. 1 CO (LACHAT, op. cit, loc.
cit.). Ainsi, le congé doit étre considéré comme abusif Sil ne répond a aucun intérét objectif,
sérieux et digne de protection, sil est purement chicanier ou encore fondé sur un motif qui
n'est manifestement qu'un prétexte. La protection ainsi conférée procéde alafoisdu
principe de labonne foi et de I'interdiction de |'abus de droit, respectivement consacrés par
lesainéas 1 et 2 del'art. 2 CC; il n'est toutefois pas nécessaire que I'attitude de la partie
donnant le congé al'autre constitue un abus de droit "manifeste” aux termes de cette
derniére disposition (ATF 136 I11 190, consid. 2). Le but de laloi est uniquement de
protéger e locataire contre des résiliations abusives; un congé n'est pas contraire aux régles
de labonne foi du simple fait que I'intérét du locataire au maintien du bail parait plus
important que celui du bailleur ace qu'il prenne fin, mais pour autant qu'il n'existe pas une
disproportion manifeste des intéréts en présence (arrét du Tribunal fédéral 4A_300/2010 du
2 septembre 2010).
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L es normes de protection contre les congés abusifs ne sont pas destinées arestreindre la
faculté du propriétaire foncier de disposer de son bien de la maniére qu'il juge laplus
conforme a sesintéréts. En particulier, le législateur n'a pas voulu limiter saliberté
d'entreprendre, al'échéance du bail, des travaux de transformation des locaux loués, pour
autant que ceux-ci soient autorisés par lalégislation de droit public et que le projet
n'apparaisse pas fictif. Le seul fait qu'un projet de construction du propriétaire se heurte a
des difficultés administratives ou économiques ne suffit pas a établir qu'il Sagit d'un besoin
fictif. Il demeure tout autant excessif d'exiger qu'au moment du congé, une autorisation de
construire ait déja été délivrée ou sollicitée; compte tenu des possibilités de prolongation
offertes par laloi et de la nécessité de disposer d'un immeuble vide d'occupants, le congé
doit en effet la plupart du temps étre notifié bien avant que ne débutent les démarches en
vue de la préparation des travaux (BARBEY, Commentaire du droit du bail, n. 164,



210-211 ad art. 271-271a).

C'est au destinataire du congé qu'il incombe de démontrer que celui-ci contrevient aux
regles de labonne foi, en particulier que le motif invogqué par le bailleur n'est qu'un prétexte
(HIGI, Die Miete, Zurcher Kommentar, nn. 165ss ad art. 271 CO; LACHAT, Lebail &
loyer, Lausanne 2008, p. 738; ATF 120 11 105, 135111 112). La partie qui demande
I'annulation du congé doit rendre atout le moins vraisemblable la mauvaise foi de sa partie
adverse, alors que la partie qui arésilié le bail ale devoir de contribuer loyalement ala
manifestation de la vérité en fournissant tous les éléments en sa possession nécessaires ala
vérification du motif invoqué par elle. Le bailleur n'a pas a démontrer sa bonne foi car cela
reviendrait arenverser le fardeau de la preuve. Faute de preuve par le locataire de son
caractére abusif, le congé est valable (ACJC/1154/2009).

Par ailleurs, le bailleur étant propriétaire de I'immeuble, il aun lien perpétuel avec ce bien,
tandis que le locataire, lui, ne peut se trouver que dans un rapport temporaire. Le
propriétaire est donc en principe libre de décider de changer |'affectation de son bien aprées
I'expiration du bail (ATF 136 111 190).

E.33

En I'occurrence, I'appelant fait grief au Tribunal d'avoir violé l'art. 271 CO, en retenant que
le bailleur manquait d'espaces administratifs justifiant de ce fait la validation des résiliations
notifiées, en retenant que ce manque d'espaces administratifs ne consacrait pas une
disproportion manifeste des intéréts en présence et en ne retenant pas que lesrésiliations
notifiées poursuivaient en réalité un but chicanier, en lien avec les reproches formul és par le
bailleur quant ala prise en charge des patients/résidents par ses soins.

Lebailleur aindiqué gqu'il avait besoin des surfaces occupées par le local commercial de 75
m2 loué au locataire pour |'extension de ses activités d'hébergement et d'accompagnement
de personnes handicapées. A I'égard du bassin, le bailleur a expliqué qu'il avait besoin de
cette infrastructure pour ses
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Sagissant du bail relatif aux deux places de parking, il aexposé leur résiliation par le fait
gue leur bail était lié aux locaux commerciaux, de sorte que larésiliation de ceux-ci
imposait larésiliation de celles-la.

L'instruction a permis de confirmer la réalité du motif invoqué.

L e canton de Genéve se caractérise en effet par un manque indéniable de places
d'hébergement pour des personnes atteintes de troubles autistiques et de retards graves, se
traduisant par un déficit de I'ordre de deux-cent places d'hébergement.

Larésidence A.G offre actuellement un lieu de vie a vingt-quatre résidents, répartis
dans quatre appartements de six piéces.

Etant donné que I'immeuble concerné dispose d'un espace particuliérement important sous
les combles, les EPI entendent y créer treize chambres supplémentaires.

Le DALE adgadéivré une autorisation préalable de construire pour ce projet et la
demande d'autorisation de construire définitive D 2 aété délivrée et est entrée en
force. Ni laréalité du projet de réaménagement des combles, ni sa faisabilité ne peuvent étre




remis en cause.

Compte tenu des handicaps trés lourds dont souffrent les résidents de A.G ,le
bailleur a exposé de maniére convaincante que la création de logements impliquait la
création de différents espaces de nature plus "administrative", destinés al'élargissement des
activités inhérentes a |'encadrement socio-éducatif, a des locaux de type bureaux pour les
chefs de service en charge de larésidence A.G ainsi que pour |'accueil des visiteurs.

Faute de place, les trois chefs de section actuellement en charge de larésidence A.G

n‘ont pas leur bureau sur place, mais au siege des EPI, alarésidence Al .Cela
impligque pour eux destrajets quotidiens entre A.| e A.G , parfois plusieurs
fois par jour en cas d'urgence ou de probléme particulier aA.G . Lacréation detreize
places de résidents impliquera |'engagement de personnel socio-éducatif supplémentaire,
dont des chefs de secteur. La nécessité de la création de plusieurs bureaux est ainsi acquise.

De méme, larésidence A.G ne dispose al'heure actuelle pas d'un espace permettant
aux familles venant trouver I'un ou I'autre des résidents de sisoler avec lui, les visites devant
se faire en appartement (ce qui est compliqué, les autres résidents du logement étant
€galement atteints de troubles autistiques), ou alors au restaurant "A.J " (Qui n'est pas
toujours ouvert et dans lequel les familles ne peuvent pas forcément se rendre seules avec le

s e .

patient, suivant I'imprévisibilité de
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les visiteurs dans de meilleures conditions est établie également.

Aingi, les EPI justifient du besoin de disposer du maximum de place pour accompagner
I'accroissement du nombre de places d'hébergement d'un agrandissement paralléle des
espaces destinés aux diverses activités d'accompagnement des résidents.

Lefait que les plans d'architecte faisant |'objet de la demande d'autorisation de construire
prévoient dans les combles, outre les logements des futurs résidents, un espace
"bureau/salle de conférence”, un espace "bureau/vestiaire" et enfin la création d'un espace
"salle d'activité/cuisine", n'y changerien. Lesrésidentsde A.G sont en situation de
handicap grave. |ls sont encadrés par des équipes socio-éducatives 24/24h et 7/7j, ce qui
nécessite la présence constante, également dans les espaces dédiés au logement, du
personnel des EPI. Les espaces de nature administrative prévus au milieu des appartements
des résidents sont indispensables puisgue les résidents ne peuvent pas rester seuls. I1s sont
de nature différente de ceux pour lesquels le bailleur expriment e besoin de récupérer un
maximum d'espace, soit en particulier la création de plusieurs bureaux pour les chefs de
secteur et des lieux destinés a permettre, précisement en dehors des appartements des
résidents, les rencontres entre ces derniers et leurs familles.

A cet égard, lelocataire fait grand cas du fait que le local jouxtant son cabinet de
physiothérapie, soit lasalle "atelier d'apprentissage”, est treés souvent vide. Les témoignages
ont établi que tel était le cas. Toutefois, lors de son inspection locale, le Tribunal apu
constater que cette salle était aménagée avec plusieurs bureaux, délimités les uns des autres
par des étagéres. Letémoin A.Q aexpliqué que les personnes qui utilisent ces
bureaux ont des troubles autistiques, ce qui explique que I'espace de travail est en quelque
sorte "confiné" par les étageres situées de chague c6té des bureauix, de maniére a sécuriser
le patient. Le Tribuna a pu constater également que chague place de travail était attribuée a



un patient, dont la photographie est affichée en-dessus du bureau. Enfin, les témoins

A.Q et AE ont tous deux relevé que les activités faites dans " atelier
d'apprentissage” étaient indispensables au développement des patients, et que ces activités
€taient appel ées a prendre plus d'ampleur.

Certes, cette salle n'est pas forcément toujours utilisée selon le planning pré-établi. Le
témoin A.E aprécisé sur ce point que cette occupation sentendait selon les besoins
et comportements des patients. |l faut derechef remettre le présent litige dans le cadre qui
est le sien, soit une résidence destinée al'hébergement de personnes lourdement
handicapées : il ne sagit donc pas d'une "salle de classe" usuelle, destinée ala scolarisation
de petits é éves en parfaite santé, mais bien d'un espace protégé permettant, autant que faire
se peut, de permettre |'acquisition de certains apprentissages aux résidents, et/ou de les
consolider.
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Que la salle soit souvent vide ne veut pas encore dire qu'elle soit dépourvue d'utilité. Les
EPI, qui ont besoin de places pour les bureaux de leurs chefs de secteurs ou encore |'accueil
de visiteurs, n‘ont d'ailleurs pas récupéré cet espace pour le consacrer a autre chose,
confirmant de facto sa nécessité.

Quant au fait que le bassin de rééducation ne soit a priori pas concerné par larequéte
d'autorisation de construire définitive, cela ne constitue pas, contrairement a ce qu'affirmele
locataire, un indice supplémentaire de la mauvaise foi des EPI, mais semble au contraire
cohérent, comme |'ont relevé les premiers juges : le bassin thérapeutique a été créé au sein
delarésidence A.G prioritairement pour |'usage de ses résidents lourdement
handicapés. Les enquétes ont établi qu'il y avait peu de bassins de ce type dans |e canton.
Deslors que les EPI entendent accueillir & court terme treize nouveaux résidents
polyhandicapés, ce bassin est d'autant plus utile. Il serait peu cohérent de le combler pour le
remplacer par des bureaux et/ou d'autres surfaces administratives, puisgue les patients en
auraient potentiellement |'usage.

Enfin, le locataire a affirmé que I'animosité dont le bailleur faisait montre & son endroit
depuis le départ alaretraite de I'ancien directeur des EPI était démontrée par le fait que des
patients des EPI, sous curatelle de 'ETAT DE GENEVE, avaient été retirés de sa patientéle.

Ces affirmations n'ont pas été confirmeées lors de I'instruction. Tant la représentante du
bailleur que les témoins ont au contraire expose qu'aucune décision dans le suivi
thérapeutique des résidents ne pouvait étre prise al'initiative des seuls EPI. Ces choix
étaient au contraire déterminés en colloques, lors de réunions de réseau réunissant
I'ensembl e des soignants et personnes en charge des résidents (médecins, représentants
|égaux, psychiatres et équipe socio-éducative).

Quant aux autres points de friction entre les parties, qui avaient donné lieu au dépét d'une
requéte de mesures provisionnelles de la part des EPI (soit I'utilisation par le locataire d'une
caméra de vidéo-surveillance et le non-respect par ce dernier des horaires prévus par la
convention de 2009), ils ont fait I'objet d'une ordonnance de mesures provisionnelles du
Tribunal, puis dans |e cadre de la procédure de validation de ces mesures, d'un accord entre
les parties. I ne sejustifie pas d'y revenir.



Le motif de besoin propre donné par les EPI al'appui de larésiliation des contrats de bail a
€té établi par la procédure. Saréalité n'est pas contestable. Son sérieux est également établi,
compte tenu du but du bailleur, de son activité effective et des besoins a combler. Il ne sagit
donc pas d'un prétexte.

Lelocataire afait valoir également que larésiliation des baux aurait des consequences
particuliérement pénibles pour Iui. Exploitant depuis vingt ans son cabinet de
physiothérapie alarésidence A.G , dans des locaux qui jouxtent
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pour |e traitement des personnes handicapées, dont il afait sa spécialité.

Toutefois, il ressort de la procédure qu'il n'est pas possible pour un physiothérapeute
externe d'utiliser un autre bassin pour prodiguer des soins dans e canton de Genéve. Si le
témoin B.H a déclaré que son fils lourdement handicapé n'avait pas pu étre pris en
chargeaA.U , Son témoignage est contredit par celui de B.N , directeur de
A.U , QUi a exposé que plusieurs physiothérapeutes externes étaient au bénéfice de
contrats avec A.U pour |'utilisation du bassin. Méme sl ne pouvait pas leur assurer
I'usage du bassin thérapeutique, le témoin B.N pouvait en revanche leur assurer
I'utilisation du grand bassin de 300m2, également chauffé a 34C° et équipé pour |'accueil de
personnes handicapées. Il arappelé qu'al'époque, A.U avaient été créés par

B.J , ce qui explique que tant I'acces aux bains que le transfert de la zone seche ala
zone piscine était garanti pour tous, y compris en cas de handicap lourd.

Le locataire souligne que plusieurs de ses patients ont des difficultés a se mouvoir et qu'ils
seront pénalisés sil doit déménager son cabinet. Il atoutefois admis lui- méme en premiére
instance que plusieurs de ses patients venaient par des moyens de transports ad hoc depuis
larésidence "B.I ", présde A.U , jusgu'a son cabinet situé dans les locaux
litigieux. Ces moyens de transport peuvent certainement étre utilisés par des patients
domiciliés dans la commune ou se trouvent lesdits locaux pour un trajet inverse.

Sur la base des déclarations des parties et des enquétes, il ne peut étre retenu que le congé
donné mettrait en péril I'activité professionnelle du locataire, puisque celui-ci pourrait
continuer al'exercer, en prodiguant des soins sans piscine, comme c'est déjale cas pour 30 &
40% de ses patients et/ou en utilisant le bassin de B.J , prévu a cet effet.

Lesintéréts privés du bailleur — qui d'ailleurs se confondent avec I'intérét de santé publique
gue constitue le besoin de places d'hébergement pour des personnes lourdement
handicapées — sont établis et dignes de protection. I1sI'emportent sur I'intérét du locataire &
pouvoir continuer a occuper leslocaux loués.

Compte tenu de I'ensemble de ces considérations, dont en particulier le fait que le motif
invoqué al'appui des congés est serieux et répond a un intérét digne de protection, les
congés notifiés par les EPI au locataire le 3 octobre 2014 pour le local commercia du rez

inférieur, pour le bassin et pour les places de parking n° 1 et2 situés dans
I'immeuble sis a Geneve, ont été abon droit validés par le Tribunal.
E.34

Le jugement entrepris sera dés lors confirmé sur ce point.
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Aux termesdel'art. 272 a. 1 CO, le locataire peut demander une prolongation de bail
lorsgue lafin du bail aurait pour lui ou sa famille des conséquences pénibles sans que les
intéréts du bailleur le justifient. Sagissant des conségquences pénibles du congé, la
jurisprudence fédérale précise que les suites de larésiliation d'un contrat de bail et du
changement de locaux ne constituent pas a elles seules |es conséquences pénibles au sens de
I'art. 272 CO, car elles sont inhérentes a toutes les résiliations de bail et ne sont pas
supprimées, mais seulement différées, en cas de prolongation de contrat; unetelle
prolongation fondée sur ce motif ne peut avoir de sens que si le report du congé permet
d'espérer une atténuation des conséquences et laisse prévoir gu'un déménagement ultérieur
présentera un inconvénient moindre pour le locataire (ATF 105 Il 197 cons. 3ap. 198; 102
I 254).

Le juge apprécie librement, selon lesrégles du droit et de I'équité (art. 4 CC), sil y alieu de
prolonger le bail et pour quelle durée (ATF 135111 121 consid. 2.1).

Il doit procéder ala pesée des intéréts en présence et tenir compte du but d'une
prolongation, qui est de donner du temps au locataire pour trouver deslocaux de
remplacement. Il lui incombe de prendre en considération tous les éléments du cas
particulier, tels que ladurée du bail, la situation personnelle et financiere de chague partie,
leur comportement, de méme que la situation sur le marché locatif local (art. 272 al. 2 CO;
ATF 136 111 190 consid. 6; 135 111 121 consid. 2; 125 |11 226 consid. 4b).

Il peut tenir compte du délai qui sest écoulé entre le moment de larésiliation et celui ou elle
devait prendre effet, ainsi que du fait que le locataire n'a pas entrepris de démarches
Sérieuses pour trouver une solution de remplacement (ATF 125 111 226 consid. 4c; arréts du
Tribunal fédéral 4A_57/2012 du 29 juin 2012 consid. 2.3, in SJ2012 | p. 473; 4A_31/2013
du 2 avril 2013 et 4A_57/2012 du 29 juin 2012 consid. 2.3).

Lejuge doit se demander aussi Sil est particulierement difficile pour le locataire de trouver
des locaux de remplacement (ATF 136 111 190 consid. 6), notamment en raison de la nature
particuliere de ses activités (LACHAT, op. cit., p. 781), ainsi que du besoin plus ou moins
urgent pour le bailleur de voir partir le locataire (ATF 136 111 190 consid. 6).

La pesée des intéréts en fonction de cette liste non exhaustive sert non seulement a
déterminer le principe d'une éventuelle prolongation de bail, mais aussi sa durée. Lesrégles
sur la prolongation tendent a adoucir les conséquences pénibles que larésiliation peut
entrainer pour le locataire (arrét du Tribunal fédéral 4C.62/2000 du 15 mai 2002).

Tout comme le besoin urgent du bailleur peut faire échec a une demande d'annulation de
congé, le besoin propre du bailleur entre également en ligne de
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C/22484/2014 compte dans la pesée des intéréts sagissant d'une requéte de prolongation.
Ce besoin doit étre sérieux, concret et actuel, et le juge doit également tenir compte de
I'urgence du besoin. Sur le principe, le besoin |égitime du bailleur de recouvrer les locaux
I'emporte sur les intéréts du locataire a obtenir une prolongation (ATF 136 111 190 consid. 6
p. 196, 118 Il 50, ¢.3; CONOD, op. cit., nn. 40ss ad art. 272 CO; LACHAT, op. cit., p. 777;
arrét du Tribunal fédéral 4A_103/2015 du 3 juillet 2015).



E.42

En I'occurrence, le locataire sollicite atitre subsidiaire une prolongation de bail de six ans.
Le bailleur sy oppose.

Les congés ont été notifiés le 3 octobre 2014, soit plus d'une année et demie avant
I'échéance du bail.
Lelocataire n'a pas établi avoir entamé des démarches pour trouver d'autres locaux, alors

gue plus de deux années s'étaient écoul ées depuis la notification des congés lorsgque la cause
a été gardée par devant la Cour.

En outre, le besoin |égitime des bailleurs de récupérer |e plus rapidement possible les locaux
loués I'emporte sur les intéréts du locataire a obtenir une prolongation. L'immeuble de

A.G vafaire|'objet de travaux consequents et bruyants. L 'architecte B.K a
expliqué que larésidence devrait étre totalement vidée de ses résidents pour la durée des
travaux. Les travaux impliquent en outre la mise hors service de |'ascenseur desservant les
étages. Danslesfaits, il n'est ainsi pas possible que le cabinet puisse étre exploité pendant la
durée des travaux, qui sont imminents. Les travaux devaient débuter en janvier 2017.
Malgré lalongue durée de larelation contractuelle, il ne se justifie pas d'accorder une
prolongation du bail au locataire, celui-ci pouvant, en demeurant, exercer son activité
professionnelle dans d'autres lieux.

L'intérét des EPI se confond avec un impératif de santé publique, soit la création rapide de
place d'hébergements supplémentaires dans larésidence A.

E. 43
Deslors et au vu de ces éléments, la Cour confirmerale jugement sur ce point. * * * * *
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Cl22484/2014 PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et loyers: A laforme: Déclare
recevable le recours interjeté par A.A contre le jugement JTBL/875/2016 rendu par
le Tribunal des baux et loyers dans la cause C/22484/2014. Au fond : Confirme ce
jugement. Déboute les parties de toutes autres ou contraires conclusions. Dit que la
procedure est gratuite. Siégeant : Madame Nathalie LANDRY -BARTHE, présidente;
Madame Sylvie DROIN, Monsieur Laurent RIEBEN, juges; Madame Laurence MIZRAHI,
Monsieur Bertrand REICH, juges assesseurs, Madame Maité VALENTE, greffiere.

Laprésidente: Nathalie LANDRY-BARTHE
Lagreffiere: Maitée VALENTE
Indication des voies de recours::

Conformément aux art. 72 ssde laloi fédérale sur le Tribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF;
RS 173.110), le présent arrét peut étre porté dans les trente jours qui suivent sa notification
avec expédition compléte (art. 100 a. 1 LTF) par devant le Tribunal fédéral par lavoie 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 L TF supérieure ou égale a
15'000 fr.
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