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Erwagungen

E. 16

janvier 2019, lorsque le locataire exposait partager e logement uniquement avec safille,
son époux ainsi que leur dernier enfant mineur, étant précisé qu'une sur-occupation
temporaire du logement pouvait étre acceptable au vu des liens familiaux liant les parties et
de la pénurie de logement frappant e canton de Geneve depuis plusieurs années. La
solvabilité insuffisante du sous-locataire ne constituait par ailleurs pas un inconvénient
majeur pour le bailleur, le locataire étant juridiquement seul responsable du loyer vis-a-vis
du bailleur, et A SA n'avait fait valoir aucun intérét propre a l'usage des locaux. I
existait ainsi une disproportion tres importante entre l'intérét de la bailleresse a mettre un
terme au contrat et celui du locataire adevoir quitter les locaux dans lesquelsil vivait depuis
plus de 20 ans, ce pour avoir contrevenu a son devoir d'obtenir le consentement de la
bailleresse avant d'accueillir safamille dans son logement. Les conditions de I'art. 271 CO
étant remplies, le congé devait étre annulé. Un appel a été formeé contre ce jugement par

A SA. h. Par arrét ACJC/80/2021 du 25 janvier 2021, la Chambre des baux et loyers
dela Cour de justice a confirmé I'annulation du congé notifie aC le
E. 17

mars 2016. Elle a considéré en substance qu'en motivant ledit congé par |'absence de
réponse du locataire & son courrier recommandé du 11 février 2016 I'invitant alarenseigner
sur une éventuelle sous-location alors qu'elle savait que ce courrier, non retiré, n'était pas
parvenu a son destinataire et qu'en conséguence aucune réponse n'était envisageable, la
bailleresse avait manifestement invoqué un faux motif sans que le motif réel ne puisse étre
établi. Il convenait en conséquence de retenir que le congé ne reposait sur aucun motif
sérieux, ou en tout cas sur aucun motif 1égitime et avouable, ce qui justifiait son annulation.
Cet arrét afait I'objet d'un recours au Tribunal fédéral déclaré irrecevable par arrét du 9 ao(t
2021. C. a. Paralldlement a ladite procédure en contestation du congé, la bailleresse a, par
pli recommandé du 11 février 2019, imparti un délai de trente joursa C
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C/8847/2019 pour mettre un terme & la sous-location de son appartement a safille,
G , intervenue sans son consentement, en I'informant, qu'a défaut d'exécution, le
contrat de bail serait résilié en application de I'art. 257f a. 3 CO.

b. Par avis derésiliation adresse aC par pli recommandé du

E. 18

mars 2019. Lavaleur litigieuse est, au regard du loyer d(i, a savoir 1'460 fr. par mois
charges comprises, et en prenant en considération le délai de protection de trois ans,
supérieure a 10'000 fr. (1'460 fr. x 12 moisx 3 ans= 52'560 fr.) Lavoie de |'appel est par



conséquent ouverte. L'appel a par ailleurs été interjeté contre une décision finae (art. 308
al. 1let. aCPC), aupres de I'autorité compétente (art. 122 let. aLOJ), dansle délai utile de
30 jours (art. 311 a. 1 CPC) et selon laforme prescrite par laloi (art. 130, 131 et 311 CPC).
Bien que |'appelante n'ait pas pris de conclusions en annulation du jugement attaqué, il
résulte clairement de la motivation de son appel qu'elle souhaite que ledit jugement soit
annulé (cf. ATF 137 111 617 consid. 6.2). Larecevabilité de I'appel seraen conséguence
admise. 1.3 La Chambre de céans revoit la cause en fait et en droit avec un plein pouvoir
d'examen (art. 310 CPC). Celle-ci est régie par les regles de la procédure
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C/8847/2019 simplifiée (art. 243 al. 2 let. ¢ CPC) et soumise ala maxime inquisitoire (art.
247 d. 2 let. aCPC). 2. 2.1 L'appelante reproche a l'autorité précédente d'avoir considéré
gue les conditions d'une résiliation anticipée du bail fondée sur I'art. 257f al. 3 CO n'étaient
pas réalisées. Elle soutient en substance qu'en ne sollicitant pas |'autorisation de sous-louer
partiellement I'appartement a safille et aux membres de lafamille de celle-ci, I'intimé n'a
pas respecté les clauses du contrat de bail, ce qui constitue en soi une violation de son
devoir de diligence. Par ailleurs, contrairement a ce qui a été retenu, elle subit des
inconvénients majeurs du fait de la sous-location partielle. || n'aen effet pas été pris en
considération qu'une sous-location doit revétir un caractére temporaire. Or, tel n'est pasle
cas en I'espece dés lors que lafille de I'intimé vit dans |'appartement avec son mari et ses
enfants depuis 2012, qu'elle n'a pas effectué de recherches de logement, qu'elle a, dans le
cadre de la premiére procédure en contestation du congé, soutenu étre co-titulaire du bail en
raison de sa qualité d'héritiére de feue E et que I'intimé ne dispose pas de revenus
suffisants pour assumer seul le paiement du loyer. L'affirmation de I'autorité précédente
selon laguelle I'état de santé de I'intimé justifie qu'il accueille safille et son gendre a son
domicile ne repose sur aucun moyen de preuve et tend de surcroit a démontrer le caractére
durable de la sous-location. Ainsi, I'intimé a en réalité procédé a une substitution de
locataire par la voie détournée de la sous-location car la situation financiere de safille, qui
fait I'objet de poursuites, ne lui permet pas de conclure un contrat de bail a son nom. Les
problemes financiers de cette derniére influent au demeurant sur le réglement du loyer di
deslors quel'intimé, seul titulaire du bail, n'est pas en mesure de sen acquitter sans|'aide
financiere de safille. En outre, I'occupation d'un appartement de quatre piéces et demie par
cing personnes, soit I'intimé, safille et le mari de celle-ci ainsi que leurs deux des enfants,
constitue une sur- occupation au sens de l'art. 7 al. 3 du Réglement d'exécution de laloi
générale sur le logement et la protection des locataires (RGL), étant précisé que la
demi-piece est un hall d'entrée de moins de 9m2 qui ne comporte pas de fenétres. La sur-
occupation constituant un inconvénient majeur, elle était également |égitimée arefuser la
sous-location pour ce motif.

Enfin, I'appelante fait valoir que contrairement a ce qu'a retenu |'autorité précédente, le fait
gu'elle n'ait pas démontré que I'intimé n'a pas perdu |'usage de I'appartement n'est pas
pertinent dés lors qu'une sous-location peut étre partielle. Seule la question du caractére

provisoire ou non de la sous-location litigieuse est déterminante. Or, lapreuve de la
pérennité de la sous-location a été apportée.
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2.2 Aux termes de l'art. 257f a. 3 CO, lorsque le maintien d'un bail d'habitation est devenu
insupportable pour le bailleur ou les personnes habitant |a maison parce que le locataire,
nonobstant une protestation écrite du bailleur, persiste a enfreindre son devoir de diligence
ou amanguer d'égards enverslesvoisins, le bailleur peut résilier le contrat moyennant un
délai de congé minimum de 30 jours pour lafin d'un mois. Lajurisprudence adéja eu
I'occasion de préciser que le libellé de cette disposition |égale est trop restrictif et quele
congeé extraordinaire prévu par I'art. 257f a. 3 CO sapplique danstousles casou le
locataire use de la chose en violation de laloi ou des stipulations du contrat (ATF 132 111
109 consid. 5; 123 [11 124 consid. 2a).

Larésiliation prévue par I'art. 257f a. 3 CO suppose la réalisation 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
caractéere insupportable du maintien du contrat pour le bailleur et, enfin, (5) le respect d'un
préavis de trente jours pour lafin d'un mois (arrét du Tribunal fédéral 4A_468/2020 du 9
février 2021 consid. 4.1). Le fait que le maintien du bail soit insupportable pour le bailleur
suppose une certaine gravité du manguement reproché au locataire (ATF 134 111 300
consid. 3.1; arrét du Tribunal fédéral 4A_516/2007 du 6 mars 2008 consid. 3.1).

|l appartient au bailleur de prouver laréalisation desdites conditions. Lorsgue ces conditions
ne sont pas remplies, larésiliation anticipée est inefficace; elle ne peut pas étre convertie en
unerésiliation ordinaire (ATF 135 I11 441 consid. 3.3; arrét du Tribunal fédéral

4A 140/2019 du 26 septembre 2019 consid. 4.2).

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; 138 111 59 consid. 2.1).

2.2.1 Lelocataire peut sous-louer tout ou partie de la chose avec le consentement du
bailleur (art. 262 al. 1 CO). Le locataire qui sous-loue totalement ou partiellement le
logement remis a bail sans requérir le consentement du bailleur viole son devoir de
diligence et sexpose a une résiliation anticipée du contrat au sens de l'art. 257f al. 3 CO
lorsque le bailleur aurait disposé d'un motif valable au sens de I'art. 262 a. 2 CO pour
sopposer alasous-location (ATF 134 111 300 consid. 3.1).

Les cas dans lesquelsle bailleur peut refuser son consentement, énumerés de maniere
exhaustive al'art. 262 a. 2 CO, sont les suivants : lorsgue le locataire refuse de lui
communiquer les conditions de la sous-location (@), lorsque les conditions de la
sous-location, comparées a celle du contrat de bail, sont
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C/8847/2019 abusives (b), et lorsque la sous-location présente pour le bailleur des
inconvénients majeurs (c). A ces cas sajoute l'interdiction générale de I'abus de droit au
sensdel'art. 2a. 2 CC (ATF 134 111 446 consid. 2.4). Selon lajurisprudence, la
sous-location est en soi congue pour le locataire qui n‘atemporairement plusl'usage de la
chose louée - par exemple en raison d'un stage professionnel ou d'études dans un autre lieu -
et qui le cede provisoirement a un tiers pour se décharger du fardeau économique que
congtitue le loyer; est aussi envisageable le cas d'un appartement devenu trop grand ala
suite du déces ou du départ d'un membre de lafamille, et qui est sous-loué a un tiers pour



partie seulement. Il y aabus de droit si le locataire a perdu toute idée de reprendre dans un
avenir prévisible I'usage de la chose louée et qu'il a procédé en réalité a une substitution de
locataires, ce qui est un but étranger al'ingtitution méme de la sous-location (ATF 138 |1
59 consid. 2.2.1; 134 111 446 consid. 2.4). Le juge doit se montrer relativement strict dans
I'examen de l'intention, qui doit résulter d'un besoin |égitime et clairement perceptible du
locataire de réintégrer les locaux loués. La vague possibilité de réintégrer peut-étre un jour
soi-méme I'objet loué ne suffit pas ajustifier une sous- location (ATF 138 111 59 consid.
2.2.1; arrét du Tribunal fédéral 4A_227/2017 du 5 septembre 2017 consid. 4.2.1.1 et

4A 556/2015 du 3 mai 2016 consid. 3.2). L'existence d'un motif permettant de refuser de
consentir ala sous-location rend automatiquement le maintien du bail insupportable pour le
bailleur (ATF 134 111 300 consid. 3.1; arrét du Tribunal fédéral 4A_140/2019 du 26
septembre 2019 consid. 4.1.4). En cas de sous-location partielle, si le locataire continue a
utiliser les locaux, mais n'a pas obtenu le consentement du bailleur ala sous-location, il
convient de raisonner comme en cas de sous-location totale (arrét du Tribunal fédéral

4A _227/2017 du 5 septembre 2017 consid. 4.2.2.1). La sous-location partielle ne doit
toutefois pas nécessairement constituer une solution provisoire. |l est admissible qu'elle
persiste de maniere indéterminée (LACHAT/GROBET THORENS, Le bail aloyer, 2019,
p. 723).

2.2.2 Delasous-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. Il ne doit
toutefois pas entrainer une sur-occupation de |I'appartement. Le locataire doit en principe
continuer d'occuper lui-méme I'appartement dans lequel il recoit des proches (arréts du
Tribunal fédéral 4A_596/2019 du 30 juin 2020 consid. 4.2.2; 4A_39/2019 du 23 juillet
2019 consid. 4.3; ACJC/333/2019 du 28 février 2019 consid. 2.1.2; ACJC/1250/2012 du 10
septembre 2012 consid. 4.1.; BURKHALTER/MARTINEZ-FAVRE, Commentaire SVIT
du droit du bail, 2011, n. 7 ad art. 262 CO).
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Méme si le proche participe au paiement du loyer principal, il n'y a pas de sous- location,
mais seulement |'exercice par le locataire de son droit d'héberger des familiers (cf.
LACHAT/GROBET THORENS, op. cit., p. 721; BISE/PLANAS, Commentaire pratique
Droit du bail aloyer et aferme, 2éme éd., 2017, n. 16a ad art. 262 CO). Entre la
sous-location et I'hébergement de familiers participant au paiement du loyer la frontiere
n'est pas toujours bien tracée. Selon David LACHAT, il n'y a pas de sous-location tant
gu'entre le locataire et les autres occupants des lieux préexistent des rapports de famille ou
une autre communauté de vie comparable (LACHAT, La sous-location, in SJ1992 p. 471).

2.2.3 Dans un arrét dans lequel il était question d'un locataire occupant |'appartement loué
uniquement en fin de semaine alors que son frére et un ami I'occupaient le reste du temps a
titre gracieux, le Tribunal fédéral a considéré que méme sil avait été retenu que le frére et
I'ami du locataire versaient a ce dernier un loyer ne lui procurant pas un profit exagéré, le
bailleur n‘aurait pas pu refuser son consentement a la sous-location. Du moment que le
locataire n'avait jamais vraiment perdu |'usage du logement qu'il louait, il n'était pas
possible d'admettre qu'il se prévalait de son droit de sous-louer d'une maniére contraire ala
bonnefoi et qu'il avait procédé danslaréalité aun transfert de bail (ATF 136 |11 186 consid.



3.2.3).

2.3 Enl'espéce, il est acquis que le congé litigieux constitue une résiliation anticipée fondée
sur I'art. 257f a. 3 CO donnée en raison d'une sous-location non autorisée par I'intimé de
I'appartement pris a bail a des membres de safamille.

Les parties ne contestent pas, ajuste titre, que les exigences formelles fixées par I'art. 257f
al. 3 CO quant al'envoi d'un avertissement écrit et aux délai et terme de congé ont été
respectées.

Demeure en revanche litigieuse I'existence d'une violation par |'intimé de son devoir de
diligence.

Il est admis que, lors de la notification du congé, I'intimé logeait safille, le conjoint de
celle-ci et leurs enfants dans I'appartement |oué depuis plusieurs années sans avoir demandé
le consentement de |'appel ante.

Compte tenu des liens familiaux unissant |'intimé aux autres occupants de |'appartement, se
pose toutefois la question de savoir si cette mise a disposition du logement constitue un cas
de sous-location ou un simple hébergement de familiers.

Sil est admis que I'intimé s&journe régulierement au Portugal, il résulte de ses déclarations -
dont I'appelante, a qui incombe le fardeau de la preuve de I'existence d'une sous-location
non-autorisée, ne soutient pas ni ne démontre qu'elles ne seraient pas conformes alaréalité
-, que ces s§jours n'ont lieu que trois
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C/8847/2019 a quatre fois par année durant deux ou trois semaines. L'intimé est ainsi
présent dans |'appartement loué au minimum neuf mois par an. |l est au demeurant établi
gu'il ason domicilelégal al'adresse dudit appartement et qu'il souffre de probléemes
oculaires nécessitant une consultation aux HUG au minimum une fois par mois. 11 convient
ains d'admettre, al'instar de |'autorité précédente, que I'intimé n'a pas perdu |'usage de
I'appartement loué. L 'appelante ne le conteste d'ailleurs plus en appel. L'intimé sacquitte
par ailleurs du tiers du loyer, de sorte que le loyer versé par safille et son beau-fils ne
constituent qu'une participation au loyer principal.

Ainsi, deslors que l'intimé n'a pas perdu |'usage de I'appartement pris a bail et compte tenu
desliens familiaux |'unissant aux autres résidents de |'appartement, |'occupation litigieuse
constitue un hébergement de familiers.

Or, I'exercice par le locataire de son droit d'héberger des familiers ne saurait en principe
justifier une résiliation anticipée du bail. Encore faut-il toutefois que le locataire respecte
ses devoirs en lien avec |'usage de la chose louée.

L'appelante soutient a cet égard que I'hébergement de familiers par I'intimé engendrerait une
sur-occupation du logement.

Au moment de larésiliation, I'appartement, qui comporte 4.5 pieces, était occupé par
I'intimé, safille, le conjoint de celle-ci et deux de leurs enfants, soit des jumeaux agés a
I'époque de 17 ans, ce qui représente cing personnes au total. Le contrat de bail ne prévoit
aucune limite d'occupation. Contrairement a ce que soutient I'appelante, il ne saurait étre
déduit du fait que le bail mentionne uniquement I'intimé et feu son épouse en qualité de
locataires et qu'il interdit expressément le prét a usage qu'il aurait été convenu que



I'appartement ne pouvait étre occupé que par deux personnes, étant au demeurant précisé
gue larecevabilité de cette argumentation, soulevée pour la premiére fois au stade de la
réplique, apparait douteuse (cf. arréts du Tribunal fédéral 4A_380/2014 du 6 octobre 2014
consid. 3.2.2 et 5A_737/2012 du 23 janvier 2013 consid. 4.2.3). L'appelante plaide en outre
I'existence d'une sur-occupation du logement en se fondant sur I'art. 7 al. 3 du Réglement
d'exécution de laloi générale sur le logement et |a protection des locataires. Selon cette
disposition, le nombre de personnes occupant |e logement ne doit en régle générale pas
excéder e nombre de piéces du logement. Outre que e réglement concerné a vocation a
sappliquer aux logements d'utilité publique, il résulte de laformulation de I'article 7 al. 3
RGL que lalimite d'occupation fixée ne constitue pas une régle absolue. Il peut en
conséquence en étre conclu que I'existence d'un cas de sur-occupation doit étre appréciée au
cas par cas, en fonction des circonstances d'especes. Or, en |'occurrence, lalimite
d'occupation prévue par I'art. 7 a. 3 RGL n'est dépassée qu'a hauteur d'une personne. En
outre, lafille del'intimé et son conjoint forment un couple et leurs enfants sont des jumeaux
adolescents du méme sexe, de sorte qu'il apparait
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C/8847/2019 admissible qu'ils se partagent deux chambres, ce qui laisse encore une
chambre de disponible pour un autre occupant. Aucune sur-occupation ne peut en
conséquence étre retenue.

Au vu de ce qui précede, c'est ajuste titre que les premiers juges ont retenu qu'aucune
violation par I'intimé de son devoir de diligence n'était démontrée et qu'ils ont en
conséquence déclaré larésiliation du 18 mars 2019 inefficace.

En tout état, méme a supposer que |'hébergement par I'intimé de membres de sa famille ait
été qualifié de sous-location partielle, le congé n'en demeurait pas moins inefficace.

En effet, le seul fait pour I'intimé de ne pas avoir requis le consentement de |'appelante
avant de procéder a une éventuelle sous-location partielle de |'appartement ne suffit pas a
justifier une résiliation anticipée du bail quand bien méme la nécessité de demander une
autorisation préalable du bailleur était expressément prévue dans le contrat de bail. En effet,
ateneur de lajurisprudence susmentionnée, un tel manquement n'atteint un degré de gravité
suffisant pour justifier une résiliation anticipée que pour autant que I'appelante aurait été en
droit de refuser son consentement si celui-ci lui avait été demandé, condition non réalisée en
I'espéce.

En particulier, il ne saurait étre considéré que I'intimé aurait abusé de son droit ala
sous-location. Certes, comme lereléve ajuste titre I'appelante, la mise a disposition partielle
par I'intimé de |'appartement a safille, au conjoint de celle-ci et aleurs enfants ne peut étre
qualifiée de temporaire dés lors qu'elle dure a tout le moins depuis I'année 2012 et qu'un
éventuel départ de ces derniers n'est pas envisagé. Cela ne saurait toutefois suffire a
admettre I'existence d'un abus de droit, une sous-location partielle, contrairement ala
sous-location totale, ne devant pas nécessairement constituer une solution provisoire. |1 faut
encore qu'il soit établi que la sous-location partielle a pour conséquence d'entrainer une
substitution de locataire. Or, tel n'est pas le cas en I'espéce. L'intimé occupe en effet
réguliérement |'appartement loué et il participe équitablement au colt du loyer puisque, lors
de lanotification du congé, chaque occupant adulte assumait un tiers du loyer. |l ne saurait
ainsi étre retenu gque I'intimé a perdu sa position de locataire principal. Enfin, lasituation
financiere de lafille de I'intimé et de son conjoint est dénuée de toute pertinence pour juger



du caractére admissible d'une éventuelle sous-location partielle, la solvabilité insuffisante
d'un sous-locataire ne constituant pas un motif de refus au sens de l'art. 262 a. 2 CO dés
lors que le locataire principal demeure seul responsable du paiement du loyer.

L e jugement entrepris sera en conségquence confirmé.
- 15/16 -

C/8847/2019 3. Sagissant d'une cause soumise alajuridiction des baux et loyers, il ne sera
prélevé aucuns frais judiciaires ni alloué de dépens, conformément al'art. 22 a. 1 LaCC.

Il ne sejustifie pas de faire droit ala conclusion de I'intimé visant a ce que lesfraisdela
procédure soient mis ala charge de |’ appelante sur la base de la possibilité réservée par
I’art. 115 CPC, en vertu duquel lesfraisjudiciaires, de méme que les dépens (ATF 139 111
190 consid. 4.3), peuvent, méme dans les procédures gratuites, é&re misalacharge dela
partie qui a procédé de fagon téméraire ou de mauvaise foi.

En effet, bien qu'infondé, I'appel n’ était pas manifestement dépourvu de chances de succes
et |’ appelante N’ a pas procédé de mauvaise foi, étant rappel € que la témérité ne doit étre
admise que de maniére exceptionnelle (ATF 106 Il 152 consid. 4; arrét du Tribunal fédéral
4A 685/2011 du 24 mai 2012 consid. 6.2; DIETSCHY-MARTENET, Bail aloyer et
procedure civile, Bale 2018, n. 207). En particulier, le contenu des autres décisions rendues
entre les parties ne permet pas de retenir que la position de I'appel ante serait insoutenable. *

* % * %
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C/8847/2019 PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et loyers: A laforme: Déclare
recevable |'appel interjeté le 27 novembre 2020 par A SA contre |e jugement

JTBL/793/2020 rendu le 3 novembre 2020 par le Tribunal des baux et loyers dans la cause
C/8847/2019. 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 Sylvie DROIN, Monsieur Laurent RIEBEN, juges, Monsieur
Jean-Philippe ANTHONIOZ, Monsieur Grégoire CHAMBAZ, juges assesseurs; Madame
Maité VALENTE, greffiére. Laprésidente : Nathalie LANDRY -BARTHE

Lagreffiere: Maitée VALENTE
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 a. 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.
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