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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). Selon lajurisprudence constante du Tribunal fédéral, les contestations portant sur
I'usage d'une chose louée sont de nature pécuniaire (arréts du Tribunal fédéral 4A_72/2007
du 22 ao(t 2007, consid. 1 et 4C_310/1996 du 16 avril 1997 = SJ 1997 p. 493, consid. 1).
Lorsque I'action ne porte pas sur |e paiement d'une somme d'argent déterminée, le Tribunal
détermine lavaleur litigieuse si les parties n'arrivent pas a Sentendre sur ce point ou si la
valeur qu'elles avancent est manifestement erronée (art. 91 al. 2 CPC). La détermination de
lavaleur litigieuse suit les mémes régles que pour la procédure devant le Tribunal fédéral
(RETORNAZ, Procédure civile suisse, Les grands themes pour les praticiens, Neuchéatel,
2010, p. 363). Dans une contestation portant sur lavalidité d'une résiliation de bail, lavaleur
litigieuse est égale au loyer de la période minimum pendant laquelle le contrat subsiste
nécessairement si larésiliation n'est pas valable, période qui sétend jusqu'ala date pour
laquelle un nouveau congé peut étre donné ou |'a effectivement été. Lorsgue le bail
bénéficie de la protection contre les congés des art. 271 et ss CO, il convient, sauf
exceptions, de prendre en considération la période de protection de troisans déslafin dela
procédure judiciaire qui est prévue par I'art. 271aal. 1 let. e CO (arréts du Tribunal fédéral
4A_189/2011 du 4 juillet 2011; 4A_367/2010 du 4 octobre 2010, consid. 1.1; 4A_127/2008
du 2 juin 2008, consid. 1.1). Quant au diesa quo, il court deslafin de la procédure
judiciaire. Deslors que lavaleur litigieuse doit étre déterminable lors du dépdt du recours, il
convient de se référer aladate de la décision cantonale (arréts du Tribunal fédéral
4A_187/2011 du 9 juin 2011 consid. 1.1 et 4A_189/2011 du 4 juillet 2011 consid. 1.1). En
I'espece, le loyer annuel du logement, charges comprises, séleve a 13260 fr. La procédure
cantonal e Sachevera avec 'arrét que prononcerala Chambre de céans. En prenant en
compte la période de trois ans apres cet arrét, la valeur
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C/7335/2013 litigieuse est largement supérieure a10'000 fr. (13'260 fr. x 3 = 39'780fr.),
seuil prévu pour I'admissibilité de I'appel.

E.12

L'appel peut étre formeé pour violation du droit ou constatation inexacte des faits (art. 310
CPC).

E.21

Selon I'art. 311 CPC, |'appel, écrit et motivé, doit étre introduit auprés de I'instance d'appel
dans les trente jours a compter de la notification de la décision, laquelle doit étre jointe au



dossier d'appel. L'appelant doit indiquer ladécision qu'il attaque et exposer les motifs de fait
et/ou de droit qui, a ses yeux, justifient I'appel. Un simple renvoi aux écritures et pieces de
premiére instance ne serait pas conforme al'exigence de motivation de I'art. 311 a. 1 CPC.
De méme, compte tenu du fait que I'appel ordinaire a un effet réformatoire, I'appelant ne
saurait, sous peine d'irrecevabilité, se limiter a conclure al'annulation de la décision
attaquée mais devra, au contraire, prendre des conclusions au fond permettant a l'instance
d'appel de statuer a nouveau (JEANDIN, Code de procédure civile commenté, nos 3 et 4 ad
art. 311 CPC; LACHAT, Procédure civile en matiére de baux et loyers, Lausanne, 2011, p.
186).

E.22

En I'occurrence, I'acte d'appel a été déposé au greffe de la Cour de céans dans le délai 1égal
de trente jours. Par ailleurs, I'appelant énonce les griefs de fait ou de droit qui, a ses yeux,
justifient I'appel. L'appel est dés lors recevable. Dans le cas présent, il convient danalyser la
validité du congé sous I'angle de I'art. 271 CO.

E.311

Le but de laréglementation des art. 271 et 271a CO est uniquement de protéger le locataire
contre des résiliations abusives et n'exclut pas un congé méme si l'intérét du locataire au
maintien du bail parait plus important que celui du bailleur a ce qu'il prenne fin; seule une
disproportion manifeste des intéréts en jeu, due au défaut d'intérét digne de protection du
bailleur, peut rendre une résiliation abusive (ACJC/1292/2008 du 3 novembre 2008; ATF
4A.322/2007 du 12 novembre 2007, consid. 6; LACHAT, Commentaire romand, no 6 ad
art. 271 CO). Lanotion de bonne foi ne se confond pas avec les justes motifs des art. 257f
ou 266g CO (BARBEY, Commentaire du droit du bail, nos 30-39); il sagit plutot d'une
référence a un ensembl e de valeurs extra juridiques déduites de la sociologie et de la
morale, auxquelles le droit ne permet pas qu'il soit dérogé. Pour les appréhender, le juge
doit partir des normes généralement admises par la société
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C/7335/2013 puis, parmi elles, sélectionner celles qui sont pertinentes alalumiere des
regles morales que I'ordre juridique entend consacrer (BARBEY, op. cit., no 43b).

E.3.12

La sous-location présuppose la cession provisoire de I’ usage des locaux (LACHAT, op. cit.,
p. 565) et le locataire qui sous-loue son appartement, sans aucune intention de le réintégrer,
utilise la sous-location dans un but qui lui est étranger, soit la substitution de locataire (ATF
134 111 446). Cefaisant, le locataire ne saurait contester le congé en se prévalant d'un droit
de sous-louer exercé en violation des regles de labonne foi.

E.3.13

Est contraire aux régles de la bonne foi une résiliation qui ne correspond a aucun intérét
digne de protection et apparait comme une chicane, ainsi qu’ un congé qui consacre une
attitude déloyale (LACHAT, Le bail aloyer, Lausanne, 2008, p. 733). Lamoativation du
congé ne constitue pas une condition de sa validité; I'absence de motivation véridique ou
compl éte peut toutefois constituer un indice que le motif réel du congé est contraire ala
bonnefoi (ATF 125 I11 231 consid. 4b; BARBEY, op. cit. nos 290 et 319; Commentaire
USPI, no 26 ad art. 271 CO). Sil est par contre admis que le motif réel de larésiliation, qui
seul entre en considération, était |égitime, le congé ne peut étre annulé, puisque seul le



mensonge qui masque un dessein abusif justifie I'application de l'art. 271 a. 1 CO (ATF
4C.85/2006 du 24 juillet 2006, consid. 2.1.2). Le congé donné en raison du besoin du
bailleur pour lui-méme, ses proches ou destiers, n'est généralement pas contraire alabonne
foi (LACHAT, op. cit., no 8 ad art. 271 CO). Lefait qu'un bailleur soit propriétaire de
plusieurs immeubles n'implique pas nécessairement que larésiliation d'un contrat de bail
pour loger un membre de safamille soit contraire aux régles de la bonne foi
(TERCIER/FAVRE/BUGNON, Les contrats spéciaux, 2009, no 2710, p. 399). La
jurisprudence reconnait au bailleur le droit de disposer de son bien de lamaniere qu'il juge
la plus conforme a sesintéréts (arrét du Tribunal fédéral 4A_557/2009 du 23 mars 2010,
consid. 3; BARBEY, Protection contre les congés concernant les baux d'habitation et de
locaux commerciaux, 1991, no 36, p. 120). En particulier, est juridiquement protégé I'intérét
du bailleur & conclure un bail avec un locataire de son choix (ACJC/626/2004 du 26 mai
2004).

E.314

Le bien-fondé de larésiliation doit étre apprécié au moment ou son auteur manifeste sa
volonté de mettre un terme au contrat (DB 2006 p. 42; LACHAT, op. cit.,, no 12 ad art. 271
CO).

E.3.15

Lapartie qui demande I'annulation du congé doit a tout le moins rendre vraisemblable la
mauvaise foi de sa partie adverse (ATF 4A.472/2007 du 11 mars 2008, consid. 2.1; ATF
4C.443/2006 du 5 avril 2007, consid. 4.1.2; ATF 120 Il 105 consid. 3c), alors que la partie
qui arésilié le bail ale devoir de contribuer
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C/7335/2013 loyalement ala manifestation de la vérité en fournissant tous les éléments en
sa possession, nécessaires ala vérification du motif invoqué par elle (ATF 4A.472/2007 du
11 mars 2008, consid. 2.1). || n'appartient pas au bailleur de démontrer sabonne foi car cela
reviendrait arenverser le fardeau de la preuve (ACJC/334/2002 du 18 mars 2002,
BARBEY, op. cit., no 202). Il appartient au locataire qui conteste un congé estimé abusif de
prouver |'abus a satisfaction de droit. Faute de preuve, le congé est valable (Commentaire
USPI, no 10 ad art. 271 CO).

E.3.2

Dans le cas présent, I'intimée a motivé le congé par son souhait de recouvrer lalibre
disposition de I'appartement litigieux afin de le louer & un locataire de son choix. L 'appelant
ne peut se prévaloir du droit a sous-louer |'appartement, pour fonder un intérét prépondérant
acelui du bailleur et sopposer au congé, alors qu'il est établi qu'il n‘'occupe plus
I'appartement depuis des années et qu'il n'est pas démontré qu'il compte le réintégrer.
Contrairement a ce que soutient |'appelant, le motif du congé donné par I'intimée n'a pas
varié et aucun éément du dossier ne permet de mettre en doute saréalité. L'appelant n'a
ainsi pas rapporté la preuve que le congé donné par I'intimée était contraire aux regles de la
bonne foi. Au vu des considérations qui précédent, c'est a bon droit que les premiers juges
n‘ont pas procédé aux auditions des témoins sollicitées par |'appelant.

E.41

Aux termes del'article 272 al. 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 conséquences pénibles, lajurisprudence
fédérale précise que les suites de larésiliation d’ un contrat de bail et du changement de
locaux ne constituent pas a elles seules des conséguences pénibles au sens de I'article 272
CO, car €elles sont inhérentes atoutes les résiliations de bail et ne sont pas supprimées, mais
seulement différées, en cas de prolongation de contrat; une telle 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, consid. 3a, p. 198; ATF 102 11 254). C'est au
locataire qu'incombe de prouver lesdites conséquences pénibles (CONOD, Commentaire
pratique, Droit du bail aloyer, no 14 ad art. 272 CO). L'octroi d'une prolongation suppose
également, selon une jurisprudence constante, que le locataire ait entrepris ce que I'on
pouvait raisonnablement attendre de lui pour
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C/7335/2013 remédier aux conséquences pénibles du congé, et celaméme lorsgu'il sollicite
une premiére prolongation de son bail, le juge se montrant toutefois moins rigoureux a ce
stade qu'a celui de la seconde prolongation (ATF 116 |1 448, consid. 1; ATF 11011 254 =
JdT 1985 | 265-266; ATF 102 11 254 = JdT 1977 | 558). Quant au montant du loyer, le
locataire alarecherche d'un objet loué équivalent acelui qu'il doit quitter est tenu d'accepter
de payer un loyer usuel pour la catégorie d'objets loués considérée, a moins que celui-ci
puisse étre qualifié d'abusif. Sil limite d'emblée le montant de son futur loyer, le locataire
doit accepter les locaux qui représentent la contrepartie équitable et usuelle; de méme, il ne
saurait refuser de démeénager dans un endroit ou il est moins connu de laclientéle car un tel
inconvénient, lié alarésiliation elle-méme, ne constitue pas en soi une conséguence pénible
ausensdelaloi (ATF du 18 avril 1994 dans la cause C ¢/ X. SA). Dans la pesée des
intéréts, laloi prévoit que le juge se fonde sur les circonstances de la conclusion du bail et le
contenu du contrat, la durée du bail, la situation familiale et financiére des parties, ainsi que
leur comportement, le besoin du bailleur ou de ses proches parents ou alliés et |'urgence de
ce besoin, et la situation sur le marché local du logement et des locaux commerciaux (art.
272 a. 2 CO). Par ailleurs, les conségquences pénibles pour des tiers ne doivent pas étre
prises en considération dans |'octroi d'une prolongation de bail. Aussi, le locataire qui sous-
loue ne peut en regle générale pas se prévaloir des conséquences pénibles du congé pour le
sous-locataire (LACHAT, op. cit. pp. 772-773; SVIT- KOMMENTAR, no 6 ad art. 273b
CO).

E.4.2

Dans e cas présent, il convient de relever que |'appelant n‘occupe plus person- nellement
I'appartement depuis plus de quinze ans et que le centre de ses intéréts se trouve aux
Etats-Unis. Les prétendues attaches all éguées par |'appel ant ne concernent aucunement
I'appartement considéré mais au contraire sesloisirs, de telle sorte qu'elles ne doivent pas
étre prises en considération dans le cadre de |'examen de I'octroi d'une éventuelle
prolongation de bail. L'appelant avait dg§afait état de sesliens avec le canton de Genéve
dans le cadre de |a procédure en contestation du congé notifié le 14 mars 2008, ce qui nel'a
pas empéché de demeurer aux Etats-Unis, sansrevenir sétablir a Geneve. C'est donc a bon
droit que les premiers juges ont refusé I'audition de témoins sur ce point. Dées lors, force est
de constater que |'appelant n'est pas parvenu a démontrer, ni méme arendre vraisemblable,
les conséquences pénibles qu'il subit en raison de la
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C/7335/2013 résiliation de son contrat de bail notifiée le 6 mars 2013 pour le 30 septembre
2013 dans lamesure ou il a quitté la Suisse depuis plus de quinze ans. Partant, |'appel ant
devra étre intégralement débouté de toutes ses conclusions en prolongation de bail. Le
jugement querellé devra également étre confirmé sur ce point.

E.5

A teneur del'art. 22 LaCC, il n'est pas prélevé de frais dans | es causes soumises ala
juridiction des baux et loyers, étant rappel€ que I'art. 116 al. 1 CPC autorise les cantons a
prévoir des dispenses de frais dans d'autres litiges que ceux visés al'art. 114 CPC (ATF 139
[1l 186 consid. 2.6). * * * * *
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C/7335/2013 PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et loyers: A laforme: Déclare
recevable I'appel interjetéle 8 juillet 2014 par A contre le jugement JTBL/630/2014

rendu par le Tribunal des baux et loyersle 6 juin 2014 dans la cause C/7335/2013-2-OSB.
Au fond : Confirme ce jugement. Dit que la procédure est gratuite. Déboute les parties de
toutes autres conclusions. Siégeant : Madame Pauline ERARD, présidente; Madame Sylvie
DROIN et Monsieur Ivo BUETTI, juges, Madame Laurence CRUCHON et Monsieur
Serge PATEK, juges assesseurs; Madame Maité VALENTE, greffiére.

Laprésidente : Pauline ERARD
Lagreffiere: Maité VALENTE
Indication des voies de recours::

Le Tribunal fédéra connait, comme juridiction ordinaire de recours, des recours en matiere
civile; laqualité et les autres conditions pour interjeter recours sont déterminées par les art.
72a77 et 90 ssdelaloi sur le Tribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF; RS 173.110). Il
connait également des recours constitutionnels subsidiaires; la qualité et les autres
conditions pour interjeter recours sont déterminées par lesart. 113a119 et 90 ssLTF. Dans
les deux cas, e recours motivé doit étre formé dans les trente jours qui suivent la
notification de I'expédition compléte de I'arrét attaqué. L'art. 119 a. 1 LTF prévoit que s
une partie forme un recours ordinaire et un recours constitutionnel, elle doit déposer les
deux recours dans un seul mémoire.

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

Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires au sensde la L TF supérieure a 15'000 fr.
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