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Regeste
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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. aCPC). Dansles affaires patrimoniales, I'appel est recevable si la
valeur litigieuse au dernier état des conclusions est de 10'000 fr. au moins (art. 308 al. 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 aolt 2007 consid. 2; 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
(Rétornaz in : Procédure civile suisse, Les grands themes pour les praticiens, Neuchatel,
2010, p. 363; Spuhler, Bader Kommentar, Schweizerische Zivilprozessordnung, 2 eme
édition, 2013, n. 9 ad art. 308 CPC). Dans une contestation portant sur lavalidité d'une
résiliation de bail, la valeur litigieuse est égale au loyer de la période minimum pendant
laquelle le contrat subsiste nécessairement si larésiliation n'est pas valable, période qui
sétend jusgu'a la date pour laguelle un nouveau congé peut étre donné ou I'a effectivement
été. Lorsgue 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
déslafin delaprocédure judiciaire qui est prévue par I'art. 271aal. 1 let. e CO (ATF 137 111
389 consid. 1.1; 136 |11 196 consid. 1.1; arréts du 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 136 111 196 consid. 1.1). Quant au diesaquo, il court deslafin dela
procédure judiciaire. Deslors que lavaleur litigieuse doit étre déterminable lors du dépbt du
recours, il convient de se référer aladate de la décision cantonale (arréts du Tribunal

fédéral 4A_187/2011 du 9 juin 2011 et 4A_189/2011 du 4 juillet 2011).

E.12

En I'espece, le loyer annuel du logement, charges comprises, séleve a 9'972 fr. En prenant
en compte la durée de trois ans, lavaleur litigieuse est supérieure a 10'000 fr. (9972 fr. x 3
=29'916 fr.). Lavoie de |'appel est donc ouverte.

E.13

L'appel a ééinterjeté dansle déla et suivant laforme prescrits par laloi (art. 130, 131, 142
a.3,1454a. 1let. cet 311 a. 1 CPC). Il est ains recevable.



E.14

L'appel peut étre formé pour violation du droit (art. 310 let. a CPC) et constatation inexacte
desfaits (art. 310 let. b CPC). L'instance d'appel dispose ainsi d'un plein pouvoir d'examen
delacause enfait et en droit (Hohl, Procédure civile, tome 11, 2010, n. 2314 et 2416;
Retornaz, op. cit., p. 349 ss, n. 121). En particulier, le juge d'appel contrdle librement
I'appréciation des preuves effectuée par le juge de premiere instance (art. 157 CPC en
relation avec I'art. 310 let. b CPC) et vérifie s celui-ci pouvait admettre les faits quil a
retenus (ATF 138 111 374 consid. 4.3.1).

E.2

2.1 Selon I'art. 317 al. 1 CPC, lesfaits et les moyens de preuves nouveaux ne sont prisen
considération en appel que sils sont invoqués ou produits sansretard (let. @) et Silsne
pouvaient pas étre invogqués ou produits devant la premiére instance bien que la partie qui
sen prévaut ait fait preuve de ladiligence requise (let. b). Les deux conditions sont
cumulatives (Jeandin, Code de procédure civile commenté, Béle, 2011, n. 6 ad art. 317
CPC).

E.22

En I'espéce, la question de larecevahilité des pieces nouvelles produites par les parties en
appel peut demeurer ouverte, dans la mesure ou ces titres ne sont pas déterminants pour la
solution du litige.

E.3

L'appelante fait grief au Tribunal d'avoir retenu que le motif du congé était un prétexte,
alors gu'elle avait toujours soutenu que le bail avait été résilié en raison de la sous-location,
qui équivalait selon elle aun transfert de bail déguisé. Labailleresse entendait limiter la
sous-location dans I'immeuble, ce qui n'était pas contraire aux regles de labonne foi.

E.31

Aux termesdel'art. 271 a. 1 CO, le congé d'un bail d'habitation ou de locaux commerciaux
est annulable lorsgu'il contrevient aux régles de labonne foi, en particulier lorsqu'il est
donné par le bailleur parce que le locataire fait valoir de bonne foi des prétentions découlant
du bail (art. 271aal. 1 let. aCO). Pour dire si un congé est ou non abusif, il faut connaitre le
motif réel delarésiliation, dont la constatation reléve de |'établissement des faits (ATF 136
[11 190 consid. 2, 136 |11 513 consid. 2.3). Aux termes del'art. 271 a. 2 CO, le congé doit
étre motivé s 'autre partie le demande. Les motifs doivent étre donnés de maniére claire et
facilement intelligible pour le destinataire (arrét du Tribunal fédéral du 6 aolt 2003 consid.
3.1). Lemotif du congé invoqué doit exister au moment de larésiliation. Rien n'interdit de
prendre en compte des faits postérieurs en vue de reconstituer ce que devait étre lavolonté
réelle au moment ou larésiliation a été donnée (arrét du Tribunal fédéral 4A_623/2010 du 2
février 2011 consid. 2.4). Lapartie qui résilie est liée par les motifs qu'elle a donnés et peut
les compléter et les expliciter en cours de procédure si €lle ade bonnes raisons de le faire
(arréts du Tribunal fédéral 4C.61/2005 du 27 mai 2005 consid. 4.3.2, paru in SJ 2006 ch. I,
p. 34; 4C.131/2003 du 6 aolt 2003 consid. 3.1, in MP 2004, p. 55). Il ne peut toutefois pas
invoquer en cours de procédure de nouveaux motifs, autres que ceux donnés al'origine
(LACHAT, Lebail aloyer, Lausanne, 2008, p. 732; BOHNET/MONTINI, Droit du bail a
loyer, 2010, n 0 26 ad art. 271 CO). L 'expéditeur du congé doit prouver laréalité du motif
qu'il invoque al'appui de larésiliation. Le destinataire qui conteste I'existence du motif



allégué doit prouver les faits qui fondent satheése (LACHAT, op. cit., p. 733). Savoir si la
partie qui résilie a prouvé ou non laréalité des motifs invoqués al'appui du congé est une
guestion d'appréciation des preuves (arrét du Tribunal fédéral du 6 aolt 2003 consid. 3.1).

E.3.2

Rien n'oblige un locataire a occuper leslocaux d'une maniére conventionnelle, sachant
gu'en ce qui concerne les locaux d'habitation, il n'existe aucune obligation d'usage, sauf
clause contractuelle contraire ( ACJC/1571/2009 du 22.12.2009; LACHAT, op. cit., p. 80).

E.33

Selon lajurisprudence, le droit de sous-louer, aux conditions de |'art. 262 CO, compte parmi
les prétentions bénéficiant de la protection de I'art. 271aal. 1 let. a CO. Pour que le congé
soit annulable, il faut qu'il existe un rapport de cause a effet entre |'exercice de la prétention
et larésiliation (arrét du Tribunal fédéral 4C.155/2000 du 30 aolt 2000, consid. 2ain SJ
2001 | 17; HIGI, Commentaire zurichois, n. 24 ad art. 271a CO). Selon I'art. 262 al. 1 CO,
de droit semi-impératif, le locataire ne peut sous-louer tout ou partie de la chose qu'avec le
consentement du bailleur. Ce dernier ne peut cependant refuser son consentement que dans
les hypotheses prévues al'art. 262 al. 2 CO, asavoir s lelocataire refuse de lui
communiquer les conditions de la sous-location (let. a), si les conditions de la sous-location,
comparées a celles du contrat de bail principal, sont abusives (let. b) et, enfin, si la
sous-location présente pour le bailleur desinconvénients majeurs (let. ¢). Il sagit de limites
qualifiées d'étroites par la jurisprudence (arrét du Tribunal fédéral 4C.155/2000 du 30 aolt
2000 consid. 2b in SJ2001 1 17). Un congé donné en raison de la sous-location est valable
lorsgue celle-ci n'a pas été autorisée et lorsgue, suite a un examen rétrospectif, il apparait
gu'elle ne devait pas I'étre (cf. arrét du Tribunal fédéral 4A_38/2010 du ler avril 2010
consid. 3.2, relatif aun congé extraordinaire). En permettant la sous-location al'art. 262
CO, lelégidateur n‘avait certainement pas en vue des locataires qui sincrustent dans leur
droit tout en ayant quitté les lieux. La sous-location est bien plutét congue pour le cas du
locataire qui n'atemporairement plus I'usage de la chose louée - par exemple en raison d'un
stage professionnel ou d'études dans un autre lieu - et qui laremet provisoirement aun tiers
pour se décharger ainsi, d'un point de vue économique, du fardeau du loyer; on peut aussi
imaginer le cas d'un appartement devenu trop grand a la suite, par exemple, du déces ou du
départ de I'un de ses occupants et qui est sous-loué a un tiers pour partie seulement. Si I'on
ne veut pas que la sous-location soit dénaturée et qu'elle conduise a éluder les conditions
d'un transfert de bail, il faut se montrer relativement strict quant al'intention du locataire
principal de réintégrer leslocaux loués, intention qui doit résulter d'un besoin |égitime et
clairement perceptible (arrét du Tribunal fédéral 4A _367/2010 du 4 octobre 2010 consid.
2.1). Lasubstitution de locataire, dénuée de toute intention de reprendre un jour |'usage de
la chose louée, suppose au préalable que e locataire qui sous-loue a entierement perdu cet
usage. || appartient au bailleur de prouver ce fait (arrét du Tribunal fédéral 4A_209/2014 du
16 décembre 2014 consid. 4.2).

E.34

En I'espece, comme le reléve ajustetitre I'appelante, et contrairement a ce qu'aretenu le
Tribunal, le motif réel du congé est la sous-location non autorisée. La bailleresse a exposé
les motifs de larésiliation de maniere claire dans salettre du 2 juillet 2013 accompagnant
I'avis de résiliation et n'apas varié par la suite. Les explications qu'elle afournies en cours
de procédure, en particulier dans sa réponse du 24 mars 2014 au Tribunal, ne peuvent étre



considérées que comme des précisions et non pas comme de nouveaux motifs de congé - ce
gue I'appelante ne soutient d'ailleurs pas - dans la mesure ou la bailleresse est liée par les
motifs qu'elle adonnés al'origine. Aingi, il est établi que labailleresse arésilié le contrat au
motif qu'elle n'entendait pas tolérer une "sous-location quelconque” et qu'elle estimait que
lalocataire n'envisageait plus de revenir a Genéve et voulait en réalité procéder aun
transfert de bail non autorisé. || appartenait al'appelante de prouver les motifs invoqués et
en particulier le fait que lalocataire, au moment de larésiliation, avait entierement perdu
I'usage de |'appartement, ce qui Iégitimait son refus d'autorisation communiqué ala
locataire le 13 juin 2013. A cet égard, I'intimée a admis que durant la premiére année, a
savoir du 1 er juillet 2012 au 30 juin 2013, elle avait sous-loué latotalité de |'appartement,
ce qui résultait d'ailleurs du bail de sous-location signé le 28 avril 2012. En revanche, il
ressort du témoignage de la sous-locataire qu'au moment de larésiliation, la sous-location
n'était que partielle et que, pour cette raison, le sous-loyer avait été réduit a 750 fr. par mois.
L'intimée, qui a conservé un jeu de clés du logement, I'occupe durant une semaine tous les
deux atroismois, lors de ses s§jours a Geneve. Elle n'a pas mis le logement & la disposition
d'un tiers qui s§ourne de maniére permanente a Genéve, mais d'une personne qui n'est pas
domiciliée a Geneve et n‘occupe le logement que durant trois jours par semaine, pour des
raisons professionnelles. Méme si I'intimée a annoncé son départ afin juin 2012 al'Office
cantonal de la population et sSest domiciliée avec son compagnon en Espagne, elle n'adonc
pas perdu entiérement |'usage du logement, étant relevé qu'elle n'a pas d'obligation
contractuelle d'utiliser le logement de fagon permanente. Par ailleurs, le droit de sous-louer
est garanti par laloi, de sorte que la bailleresse n'est pas |égitimée ainterdire par principe
toute sous-location. En définitive, il apparait que larésiliation est intervenue parce que la
locataire entendait exercer son droit de sous-louer partiellement le logement, aux conditions
del'art. 262 CO. Labailleresse, qui invoque atort un transfert de bail déguisé, ne prétend
pas que lalocataire aurait procédé a une sous-location partielle a des conditions abusives
(art. 262 al. 2 let. b CO), ni que la sous-location présenterait pour elle des inconvénients
majeurs (art. 262 a. 2 let. ¢ CO). Au vu de ce qui précede, le jugement sera confirmé, par
substitution de motifs.

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
[11 182 consid. 2.6). * * * * * PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et loyers: A la
forme : Déclare recevable I'appel interjeté le 26 janvier 2015 par A contrele
jugement JTBL/1398/2014 rendu le 1 er décembre 2014 par le Tribunal des baux et loyers
dansla cause C/17357/2013-5. Au fond : Le confirme. 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; Monsieur Alain
MAUNOIR et Monsieur Grégoire CHAMBAZ, juges assesseurs, Madame Maité
VALENTE, greffiere. Laprésidente : Pauline ERARD Lagreffiere: Maité VALENTE
Indication des voies de recours : Conformément aux art. 72 ssdelaloi 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. 100a. 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 laLTF supérieure ou égale a 15'000 fr. (cf. consid. 1.2).
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