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Regeste

hébergement de I'épouse de I'administrateur de la société locataire aprés la séparation des
époux | Droit des contrats

Erwagungen

E.1l

Interjeté en temps utile (art. 100 al. 1 LTF) par labailleresse qui a succombé dans ses
conclusions (art. 76 al. 1 LTF) contre une décision finale ( art. 90 LTF ), prise sur appel
par le tribunal supérieur du canton de Genéve ( art. 75 LTF ), dans une affaire de bail ( art.
72a.1LTF), dont lavaleur litigieuse atteint le seuil de 15'000 fr. requis en cette matiére (
art. 74 d. 1let. aLTF), le recours en matiere civile est recevable.

E.21

Lorsqu'il est saisi d'un recours en matiére civile, le Tribunal fédéral statue sur la base des
faits établis par 'autorité précédente (art. 105al. 1 LTF). Il ne peut Sen écarter que si ces
faits ont été établis de fagon manifestement inexacte ou en violation du droit au sensdel’
at. 95 LTF (art. 105a. 2LTF), et s lacorrection du vice est susceptible d'influer sur le
sort delacause (art. 97 a. 1 LTF). Lerecourant qui entend invoquer que les faits ont été
établis de maniere manifestement inexacte (art. 97 a. 1 LTF), c'est-a-dire que les
constatations de fait sont arbitraires au sensdel’ art. 9 Cst. ( ATF 133 11 249 consid. 1.2.2 p.
252), doit satisfaire au principe d'allégation ( Rugeprinzip , principio dell'alegazione ; art.
106 a. 2LTF), c'est-a-dire démontrer, par une argumentation précise, en quoi consiste la
violation ( ATF 133 111 393 consid. 7.1 p. 398, 638 consid. 2 p. 638).

E.22

Sous réserve de la violation des droits constitutionnels ( art. 106 al. 2 LTF ), le Tribunal
fédéra applique le droit d'office (art. 106 al. 1 LTF ). Celane signifie pas que le Tribunal
fédéral examine, comme le ferait un juge de premiére instance, toutes les questions
juridiques qui pourraient se poser. Compte tenu de I'obligation de motiver imposée par |' art.
42 d. 2 LTF, il netraite que les questions qui sont soulevées devant lui par les parties, a
moins que la violation du droit ne soit manifeste ( ATF 140 111 115 consid. 2 p. 116; arréts
4A 508/2016 du 16 juin 2017 consid. 2.2, non publié aux ATF 143 111 348 ; 4A_357/2015
du 4 décembre 2015 consid. 1.4). Les parties ne peuvent sen prendre qu'a elless-mémes si
elles abandonnent un grief ou y renoncent (arréts 4A_193/2018 du 27 juillet 2018 consid. 2;
4A 508/2016 du 16 juin 2017 consid. 2.2; 4A_447/2015 du 31 mars 2016 consid. 2.1, non
publié aux ATF 142 111 336 ; ATF 1401111 86 consid. 2 p. 89). Toutefois, méme lorsqu'une
guestion est discutée par les parties, le Tribunal fédéral n'est pas lié par I'argumentation
juridique développée par celles-ci ou par I'autorité précédente; il peut admettre le recours,
comme il peut le rejeter en procédant a une substitution de motifs ( ATF 140 |11 86 consid.



2 p. 86; 135111 397 consid. 1.4 p. 400).

E.31

Dans son recours et ses observations, |a bailleresse recourante se limite a parler de
I'ex-épouse, mais sans motivation suffisante au sensdesart. 97 al. 1 et 105al. 2 LTF. Dans
son arrét, la cour cantonale se référe al'épouse et a une ordonnance de mesures protectrices
de I'union conjugale du 8 juin 2016. Il n'en ressort pas qu'au jour de la notification de la
résiliation, les époux auraient été divorcés. De surcroit, selon le jugement de premiére
instance du 6 novembre 2018, ala date de I'audience du 12 juin 2018, les époux n'étaient
pas divorcés, la procédure judiciaire étant en cours. Dans ses observations, I'intimée indique
gu'elle est I'épouse de I'administrateur de la société, mais qu'elle en est séparée suite aun
jugement sur mesures protectrices. Il sensuit qu'il n'y apaslieu de corriger 'arrét attaqué
sur ce point.

E.3.2

La cour cantonal e a adopté une double motivation: dans sa premiére motivation, elleanié
gue |'appartement litigieux fat le logement de la famille et, dans la seconde, elleaniéla
sous-location, telle gu'invoquée par la bailleresse dans sarésiliation du bail, ce qui I'a
conduite a admettre que le congé était inefficace. Dans sa réponse, I'épouse intimée ne
reprend pas la premiéere motivation, de sorte qu'elle est réputée avoir renonceé a son grief tiré
du logement de la famille.

E.4

Seule demeure litigieuse la question de la validité de la résiliation anticipée du bail, au
motif d'une sous-location non autorisée.

E.41

Aux termesdel’ art. 257f al. 3 CO , lorsque le maintien du bail est devenu insupportable
pour le bailleur ou les personnes habitant la maison parce que le locataire, nonobstant une
protestation écrite du bailleur, persiste a enfreindre son devoir de diligence ou a manquer
d'égards enverslesvoisins, le bailleur peut résilier le contrat avec effet immédiat; les baux
d'habitation et de locaux commerciaux peuvent étre résiliés moyennant un délai de congé
minimum de trente jours pour lafin d'un mois. Larésiliation anticipée au sensdel' art. 257f
al. 3 CO suppose laréalisation des cing conditions cumulatives suivantes: (1) une violation
du devoir de diligence incombant au locataire, (2) un avertissement écrit préalable du
bailleur, (3) la persistance du locataire a ne pas respecter son devoir en relation avec le
manquement évoqué par le bailleur dans sa protestation, (4) le caractére insupportable du
maintien du contrat pour le bailleur et, enfin, (5) le respect d'un préavis de trente jours pour
lafin d'un mois (arréts 4A_173/2017 du 11 octobre 2017 consid. 3.1.1; 4A_227/2017 du 5
septembre 2017 consid. 5.1.1; 4A_347/2016 du 10 novembre 2016 consid. 3.1.1;

4A _485/2014 du 3 février 2015 consid. 3.1; 4A_457/2013 du 4 février 2014 consid. 2 et les
arréts cités). Pour apprécier lavalidité du congé anticipé, le juge doit prendre en
considération le motif de congé invoqué par le bailleur et se placer au moment ou il a été
notifié (ATF 140 |11 496 consid. 4.1 p. 497; 138111 59 consid. 2.1 p. 61 s. et les arréts
Cités).

E.4.2

Il'y a notamment violation du devoir de diligence incombant au locataire lorsque celui-ci ne
respecte pas ses obligations contractuelles en rapport avec |'usage de la chose louée (ATF



132111 109 consid. 5 p. 113 s,; arréts 4A_39/2019 du 23 juillet 2019 consid. 3.1,
4A_644/2011 du 10 février 2012 consid. 3.2 et les arréts cites).

E. 421

Selon lajurisprudence, laliberté contractuelle permet aux parties de déterminer librement
I'objet de leur accord, dansleslimitesdelaloi (art. 19 a. 1 CO). Aingi, I'usage pour lequel
la chose est louée est déterminé par la convention des parties, soit expressément, soit
tacitement (par ex. par I'utilisation adoptée pendant longtemps par le locataire sans
opposition du bailleur qui en avait connaissance). L 'usage convenu se détermine ainsi
prioritairement sur la base du libellé du bail et de celui de ses annexes, qui peuvent prévoir
la destination des locaux ( Gebrauchszweck ; par ex. comme habitation, dépbt, bureau,
atelier) ou lamaniére dont la chose louée doit étre utilisée ( Gebrauchsmodalitéten ; par ex.
le cercle des utilisateurs de celle-ci). Si le bail et ses annexes ne précisent pas clairement
I'usage convenu, celui-ci doit étre dégagé a partir des regles régissant |'interprétation des
contrats ( ATF 136 111 186 consid. 3.1.1 p. 187; arrét 4A_39/2019 précité consid. 3.1).

E.4.22

Lelocataire peut sous-louer tout ou partie de la chose avec le consentement du bailleur ( art.
262 al. 1 CO). Le bailleur ne peut refuser son consentement que dans les hypotheses visées
par |' art. 262 al. 2 CO, asavoir lorsgue le locataire refuse de lui communiquer les
conditions de la sous-location (let. a); lorsque les conditions de |a sous-location sont
abusives par rapport a celles du bail principal (let. b); ou si 1a sous-location présente pour le
bailleur des inconvénients majeurs (let. ¢). Il en découle que, lorsgque le locataire sous-loue
sans requérir le consentement du bailleur, il ne viole son devoir de diligence et ne Sexpose a
une résiliation anticipée du contrat au sensde I' art. 257f a. 3 CO que lorsque le bailleur
aurait disposé d'un motif valable au sensde |’ art. 262 al. 2 CO pour sopposer ala
sous-location ( ATF 134 111 300 consid. 3.1 in fine pp. 302-304). Lorsque le locataire
sous-loue le logement sans'y étre autorisé alors qu'il a perdu toute idée de reprendre un jour
I'usage de celui-ci, il procéde en réalité a une substitution de locataire par la voie détournée
de la sous-location, ce qui justifie une résiliation anticipée ( art. 257f al. 3CO ) (ATF 134
[11 446 consid. 2.4 p. 450; arrét 4A_39/2019 précité consid. 4.1). De la sous-location, il faut
distinguer I'nébergement. L'usage normal d'un logement implique le droit pour le locataire
d'y héberger notamment son conjoint, son partenaire, son concubin, ses enfants, ainsi que
d'autres proches, comme par exemple des amis (arrét 4A_30/2019 du 4 février 2019 consid.
4.3; cf. DAVID LACHAT, in: Ledroit du bail aloyer, 2019, n° 1.3.9 p. 59; DANIEL
REUDT, in: Das schweizerische Mietrecht, SVIT-Kommentar, 4e éd., 2018, n° 15 ad art.
257f CO). Si I'nébergement implique généralement que le locataire continue d'occuper
lui-méme I'appartement dans lequel il regoit des proches, le Tribunal fédéral aadmis que,
lorsgu'un pere met a disposition de son enfant majeur dont il ala charge un appartement
dont il est locataire, il fait un usage normal de la chose louée, méme sil n‘'occupe plus
I'appartement lui-méme. En effet, en vertu del’ art. 277 al. 2 CC, les pére et mére ont
I'obligation de pourvoir al'entretien de I'enfant, y compris a ses frais d'hébergement, de
sorte qu'il n'y a pas de contrat entre eux, mais une obligation |égale des parents envers
I'enfant (arrét 4A_39/2019 précité consid. 4.3). | y a également hébergement lorsque le
locataire n'occupe plus lui-méme |'appartement, mais le laisse ala disposition de son époux
dont il vit séparé. En effet, il n'y a pas entre eux de contrat de sous-location ou de prét, mais
une obligation légale de fidédlité et d'assistance (art. 159 al. 3 CC). Lorsqu'il doit statuer sur
requéte de mesures protectrices de |'union conjugale, le juge doit notamment prendre les



mesures en ce qui concerne lelogement (art. 176 a. 1 ch. 2 CC). Autrement dit, lorsqu'il
attribue le logement a un époux, il I'impose au locataire au titre de son obligation
matrimoniale, mais sa décision ne modifie pas directement larelation contractuelle entre le
locataire et le bailleur. En effet, seul e juge du divorce peut transférer a un époux, a
certaines conditions, les droits et obligations découlant du bail (art. 121 a. 1 CC; ATF 134
[11 446 consid. 2.1 p. 448 s.).

E.43

Selon les constatations de fait de I'arrét attaqué, non contestées par la bailleresse recourante,
le bail a été conclu pour servir de logement a une personne physique. Il est établi que
I'appartement a été occupé d'abord par |'administrateur de la société seul, puis avec son
épouse dés 2005. Les époux se sont séparés en octobre 2015 et |'épouse est demeurée seule
dans I'appartement. Par ordonnance de mesures protectrices de I'union conjugale du 8 juin
2016, lajouissance de |'appartement a été attribuée provisoirement a celle-ci. Il ressort des
faits constatés que les époux étaient séparés mais non divorcés aladate de larésiliation du
bail notifiée le 24 mars 2017. Comme la société locataire et I'époux ont rencontré des
difficultés financieres, I'épouse a payé directement le loyer ala bailleresse dés novembre
2016. Il n'est pas contesté par la bailleresse que, puisque le bail de I'appartement conclu par
la personne morale était destiné al'habitation, il était destiné a servir de logement a une
personne physique. Cette déduction découle de I'interprétation de la volonté réelle des
parties par la cour cantonale. || n'est pas contesté non plus par la bailleresse que
I'administrateur |'a valablement occupé, d'abord seul puis avec safemme jusgu'en octobre
2015. La bailleresse recourante ne conteste pas non plus qu'il puisse étre occupé par une
personne dont I'identité importe peu, pourvu qu'elle soit un organe ou un employé de la SA.
Tant que les époux ne sont pas divorcés, I'époux administrateur ne fait qu'assumer ses
devoirs découlant du droit de lafamille envers son épouse (art. 159 al. 3 CC) en lui laissant
I'usage de I'appartement, comme le lui impose d'ailleurs I'ordonnance de mesures
protectrices de I'union conjugale (art. 176 a. 1 ch. 2 CC). Cette mise a disposition de
I'appartement doit étre qualifiée d'hébergement de I'épouse par I'époux administrateur de la
SA. Contrairement a ce gque croit la recourante, |'appartement est donc toujours utilisé par
I'administrateur de la société locataire, soit un organe, méme sil ne I'occupe plus
personnellement et le laisse et doit e laisser ala disposition de son épouse. |1 n'y adonc pas
de sous-location. Le fait qu'ala suite de difficultés financiéres de la société et de |'époux,
I'épouse ait assumé le paiement du loyer ne modifie pas cette qualification; il ne constitue
en effet qu'une modalité d'exécution des contributions respectives que se doivent |es époux
envertudel' art. 163 CC . D'ailleurs, en vertu del' art. 68 CO , le débiteur n'est tenu
d'exécuter personnellement son obligation que si le créancier aun intérét al'exécution
personnelle du débiteur, ce qui n'est pas le cas d'une prestation en argent. On reléve enfin
gue, si I'on setrouvait en présence d'une sous-location, le paiement du loyer par le
sous-locataire seffectuerait en mains du locataire, et non en mains du bailleur. Il est
superflu d'examiner si, comme le soutient lalocataire intimée, les parties étaient convenues
gue la société locataire pouvait mettre |'appartement a disposition de n‘importe quelle
personne physique. La situation traitée par |'arrét attaqué était celle d'une épouse séparée
continuant a occuper |'appartement des époux selon ordonnance de mesures protectrices de
I'union conjugale; I'intimée ne peut pas déduire des passages de I'arrét cantonal (puisque la
locataire était une personne morale, elle mettrait I'appartement aladisposition " d'une ou de
plusieurs personnes physiques, lesgquelles ne sont pas désignées dansle bail " ou " d'une ou
de plusieurs personnes physiques™; le contrat de bail ne comporte par ailleurs™ aucune



limitation quant al'identité de I'occupant ") que la cour cantonale aurait admis que la société
locataire peut mettre |'appartement ala disposition de nimporte quels tiers, méme sans lien
avec dlle. Il n'y apaslieu d'examiner quelle serait la situation si les époux avaient déja été
divorcés au moment de larésiliation du bail (cf. art. 121 a. 1 CC).

E.5
Au vu de ce qui précede, le recours doit étre rejeté dans lamesure ou il est recevable, aux
frais et dépens de son auteur (art. 66 al. 1 et 68al. 1 LTF).

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



