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Regeste

PRINCIPE DE LA BONNE FOI; CONTESTATION DU CONGE; SOUS-LOCATION |
C0.262.2.c CO.271.1 CO.262.1

Erwagungen

E.1l

1.1. Aux termes del'art. 405 al. 1 CPC entré en vigueur le 1 er janvier 2011 (RS 272), les
recours sont régis par le droit en vigueur au moment de la communication de la décision
entreprise. Sagissant en |'espece d'un appel dirigé contre un jugement notifié aux parties
apresle 1 er janvier 2011, la présente cause est donc régie par le nouveau droit de procédure
civile. Ceci vaut pour la procédure de seconde instance. En revanche, la procédure de
premiere instance reste régie par I'ancien droit de procédure (art. 404 al. 1 CPC), soit
I'ancienne Loi genevoise de procédure civile du 10 avril 1987 (ci-apres : aLPC).

E.2

2.1. Ladécision attaguée est une décision finale de premiére instance. La cause étant de
nature patrimoniale, I'appel est recevable si lavaleur litigieuse au dernier état des
conclusions est de 10'000 fr. au moins (art. 308 a. 1 lit. aet a. 2 CPC).

E.22

Lajurisprudence relative alavaleur litigieuse dans le cadre de laloi fédérale sur le Tribunal
fédéral, est aussi applicable au CPC, qui est régi par les mémes principes (LACHAT,
Procédure civile en matiere de baux et loyers, 2011, ch. 2.4.2 p. 47). Ainsi, dans une
contestation portant sur la validité d'une résiliation de bail, lavaleur litigieuse est égale au
loyer de la période minimum pendant laquelle le contrat subsiste si larésiliation n'est pas
valable, période qui sétend jusgu'ala date pour laguelle un nouveau congé peut étre donng;
il faut prendreici en considération la période de protection de troisans déslafin dela
proceédure judiciaire qui est prévue par I'art. 271ad. 1 lit. e CO (arrét du Tribunal fédéral
n.p. 4A_217/2007 du 4.9.2007, consid. 1, LACHAT, op. cit., ch. 2.4.3 p. 49).

E.23

En I'espece, le loyer annuel charges comprises de |'appartement séléve a 21'300 fr., de sorte
gue lavaleur litigieuse minimale de 10'000 fr. prévue pour |'appel est manifestement
atteinte. Lavoie del'appel est ainsi ouverte.

E.3

3.1. Leslitiges portant sur des baux aloyer d'habitations sont soumis, en ce qui concerne la
protection contre les congés ou la prolongation du bail, aux régles de la procédure
simplifiée (art. 243 a. 2 lit. ¢ CPC). En procédure simplifiée, comme en procédure



ordinaire, le délai d'appel est de 30 jours (art. 311 al. 1 et 314 a. 2 CPC acontrario). L'acte
d'appel doit étre écrit et motivé et répondre aux conditions des art. 130 et 131 CPC.
L'appelant doit indiquer la décision qu'il attaque et exposer les motifs de fait et/ou de droit
qui, asesyeux, justifient I'appel (LACHAT, op. cit., ch. 5.2.3.1 p. 186).

E.3.2

En I'occurrence, I'appel a été déposé dans le délai prescrit et dans |aforme requise par laloi.
Il est ainsi recevable.

E.33

La Cour dispose d'un plein pouvoir d'examen, tant en fait qu'en droit (art. 310 CPC).

E. 4

4.1. L’ appelant soutient que le premier juge aviolélesarticles 262 a. 2 lit. cet 271 a. 1 CO
en considérant que W avait conservé I’ intention de réintégrer le logement, relevant
gue des informations contradictoires ressortent du dossier.

E.4.2

Selon I'art. 271 a. 1 CO, le congé est annulable lorsgu'il contrevient aux régles de la bonne
foi. Ainsi, le congé peut notamment étre annulé lorsqu'il est donné par le bailleur parce que
le locataire fait valoir de bonne foi des prétentions découlant du bail (art. 271aal. 1lit. a
CO). Selon lajurisprudence, le droit de sous-louer, aux conditions de I'art. 262 CO, compte
parmi les prétentions bénéficiant de la protection de I'art. 271ad. 1 let. a CO. Pour quele
congé soit annulable, il faut qu'il existe un rapport de cause a effet entre I'exercice de la
prétention et larésiliation (TF, S12001 | 17, c. 2a). Le fardeau de la preuve des faits
fondant I'annulation incombe ala partie qui sen prévaut (LACHAT, Le bail aloyer, 2008,
ch. 29.4.8 p. 739). Lelocataire, qui fait valoir une prétention, est présumé de bonne foi (art.
3a. 1 CC). Sahonnefoi subsiste, méme si sa prétention n'est pas objectivement fondée; il
suffit, sur le plan subjectif, que le locataire ait cru étre dans son droit. || appartient donc, sur
ce point, au bailleur de démontrer |la mauvaise foi du locataire (LACHAT, op. cit., p. 741;
ACJC/1301/2011 du 17 octobre 2011, consid. 4.2).

E.43

4.3.1. Selon I'art. 262 a. 1 CO, de droit semi-impératif, le locataire ne peut sous-louer
gu'avec le consentement du bailleur. Ce dernier ne peut cependant refuser son consentement
gue dans les hypotheses prévues al'art. 262 a. 2 CO, asavoir sl le locataire 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 in SJ2001 | 17, consid.
2b).

E.43.2

Selon lajurisprudence, outre les cas prévus al'art. 262 al. 2 CO, le bailleur peut refuser son
consentement a la sous-location lorsque le locataire abuse de son droit a celle-ci au sens de
I'art. 2 CC, parce que, dans ce cas de figure, le droit ala sous-location n'est pas protégeé et
qu'il faut raisonner comme sl n'existait pas. Lajurisprudence aadmis que si lelocataire a
perdu toute idée de reprendre un jour I'usage de la chose louée et qu'il a procédé en réalité a
une substitution de locataires par la voie détournée de la sous-location, il y a abus de droit et



le locataire ne saurait se prévaloir de son droit de sous-louer (ATF 134 111 446 consid. 2.4 et
arrét du Tribunal fédéral n.p. 4A_367/2010 du 4 octobre 2010 consid. 2.1). En permettant |a
sous-location al'art. 262 CO, le |égidlateur 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 a un 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 ala suite, par
exemple, du décés ou du départ de I'un de ses occupants et qui est sous-loué a un tiers pour
partie seulement. Si 1'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 a
I'intention du locataire principa de réintégrer leslocaux loués, intention qui doit résulter
d'un besoin légitime et clairement perceptible (arrét du Tribunal fédéral n.p. 4A_367/2010
du 4 octobre 2010, consid. 2.1). Cette derniére jurisprudence traduit un durcissement de la
position qui avait été celle des arréts précédents en lamatiére, qui excluaient abus de droit
et substitution détournée de locataires tant que le sous-bailleur n‘avait pas " perdu toute idée
de reprendre 'usage de I'appartement en cause, méme si ses intentions ne sont que vagues'
(TF,SJ2001 1 17 consid. 2b et TF, Cahier du bail 1/95 consid. 4c). Deslors, le sous-bailleur
ne peut plus se contenter d'invoquer la " perspective d'un événement futur incertain” pour
justifier le maintien de la sous-location (arrét du Tribunal fédéral n.p. 4A_367/2010 consid.
2.1).

E.44

En I’ occurrence, les divers témoignages recueillis dans le cadre de la procédure ainsi que les
pieces produites ont permis d’ établir a satisfaction de droit que W avécu dans

I’ appartement litigieux jusqu’ au mois de décembre 2009, qu’il aremis|’ appartement en
sous-location dés le 1 er décembre 2009 a E , en raison de son s§our d environ deux
ans au Canada, pour des raisons professionnelles. Que W soit officiellement
domicilié au Canada ou qu'il n’ait pasinformé larégie du décés de sa mére au moment de
sa survenance sont des éléments de fait qui n’ ont pas d’impact sur laréalisation ou non des
conditions du droit a la sous-location. S agissant des conditions de la sous-location, il
ressort de la procédure que I’ appartement a été sous-loué meublé pour 2'000 fr. par mois,
charges comprises, et qu'il a été convenu entre W et E etF guela
sous-location serait d’ une durée de deux ans, voire deux ans et demi au maximum,

w ayant méme laissé des effets personnels dans I’ appartement et dans la cave. |l
découle de ce qui précéde que W acommuniqué al’ appelant les conditions de la
sous-location, que celles-ci ne sont pas abusives et que la sous-location ne présente pas
d’inconvénient majeur pour I’ appelant. En outre, I’ on ne saurait faire grief aw

d’ abuser de son droit au sensde I’art. 2 CC dés lors que sa situation est précisément celle
qui est visée par laloi et pour laquelle la sous-location a été congue, soit |e cas du locataire
gui n'atemporairement plus I'usage de la chose louée - par exemple en raison d'un stage
professionnel dans un autre lieu - et qui laremet provisoirement a un tiers pour se décharger
ainsi, d'un point de vue économique, du fardeau du loyer. Aingi, les conditions du droit ala
sous-location étaient réunies, raison pour laquelle I’ appelant ne pouvait valablement refuser
son consentement. |l s’ ensuit que le motif de larésiliation est infondé. Partant, ¢’ est araison
gue le premier juge aretenu que le congé devait étre annul é.

E.5



Laprocédure est gratuite (art. 17 a. 1 LaCC).

E.6

Dans une contestation concernant la validité d'une résiliation de bail, la valeur litigieuse est
égale au loyer de la période minimum pendant laquelle e contrat subsiste si larésiliation
n'est pas valable, période qui sétend jusqu'a la date pour laguelle un nouveau congé peut
étre donng; sil y alieu, il faut prendre en considération |a période de protection de trois ans,
acompter déslafin delaprocédure judiciaire, qui est prévue par l'art. 271aal. 1 let. e CO
(arréts du Tribunal fédéral 4A 518/2010 du 16 décembre 2010, consid. 1 et ATF

4A 568/2008 du 18 février 2009, consid. 1). En I’ occurrence, compte tenu du prix de
location des locaux litigieux, lavaleur litigieuse séleve al’ évidence aplus de 15’000 fr (art.
51LTF).* * * * * PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et loyers: A laforme:
Déclare recevable I’ appel interjeté par B contre le jugement JTBL/1323/2011 rendu
par le Tribunal des baux et loyers le 14 novembre 2011 dans la cause C/29481/2009-5-B.
Au fond : Confirme ce jugement. Dit que la procédure est gratuite. Déboute les parties de
toutes autres conclusions. Siégeant : Madame Nathalie LANDRY -BARTHE, présidente;
Madame Elena SAMPEDRO et Madame Daniela CHIABUDINI, juges; Monsieur Bertrand
REICH et Monsieur Maximilien LUCKER, juges assesseurs; Madame Maité VALENTE,
greffiere. Laprésidente : Nathalie LANDRY -BARTHE 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. 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 Lausanne 14. Valeur litigieuse des conclusions
pécuniaires au sens de la LTF supérieure ou égale a 15'000 fr. (cf. consid. 5)
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