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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. 2; 4C.310/1996 du 16 avril 1997 = SJ1997 p. 493 consid. 1).

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 laguelle un nouveau
congeé peut étre donné ou |'a effectivement été. Lorsque le bail bénéficie de la protection
contre les congés des art. 271 ss CO, il convient, sauf exceptions, de prendre en
considération la période de protection de trois ans dés la fin de la procédure judiciaire qui
est prévue par 'art. 271aal. 1 let. e CO (ATF 137 111 389 consid. 1.1; 136 |11 196 consid.
1.1; arrétsdu Tribunal fédéral 4A_367/2010 du 4 octobre 2010 consid. 1.1; 4A_127/2008
du 2 juin 2008 consid. 1.1; 4A_516/2007 du 6 mars 2008 consid. 1.1; ATF 136 |11 196
consid. 1.1). Quant au diesaquo, il court deslafin de la procédure judiciaire. Deslors que
lavaleur litigieuse doit étre déterminable lors du dépbt du recours, il convient de seréférer a
la date de la décision cantonale (arréts du Tribunal fédéral 4A _187/2011 du 9 juin 2011 et
4A_189/2011 du

E.12
En I'espece, leloyer annuel du logement, charges comprises, séleve a 9'624 fr.

En prenant en compte la durée de trois ans, la valeur litigieuse est largement supérieure a
10'000 fr. de sorte que lavoie de I'appel est ouverte.

E.13

L'appel aétéinterjeté dansle délai et suivant laforme prescrits par laloi (art. 130, 131, 311
a. 1 CPC). Il est aing recevable.

E.14

La Cour revoit la cause avec un plein pouvoir d'examen (art. 310 CPC; HOHL, Procédure
civile, tomell, 2010, n. 2314 et 2416; RETORNAZ, op. cit., p. 349 ss, n. 121). 2.

L 'appelante conclut nouvellement, atitre subsidiaire, al'octroi d'une prolongation de quatre
ans, échéant le 30 octobre 2017. Elle avait en effet derniérement conclu, devant les premiers
juges, a une premiére prolongation de trois ans, soit jusqu'au 31 mars 2017.



2.1 Selonl'art. 317 a. 2 CPC, la demande ne peut étre modifiée en appel que s la
modification repose sur des faits ou des moyens de preuve nouveaux et si les conditions
fixéesal'art. 227 a. 1 CPC sont remplies.

Cette derniere disposition prévoit que la demande peut étre modifiée si |a prétention
nouvelle ou modifiée reléve de laméme procédure; il faut en outre qu'elle présente un lien
de connexité avec la derniére prétention, ou que la partie adverse consente a la modification
de lademande.

2.2 En I'espéce, la conclusion de |'appelante en prolongation unigque d'une durée de quatre
ans, échéant au 30 octobre 2017, est irrecevable, car nouvelle sans que ne soient allégués
des faits ou moyens de preuve nouveaux. 3. L'appelante reproche aux premiers juges une
appréciation inexacte et incompléte des faits. Elle soutient qu'au moment de larésiliation, la
bailleresse ignorait la situation de la locataire, qui était d'ailleurs incertaine, et qu'en
conséquence le motif allégué n'était qu’ un prétexte, les intéréts en présence étant de surcroit
disproportionnés. Le motif réel était économique, la bailleresse souhaitant doubler le loyer.
En cl6turant I'administration des preuves sans donner alalocataire la possibilité de prouver
ce qui précede, le Tribunal avait violé son droit d'étre entendu.

3.1 Lecongé est annulable lorsqu'il contrevient aux regles de labonnefoi (art. 271 al. 1
CO). Pour que le congé soit annulable, il n'est pas nécessaire que I'attitude de la partie qui
résilie puisse étre qualifiée d'abus manifeste de droit au sensdel'art. 2 al. 2 CC.

Toute résiliation qui ne repose sur aucun intérét digne de protection, qui consacre une
attitude déloyale, qui résulte d'une disproportion manifeste entre les intéréts
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C/25650/2013 en présence ou dont le motif est manifestement un prétexte, tombe sous e
coup del'art. 271 a. 1 CO (LACHAT, Lebail aloyer, Lausanne, 2008, pp. 733-734).

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 I'intérét du locataire au
maintien du bail parait plusimportant que celui du bailleur ace 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; arrét
du Tribunal fédéral 4A.322/2007 du 12 novembre 2007 consid. 6; LACHAT, Commentaire
romand, no 6 ad art. 271 CO). La notion 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 plutét d'une référence a un ensemble de valeurs extra-juridiques déduites de la
sociologie et de lamorale, auxquelles le droit ne permet pas qu'il soit dérogé. Pour les
appréhender, le juge doit partir des normes généralement admises par la société puis, parmi
elles, sélectionner celles qui sont pertinentes alalumiére des regles morales que I'ordre
juridique entend consacrer (BARBEY, op. cit., no 43b).

Est contraire aux régles de labonne foi une résiliation qui ne correspond a aucun intérét
digne de protection et apparait comme une chicane, ainsi qu'un congeé qui consacre une
attitude déloyale (LACHAT, Le bail aloyer, Lausanne, 2008, p. 733). La motivation du
congeé ne constitue pas une condition de sa validité; |I'absence de motivation véridique ou
compléte peut toutefois constituer un indice que le motif réel du congé est contraire ala
bonnefoi (ATF 125 111 231 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 1égitime, le congé ne peut étre annulé, puisque seul le
mensonge qui masgue un dessein abusif justifie I'application de l'art. 271 a. 1 CO (arrét du
Tribunal fédéral 4C.85/2006 du 24 juillet 2006 consid. 2.1.2).

Lajurisprudence reconnait au bailleur le droit de disposer de son bien de la maniéere qu'il
juge la plus conforme a ses intéréts (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 a conclure avec un locataire de son choix, a obtenir d'un nouveau
locataire un loyer supérieur, mais non abusif, ou encore a pouvoir loger dans le futur un
membre de safamille (ACJC/626/2004 du 26 mai 2004).

Lamotivation du congé a pour but de permettre au destinataire du congé de décider en toute
connaissance de cause Sil entend requérir, ou non, I'annulation du congeé ou la prolongation
du bail, et de soupeser ses chances de succeés. La partie qui résilie le bail fournira de
préférence spontanément et d'emblée les motifs du congé; ils seront mentionnés sur la
formule officielle ou sur lalettre de congé
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C/25650/2013 (LACHAT, op. cit., pp. 730-731). La motivation doit étre donnée dansle
respect des regles de labonne foi. En particulier, les motifs doivent étre vrais (LACHAT,
op. cit., p. 732; BOHNET/MONTINI, Droit du bail aloyer, Commentaire pratique, Béle,
2010, no 22 ad art. 271 CO). Si le motif du congé cesse d'exister par la suite, larésiliation
n'en demeure pas moins valable (arrét du Tribunal fédéral 4A_545/2013 du 28 novembre
2013 consid. 3.2.3).

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, Commentaire romand, no
12 ad art. 271 CO).

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
(ATF 12011 105 consid. 3a; arrét du Tribunal fédéral 4C.411/2006 du 9 février 2007
consid. 2.2). Toutefois, 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 (arrét du Tribunal fédéral 4A.472/2007 du 11 mars
2008 consid. 2.1). Il 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).

3.2 En I'espéce, au vu des piéces produites et des témoignages recueillis, il est établi que la
bailleresse a été informée des problémes de santé de lalocataire et de son hospitalisation
pour une longue durée durant I'été 2013, ainsi que de I'installation de lafille de lalocataire
dans I'appartement afin aolt 2013. En revanche, il n'est pas démontré qu'au moment de la
résiliation, le motif allégué par la bailleresse était réalise, a savoir que lalocataire n'occupait
plusleslocaux loués de maniére définitive. Au contraire, il ressort de la procédure qu'a cette
date, la situation était encore incertaine et dépendait de I'évolution de I'état de santé de la
locataire. Le souhait de celle-ci de retourner vivre dans |'appartement dans lequel elle avait
passe plus de quarante ans demeurait intact. La bailleresse a admis qu'au moment de la
résiliation elle ne sétait pas renseignée sur la situation de lalocataire. Ce n'est qu'en



décembre 2013, soit plusieurs semaines apres larésiliation, qu'elle a pris des
renseignements aupres de I'Office cantonal de la population et constaté que la locataire était
domiciliéeal'lEMS D , ce qui n'exclut d'ailleurs pas encore que celle-ci ne retourne
plus dans son appartement.

Les voisins ont confirmé que malgré son hospitalisation et son placement en EMS, la
locataire revenait réguliérement passer du temps dans son appartement, méme sansy rester
lanuit, preuve de son attachement bien compréhensible ace lieu, et de savolonté d'y
revenir, méme si celan'était pas possible dans un avenir immeédiat.
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Il aégalement été établi par la procédure qu'atout le moins jusgu'en octobre 2013, leloyer a
€té payé par lalocataire elle-méme et non par safille, ce qui constitue un indice
supplémentaire d'une situation encore incertaine a ce moment-1a. 11 apparait ainsi que lafille
delalocataire est venue & Genéve au chevet de sa mére, avec l'intention de demeurer dans
cette ville, et que dans un premier temps, pour des raisons pratiques, elle sest installée dans
I'appartement de celle-ci, dans I'attente de voir évoluer la situation.

Il ressort des considérations qui précédent que, contrairement a ce qu'ont retenu les premiers
juges, le motif allégué al'appui de larésiliation n'existait pas au moment ou celle-ci a été
signifiée. Méme a admettre qu'il ait existé, il n'a pas été démontré que la bailleresse en avait
connaissance au moment de I'envoi de larésiliation. Au contraire, celle-ci aadmisignorer
ce qu'il en était précisément. Le congé apparait ainsi atout le moins prématuré et contraire a
labonne foi, de sorte qu'il doit étre annulé.

Il n'est en conséquence pas nécessaire d'examiner les autres griefs soulevés par |'appel ante.

E.4

A teneur del'art. 22 a. 1 LaCC, il n'est pas prélevé de frais dans les 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 182 consid. 2.6). * * * * *
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C/25650/2013 PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et loyers: A laforme : Déclare
recevable I'appel interjeté le 2 septembre 2015 par A contre le jJugement

JTBL/807/2015 rendu le 29 juin 2015 par le Tribunal des baux et loyers dans la cause
C/25650/2013-2. Au fond : Annule ledit jugement et, statuant a nouveau : Annule le congé
donné le 30 octobre 2013 pour le 31 mars 2014 par B aA pour |'appartement
de cing piéces au 3éme étage de l'immeuble sis 1 a (GE). Déboute les parties
de toutes autres conclusions. Dit que la procédure est gratuite. Siégeant : Madame Fabienne
GEISINGER-MARIETHOZ, présidente; Madame Pauline ERARD, Monsieur Ivo

BUETTI, juges, Madame Laurence CRUCHON, Monsieur Serge PATEK, juges assesseurs;

Madame Maité VALENTE, greffiére.

Laprésidente : Fabienne GEISINGER- MARIETHOZ
Lagreffiere: Maité VALENTE
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C/25650/2013 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 al. 1 LTF) par devant le Tribunal fédéral par lavoie du
recours en matiére civile.

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

Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires au sensde la L TF supérieure ou égale a
15'000 fr. cf. consid. 1.2

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



