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C/13292/2020 ACJC/157/2023 du 06.02.2023 sur JTBL/297/2022 ( OBL ) , CONFIRME
Normes : CO.257f.al3; CO.262.al1 En fait En droit Par ces motifs rm publique et canton de
genm ve POUVOIR JUDICIAIRE C/13292/2020 ACJC/157/2023 ARRe&eT DE LA COUR
DE JUSTICE Chambre des baux et loyers DU LUNDI 6 FEVRIER 2023 Entre A

SA , sise (VS), appelante d'un jugement rendu par le Tribunal des baux et loyersle
26 avril 2022, comparant par Me Serge PATEK, avocat, boulevard Helvm tique 6, 1204
Genm ve, en |'mtude duquel elle fait mlection de domicile, et Madame B ,
domicilime [GE], intimm e, reprm sentm e par I'ASLOCA, ruedu Lac 12, case
postale 6150, 1211 Genm ve 6, en les bureaux de laguelle elle fait mlection de domicile. EN
FAIT A. Par jugement JTBL/297/2022 du 26 avril 2022, communiqum pour notification
aux partiesle 27 avril 2022, le Tribunal des baux et loyers a dm clarm inefficace le congm
notifim le2juin 2020 m B pour le 31 juillet 2020 par A SA concernant les
locaux commerciaux au 7 m me m tage de I'immeuble sis no. ,ruel [

Genm ve (ch. 1 du dispositif), adm boutm |es parties de toutes autres conclusions (ch. 2) et a
dit que laprocm dure m tait gratuite (ch. 3). En substance, les premiers juges ont consicm rm
que B n'avait pas violm son devoir de diligence et que, quoi qu'il en soit, aucun
motif de refus de sous-location N'mtait rm alism en I'espm ce. Dmslors, larmsiliation du bail
donnm e en raison de |'existence de la sous-location et des conditions de cette dernim re
devait mtre considm rm e comme inefficace. B. a. Par acte dm posa e 25 mai 2022 au
greffe universel et transmisle mmmejour m la Cour dejustice, A SA forme appel
contre ce jugement, dont elle sollicite I'annulation. Elle conclut m ce que la Cour, celafait,
constate I'efficacitm du congm donnm m B , condamne cette dernim re m m vacuer
immm diatement les locaux litigieux et ordonne m |aforce publique de procm der m
I'expulsion de lalocataire dm s |'entrm e en force du jugement d'm vacuation. b. Par acte

dm posa le 28 juin 2022, B conclut m la confirmation du jugement du Tribunal. c.
A SA armpliqum le 29 aomt 2022 et apersistm dans ses conclusions. d. Les parties
ont mtm avism esle 10 octobre 2022 par le greffe de la Cour de ce que la cause m tait
gardmem juger, B n'ayant pas fait usage de son droit de dupliquer. C. Lesfaits
pertinents suivants rm sultent de la procm dure : a. Le 31 aom t 2006, C , bailleresse
(ci-aprm slapremimre bailleresse), D etB , locataires, ont conclu un contrat
de bail m loyer portant sur lalocation de bureaux de 146 m 2 au 7 m me m tage de
I'immeuble sisrue 1 no. m Genmve. Suite au dmcmsde D en avril
2019, B est restm e seuletitulaire du bail. Le contrat de bail amtm conclu pour une




durm e de cing ans, du 1 er novembre 2006 au 31 octobre 2011, renouvel able ensuite
tacitement de cing ans en cing ans. Le prm avis de rm siliation mtait de six mois. Les locaux
m taient destinm s m |'usage d'un cabinet psychiatrique exclusivement. Le loyer, indexm =
I'indice suisse des prix m laconsommation, amtm fixm en dernier lieu, le 1 er aomt 2017, m
3728 fr. par mois et les charges mensuellesm 180 fr. A une date indm terminm e, A

SA est devenue proprim taire de I'immeuble susmentionnm . L'immeuble amtm gmrm par [la

rmgieimmobilimre] E jusqu'au 31 dm cembre 2017, puis par [larm gie immobilimre]
F dm s cette date. D m tait I'interlocuteur principal desrmgies
susmentionnm es. b. Par courrier du 3 juin 2006, B afait part m lapremimre

bailleresse de son souhait de sinstaller dans leslocaux en question en tant que psychiatre,
avec deux collm gues psychologues, tout en m tant seule responsable du bail, D

faisant office de garant. || m tait m galement convenu avec E et lapremimre
bailleresse que des cloisons soient installm es afin de constituer des bureaux sm parm s dans
les locaux qui m taient alors en C open space E. A teneur du bail, les travaux ont m tm prisen
charge pour partie par la bailleresse et pour partie par B .Aprmslarmaisation des
travaux, les locaux se composaient de quatre bureaux, d'une salle d'attente, d'un hall

d'entrm e, d'une salle de rm union avec kitchenette et de deux pim cesd'eau. c. B

exerce son activitm de psychiatre dans I'un des bureaux et sous-loue lestrois autres. Le
deuxim me bureau est exploitm par G , psychologue, qui exerce son activitm m plein
temps. Au dm but du bail, elle partageait |e bureau avec H , Chacune exerm ant m
mi-temps. Le troisim me bureau est occupm par | , psychologue. Le quatrim me
bureau amtm occupm par J dejuin 2016 m mars 2018. Depuis mi-avril 2019, il est
occupm par K , pSychiatre-psychothm rapeute, qui exerce son activitm = 80%.
Chague thm rapeute a |'usage exclusif d'un bureau. Les autres pim ces (salle d'attente, salle
de confm rence avec kitchenette, sanitaires et hall) sont utilism es de manim re commune. d.
Sur le plan financier, le loyer et les charges, ainsi que tous les frais du cabinet (assurance
mm nage, femme de mm nage, frais administratifs) et les achats divers (meubles, produits de
nettoyage, matm riel de bureau commun, fax et photocopieuse, cafm tm ria, entretien
gmnmral et dm coration) sont partagm s en quatre parts. Les frais mensuels sont rm partis
entre les quatre thm rapeutes de |a fam on suivante : - Loyer et provision pour chauffage et
eau chaude 977 fr. - Assurance mm nage /

RC 3fr. 51 - Acompte pour frais de fonctionnement
et dm penses communes 150 fr. (mlectricitm, frais de mm nage, achat de matmriel, etc.),
adaptm selon les besoins et spm cificitm s dans e bilan de fin dannm e.

Total 1'130fr.50e. B

m tablit chaque annm e un dm compte des montants dus et versa s par chacune des
sous-locataires et leur rembourse I'm ventuel trop-perm u. Le loyer, les charges et toutes les
dm penses et achats communsy sont consignm s et partagm s en quatre. Si I'une des
sous-locataires effectue un achat, lalocataire larembourse et consigne le montant au bilan.
f. Le nom de chaque thm rapeute figure sur la plaque au bas de I'immeuble, ainsi que sur la
porte palim re et sur la porte du bureau qu'elle occupe. Au dm but du bail, le 11 septembre
2006, la premim re bailleresse avait m tabli un bulletin de commande de plaquettes pour la
porte des locaux et la bom te aux lettres, aux noms de B ,deH etdeG .
0. Par jugement du 7 dm cembre 2020, le Tribunal a notamment accordm = B une
rm duction de loyer de 30% du 4 septembre 2016 au 29 novembre 2017, les |ocaux m tant
affectmsdundmfaut lim m desinfiltrations d'eau. Lors del'audience du 29 janvier 2019 qui
Sest tenue dans | e cadre de cette procm dure, L , reprm sentant [de larm gie] E ,




admclarm que la sous-location n'm tait pas autorism e. h. Par courrier du 10 mars 2020,

A SA ainvitm B m lui transmettre I'intm gralitm des contrats de sous-location
encours.i. B armpondule31 mars2020 m A SA que cette dernimre
n'ignorait pas que les locaux avaient toujours m tm partiellement sous-loum s, selon accord
intervenu entre les parties au dm but du bail. Elle lui aremisla copie des contrats de
sous-location et avenants, ainsi que lafeuille de calcul concernant |a rm partition desfrais
entre elle et les sous-locataires. j. Le 1 er avril 2020, A SA ainvitm B m |ui
communiquer la surface des locaux loum s aux sous-locataires. k. Le 8 avril 2020, B
armpondum A SA queles bureaux del etdeG mesuraient 26 m 2,
celui deK et lesien mesuraient 25 m 2 . |. Dans son courrier du 9 avril 2020,

A SA aconsidm rm que |es conditions des sous-locations m taient manifestement
abusives. ElleamisB en demeure de ne plus les pratiquer d'ici au 31 mai 2020. m.
Le 28 mai 2020, B acontestm ces allm gations aux motifs qu'elle partageait de
manim re tout m fait m gale I'ensemble de la surface des locaux avec les sous-locataires et ne
pratiquait aucune majoration de loyer. n. Par avis officiel du 2 juin 2020, A SAa
rmsilim lebail pour le 31 juillet 2020, en se fondant sur |'article 257f a. 3 CO. o. Par

requm te dm posm e le 3 juillet 2020 par-devant |la Commission de conciliation, dm clarm e
non concilim e lors de I'audience du 14 janvier 2021 et portm e devant le Tribunal le 12
fmvrier 2021, B aconclu, principalement, m ce que le Tribunal constate
I'inefficacitm du congm notifim le 2 juin 2020 pour le 31 juillet 2020 portant sur les locaux
commerciaux et, subsidiairement, m ce qu'il annule le congm . A I'appui de sarequm te,

B anotamment produit un courrier du 20 octobre 2020 signm par lestrois
sous-locataires expliquant de manim re dm taillm e le fonctionnement du cabinet sur un plan
organisationnel et financier, ains que les factures relatives aux frais de fonctionnement et
aux dm penses communes mentionnm es dans le bilan adressm m chaque sous-locataire pour
|apmriode de janvier m octobre 2020. p. Dans sa rm ponse du 19 avril 2021, A SAa
conclu m lavalidation de larmsiliation. Elle a pris des conclusions reconventionnelles en

m vacuation et en exm cution directe de celle-ci. En substance, elle afait valoir que les
contrats de sous-location avaient m tm conclus sans son accord prm aable. Les conditions de
la sous-location m taient abusives, la participation aux prm tendus frais communs induisant
une majoration de loyer de 15,7% injustifim e. g. Lors de I'audience du 29 juin 2021 du
Tribunal, les parties ont chacune dm posm un chargm de pim ces complm mentaire. Le
conseil de A SA aexposm quelaprmcitmenavat pasmtm informm e de l'identitm
deshmritiersdefeu D et partant destitulaires du bail que le 25 novembre 2019, de
sorte qu'elle n‘avait pu adresser de mise en demeure plustmt. B admclarm qu'dle
avait loum leslocaux dansle but de les partager avec deux collm gues. Labailleresse et les
locataires avaient participm aux travaux d'amm nagement des locaux. Elle mtait venue voir
comment se dm roulaient les travaux et connam tre |'organisation du cabinet. Les locaux
avaient m tm sous-loum s depuis |e dm but du bail. Il y avait eu quelques changements de
sous-locataires dont elle n‘avait pas avism sabailleresse. Celle-ci nel'avait jamais

interpelm e au sujet des sous-locations alors qu'elle-mm me et sa reprm sentante avaient
effectum plusieurs visites dans le cabinet. r. Lors des audiences des 5 octobre, 23 novembre
2021 et 18 janvier 2022 le Tribunal a procm dm m |'audition de tm moins. | a
dmclarm qu'elle avait suivi les discussions au dm but du bail, confirmant qu'il mtait
clairement mtabli que leslocaux, qui sont vastes, seraient partagm s entre plusieurs
personnes. |l lui mtait arrivm d'm tre prm sente dans les locaux lors desvisitesde larmgie
om rant I'immeuble. A une ou deux reprises, elle avait tm |m phonm m larmgieen



Sannonm ant par Son nom, sans prm ciser qu'elle mtait sous-locataire. Elle utilisait plusieurs
fois par jour le C secrm tariat/cafm tm ria E om setrouvent le fax, la photocopieuse, le frigo
et lesmachinesm cafm. G aexposm qu'il mtait prmvu depuis le dm but que les
locaux soient partagm s. Elle avait participm aux discussions avec |'architecte et [larm gi€]
E concernant les travaux d'amm nagement des locaux. Elle ne figurait pas sur le bail
car il mtait plussimple vis-m-visdelarmgie d'avoir un seul interlocuteur. Elle a confirmm
les montants des charges facturm es figurant au bilan et indiqum qu'elle faisait confiance m

B , Ne demandant pasm voir les pim ces comptables. K admclarm queles
chiffres du bilan correspondaient aux frais partagm s. Elle n'avait pas demandm |es pim ces
comptables maisy avait accms. L , directeur auprm sde F jusqu'au 31

dm cembre 2020, a dm clarm qu'il n‘avait pas eu de contacts directs avec lalocataire, mais
qu'il mtait au courant des m changes concernant la rm fection de latoiture, desinfiltrations
ains que d'm ventuelles sous-locations, problm matiques qui = taient discutm es avec la
bailleresse. || aconfirmm |es propos inscrits dans le procm s-verbal du 29 janvier 2019. Il ne
Se souvenait pas avoir mtm informm des changements de locataires. A I'occasion d'une
visite dans I'immeuble, il avait vu des noms sur la porte palim re diffm rents de ceux des
locataires et soupm onnm une sous-location. Il en avait informm A SA. Il avait auss
regardm dans le dossier et constatm qu'il n'y avait pas de sous-location autorism e. 1l ne
savait pas pourquoi un dmlai de plus d'une annm e smtait m coulm entre ce constat et |'avis
dermsiliation. Il ignorait si tout le dossier avait mtm remism [larmgie] F , maisil
partait du principe que tel mtait le cas. M , en charge de I'immeuble en question
auprmsde([larmgie] E jusqu'au 31 dm cembre 2017, adm clarm qu'elle avait
rencontrm m troisrepriseslalocataire. A I'mpoque, elle avait visitm leslocaux et constatm
gu'il y avait plusieurs mm decins qui occupaient des salles diffm rentes, ce qui ne posait pas
de problm me. Elle ne soccupait que des aspects techniques et ne connaissait pasles liens
existants entre lalocataire et les autres personnes qui utilisaient les locaux. s. Dans leurs
plaidoiriesfinales m crites des 21 fm vrier et 8 mars 2022, les parties ont persistm dans leurs
conclusions. t. Les 24 et 25 mars 2022, les parties ont adressm au Tribunal des

dm terminations spontanm es. u. Le Tribunal agardm lacause m juger le 26 mars 2022. EN
DROIT 1. 1.1 L'appel est recevable contre les dm cisions finales et |es dm cisions incidentes
de premimre instance (art. 308 a. 1 let. a CPC). Dans les affaires patrimoniales, |'appel est
recevable si lavaleur litigieuse au dernier mtat des conclusions est de 10'000 fr. au moins
(art. 308 a. 2 CPC). Selon lajurisprudence constante du Tribunal fmdmral, les
contestations portant sur |'usage d'une chose loum e sont de nature pm cuniaire (arrm t du
Tribunal fm dmral 4A_388/2016 du 15 mars 2017 consid. 1). Lorsque I'action ne porte pas
sur le paiement d'une somme d'argent dm terminm e, le Tribunal dm termine lavaleur
litigieuse i les parties n'arrivent pas m sentendre sur ce point ou si lavaleur qu'elles
avancent est manifestement erronm e (art. 91 al. 2 CPC). La dm termination de lavaleur
litigieuse suit les mm mes rm gles que pour la procm dure devant le Tribunal fm dm ral
(Rmtornaz in : Procm dure civile suisse, Les grands thm mes pour les praticiens, Neuchm tel,
2010, p. 363; Spm hler, Basler Kommentar, Schwelzeriche Zivil prozessordnung, 3 mme

m dition, 2017, n. 9 ad art. 308 CPC). Dans une contestation portant sur lavaliditm d'une
rmsiliation de bail, lavaleur litigieuse est m gale au loyer de |a pm riode minimum pendant
laquelle le contrat subsiste nm cessairement si larm siliation n'est pas valable, pm riode qui
smtend jusqu'm ladate pour laquelle un nouveau congm peut m tre donnm ou l'a
effectivement mtm . Lorsque le bail bm nm ficie de |a protection contre les congm s des art.
271 ss CO, il convient, sauf exceptions, de prendre en considm ration |a pm riode de



protection de trois ans dm slafin delaprocm durejudiciaire qui est prmvue par I'art. 271aal.
1llet. e CO (ATF 137 111 389 consid. 1.1; 136 111 196 consid. 1.1; arrmt du Tribunal
fmdmra 4A_388/2016 du 15 mars 2017 consid. 1). En I'espm ce, le loyer annuel des locaux,
charges comprises, sm|mve m 46'896 fr., de sorte que lavaleur litigieuse est supm rieure m
10'000 fr. Lavoie de I'appel est donc ouverte. 1.2 L'appel amtm interjetm dansledmla et
suivant laforme prescrite par laloi (art. 130, 131, 311 al. 1 CPC). Il est ainsi recevable. 1.3
L'appel peut mtre formm pour violation du droit (art. 310 let. a CPC) et constatation
inexacte des faits (art. 310 let. b CPC). L'instance d'appel dispose ainsi d'un plein pouvoir
d'examen de la cause en fait et en droit; en particulier, le juge d'appel contrm le librement
I'apprm ciation des preuves effectum e par le juge de premim re instance (art. 157 CPC en
relation avec I'art. 310 let. b CPC) et vmrifie si celui-ci pouvait admettre lesfaits qu'il a
retenus (ATF 138 I11 374 consid. 4.3.1). 1.4 Selon l'art. 243 d. 2 let. ¢ CPC, la procm dure
simplifim e sapplique aux litiges portant sur des baux m loyer d'habitations et de locaux
commerciaux en ce qui concerne la consignation du loyer, la protection contre les loyers
abusifs, la protection contre les congm s ou la prolongation du bail. La maxime inquisitoire
sociae rmgit laprocm dure (art. 247 a. 2 let. a CPC). 2. L'appelante reproche au Tribunal
d'avoir dm clarm inefficace le congm litigieux, alors que les conditions de I'art. 257f a. 3
CO mtaient remplies et que I'intimm e sadonnait m une sous-location m des conditions
abusives, en violation de l'art. 262 al. 2 CO. 2.1 En vertu del'art. 257f al. 1 et 2 CO, le
locataire est tenu d'user de la chose avec le soin nm cessaire et, Sil Sagit d'un immeuble,
d'avoir pour les habitants et les voisins |es m gards qui leur sont dus. Aux termes de I'art.
257f a. 3 CO, lorsgue le maintien du bail est devenu insupportable pour le bailleur ou les
personnes habitant la maison parce gque le locataire, nonobstant une protestation = crite du
bailleur, persiste m enfreindre son devoir de diligence ou m manquer d'm gards envers les
voisins, le bailleur peut rmsilier le contrat avec effet immm diat; les baux d'habitations et de
locaux commerciaux peuvent m tre rm silim s moyennant un dm lai de congm minimum de
30 jours pour lafin d'un mois. Aingl, en cas de violation persistante des devoirs m noncm s
ci-dessus, |'art. 257f a. 3 CO confm re au bailleur un droit de rm siliation anticipm e (
ACJC/929/2022 du 7 juillet 2022 consid. 4.1.1; Wessner, in : Droit du bail m loyer et m
ferme, Commentaire pratique, 2e md., Bmle 2017, n. 3 ad art. 257f CO). L'art. 257f . 3
CO suppose la rm alisation des conditions cumulatives suivantes : laviolation dela
diligence incombant au locataire, un avertissement m crit du bailleur, la persistance du
locataire m ne pas respecter son devoir en relation avec les manguements m voqum s par le
bailleur dans sa protestation, le caractm re insupportable du maintien du contrat pour le
bailleur et, enfin, le respect d'un prm avis de 30 jours pour lafin d'un mois (arrmts du
Tribunal fmdmra 4A_87/2012 du 10 avril 2012 consid. 4.1 et 4C_306/2003 du 20 fmvrier
2004 consid. 3.1). Larmsiliation anticipm e du bail en vertu de I'art. 257f a. 3 CO

prm suppose I'envoi d'une protestation m crite du bailleur qui a pour but de faire cesser une
violation en cours et d'en empm cher une nouvelle; elle doit indiquer prm cism ment
I'obligation violm e par le locataire et les mesures qu'il lui revient de prendre pour que la
situation redevienne normale. La protestation m crite du bailleur doit mentionner I'm tat de
fait constituant un usage contraire au bail et ce qu'il est demandm au locataire (
ACJC/929/2022 du 7 juillet 2022 consid. 4.1.1; ACJC/1282/2013 du 4 novembre 2013
consid. 4.2 et autres arrm ts citm s). Seules des circonstances exceptionnelles justifient de
priver le locataire d'une telle possibilitm (arrmtsdu Tribunal fmdmral 4A_162/2014 du 26
aomt 2014 consid. 2.2 et 4A_456/2010 du 18 avril 2011 consid. 3.2). Ainsi, le congm doit
correspondre m un fait pour lequel un avertissement initial adm jm = tm donnm et ne peut



pas survenir longtemps aprm s ce dernier (arrmtsdu Tribunal fmdmral 4A_457/2013 consid.
3.1; 4C_270/2001 du 26 novembre 2001 consid. 3b dd et ACJC/1141/2003 du 10 novembre
2003). Lapersistance du locataire m ne pas respecter ses devoirs exige que les perturbations
se poursuivent malgrm lamise en demeure (arrmt du Tribunal fm dmral 4A_173/2017 du 11
octobre 2017 consid. 3.1.2). 1| appartient au bailleur de prouver la rm alisation desdites
conditions. Lorsgue ces conditions ne sont pas remplies, larm siliation anticipm e est
inefficace; elle ne peut pas m tre convertie en une rm siliation ordinaire (ATF 135 111 441
consid. 3.3; arrmt du Tribunal fmdmral 4A_140/2019 du 26 septembre 2019 consid. 4.2).

L 'exigence du caractm re insupportable du maintien du contrat pour le bailleur n'a pas de
portm e indm pendante, lorsque le bail est rmsilim en raison d'une sous-location dm num e
d'autorisation prm alable et que la sous-location aurait pu m tre refusm e m bon droit par le
bailleur pour I'un des motifs prmvus m I'art. 262 al. 2 CO (ATF 134 111 300 consid. 3.1; 134
[11 446 consid. 2.2). 2.2 Le locataire peut sous-louer tout ou partie de la chose avec le
consentement du bailleur (art. 262 al. 1 CO). L'art. 262 al. 1 CO n'exige pas que le
consentement m |a sous-location soit donnm par m crit par le bailleur. Le consentement peut
donc m tre donnm oralement ou mm me tacitement (actes concluants, silence du bailleur)
(arrmt du Tribunal fm dmral 4A_290/2015 du 9 septembre 2015 consid. 3.1). Le locataire
gui sous-loue totalement ou partiellement le logement remism bail sansrequmrir le
consentement du bailleur viole son devoir de diligence et Sexpose m une rmsiliation
anticipm e du contrat au sensde l'art. 257f a. 3 CO lorsgue le bailleur aurait disposm d'un
motif valable au sensde I'art. 262 al. 2 CO pour sopposer m |a sous-location (ATF 134 111
300 consid. 3.1). Les cas dans lesquels |e bailleur peut refuser son consentement,

m numm rm s de manim re exhaustive m |'art. 262 al. 2 CO, sont les suivants : lorsque le
locataire refuse de lui communiquer les conditions de la sous-location (@), lorsque les
conditions de la sous-location, comparm es m celle du contrat de bail, sont abusives (b), et
lorsque la sous-location prm sente pour e bailleur des inconva nients majeurs (c). Enfin, la
jurisprudence a prm cism gue la sous-location partielle est conm ue notamment pour le cas
d'un appartement devenu trop grand m |a suite, par exemple, du dm cm s ou du dm part de
I'un de ses occupants et qui est sous-loum m un tiers pour partie seulement (ATF 138 111 59
consid. 2.2.1; arrmtsdu Tribunal fmdmral 4A 507/2012 du 19 dm cembre 2012 consid. 3.2
4A _367/2010 du 4 octobre 2010 consid. 2.1). 2.3 En I'espm ce, I'intimme ad'emblm e
prmcism par mcrit, lorsqu'elle amanifestm son intmrmt m [ouer leslocaux litigieux, qu'elle
entendait les partager avec d'autres thm rapeutes, mais serait seule locataire. A lasuite de ce
courrier, des cloisons ont m tm montm es afin de crm er quatre espaces de bureaux distincts,
d'entente entre la premim re bailleresse et I'intimm e, qui ont participm chacune

financim rement aux travaux. Des plaques ont m tm m mises aux noms de plusieurs

thm rapeutes par E et lapremim re bailleresse a eu accm s aux locaux. Au vu de ces

m |m ments et de lavolontm clairement exprimm e de B d'en sous-louer une partie, ce
qui amtm fait depuislaprise du bail, il ne peut mtre retenu que la sous-location n'm tait pas
admise par la premimre bailleresse ou n'aurait pas m tm portm e m sa connaissance.
L'argument de I'appelante selon lequel |a prm sence d'autres thm rapeutes dans |les locaux ou
les discussions au sujet de I'amm nagement de ces derniers avec E n'entram nait pas
encore leur qualitm de sous-locataire ne convainc pas, au vu des circonstances dm crites
ci-dessus. Il convient ainsi de retenir, avec le Tribunal, que la sous-location m tait connue et
admise, m tout le moins par actes concluants par la premim re bailleresse. Le fait que
I'appelante ait rm alism de manim re fortuite qu'une partie des |locaux m tait sous-loum e dans
lamesure om cette information ne figurait pas explicitement au dossier de location ne



dm coule pas d'un manque de diligence de la part de I'intimm e, les conditions du bail n‘ayant
pasmtm modifimes par le changement de proprim taire de I'immeuble. Par ailleurs,
I'absence de contacts directs entre les sous-locataires et F ne permet pas de remettre
en cause ce qui prm cm de. L'absence d'information m |a bailleresse des changements de
sous-locataires ne conduit pas m elle seule de constater 1a violation de son devoir de
diligence par I'intimm e, dans lamesure om il n'est pas dm montrm qu'il sagirait d'une
pratique nouvelle qui n'mtait pas acceptm e par la premim re bailleresse, respectivement que
celle-ci requm rait de donner son accord m chague changement de sous-locataire. Enfin,
I'appelante n'explique pas en quoi le Tribunal aurait considm rm m tort que les autres
conditions de I'art. 257f al. 3 CO mtaient remplies. Il convient de retenir, m I'instar du
Tribunal, que les conditions posm es au prononcm d'un congm anticipm ne sont pas
remplies. 2.4 Par ailleurs, il ressort des faits mtablis que B et sestrois sous-locataires
disposent chacune de la jouissance d'un bureau de taille quasiment identique aux autres,
ains que d'un accm s mgal aux parties communes des |ocaux et paient chacune un quart du
loyer du bail principal. Elles partagent de manim re m gale les frais de fonctionnement du
cabinet, qui sont clairement distingum s du loyer, et ceux-ci font I'objet de dm comptes
desquelsil ne peut mtre considm rm qu'ils ne correspondraient pas aux dm penses effectives.
Les acomptes, puis les montants finaux effectivement versm s pour lesfrais de
fonctionnement, ne correspondent ainsi nullement m un loyer majorm , mais bien m des
autres dm penses, lim es aux activitm s des occupants. Contrairement m ce que pra tend
I'appelante, le Tribunal n'apas errm en considm rant que larm alitm de cesfrais et deleur

rm partition m gale entre les occupantes des locaux mtait admise, quand bien mmme les
sous-locataires ne procm daient pas m une va rification systm matique et minutieuse de
toutes les pim ces comptables. De mm me, les critiques de I'appelante quant m la crm dibilitm
de ces pim ces ne permettent pas de retenir que ce serait m tort que le Tribunal amtm
convaincu de leur valeur probante, ce d'autant plus qu'il sagit, pour la plupart, d'achats

nm cessaires au fonctionnement d'un cabinet (matm riel de nettoyage, d'imprimante, masgues
chirurgicaux, etc.). De plus, danslamesure om |lesfaitsont mtm mtablisen dmtail et om

|'m tablissement des faits n'est pas critiqum dans|'appel, il n'apparamt pas nm cessaire d'y
revenir plus en avant. Il sied au surplus de rappeler que les conditions de la sous-location
ont mtm transmises m |'appelante dm s qu'elle I'ademandm et que celle-ci ne fait pas m tat
d'un inconvm nient majeur autre que la sous-location reprm senterait pour elle. Aprm s
examen des conditions de la sous-location, il en dm coule que I'appelante ne pouvait la
refuser, dans lamesure om |les conditions posm es par laloi sont respectm es. Aing, les
conditions posm es au prononcm d'un congm selon I'art. 257f a. 3 CO ne sont pas rm unies,
de sorte que le jugement querelIm seraintm gralement confirmm . 3. Au vu de ce qui
prmcmde, il n'est pas nm cessaire d'examiner la question de |'annulabilitm du congm . De

mm me, |'appelante sera dm boutm e de ses conclusions en m vacuation, ce d'autant plus
gu'elle n'explique pas en quoi le Tribunal aurait errm sur ce point. 4. A teneur del'art. 22 al.
1LaCC, il n'est pas prm levm de frais dans les causes soumises m |ajuridiction des baux et
loyers (ATF 139111 182 consid. 2.6). * * * * * PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et
loyers: A laforme: Dm clare recevable I'appel interjetm |e 25 mai 2022 par A SA
contre le jugement JTBL/297/2022 rendu le 26 avril 2022 par le Tribunal des baux et loyers
dans la cause C/13292/2020-1-OSB. Au fond : Confirme le jugement entrepris. Dit quela
procm dure est gratuite. Dm boute |les parties de toutes autres conclusions. Sim geant :
Madame Nathalie LANDRY -BARTHE, prm sidente; Madame Sylvie DROIN et

Monsieur Laurent RIEBEN, juges; Monsieur Nicolas DAUDIN et Madame Zom SEILER,



juges assesseurs, Madame Mamtm VALENTE, greffimre. Laprm sidente : Nathalie
LANDRY-BARTHE Lagreffimre: Mamtm VALENTE Indication des voies de recours :
Conformm ment aux art. 72 ssdelaloi fmdmrale sur le Tribunal fm dmra du 17 juin 2005
(LTF; RS173.110), le prm sent arrm t peut m tre portm dans |es trente jours qui suivent sa
notification avec expm dition complmte (art. 100 a. 1 LTF) par devant le Tribunal fmdmral
par lavoie du recours en matimre civile. Le recours doit mtre adressm au Tribunal fmdmral,
1000 Lausanne 14.
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