REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE

POST TENEBRAS LUK

POUVOIR JUDICIAIRE

C/7119/2014 ACJC/234/2016
ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU LUNDI 22 FEVRIER 2016

Entre

Madame A. , domiciliée , (GE), appelante d'un jugenrendu par le
Tribunal des baux et loyers le 17 avril 2015, repréée par I'ASLOCA, rue du Lac 12,
case postale 6150, 1211 Geneve 6, en les bureadaqdelle elle fait élection de

domicile,
et

Monsieur B. , p.a. , Genéve, intimé, comparant par Men-Yeas
SCHMIDHAUSER, avocat, place des Philosophes 8, X28béve, en I'étude duquel il
fait élection de domicile.

Le présent arrét est communiqué aux parties pargtommandés du 24 février 2016.
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EN FAIT

Par jugement du 17 avril 2015, expédié pour raatifon aux parties le 24 avril

2015, le Tribunal des baux et loyers sur demangheipale, a déclaré valable le
congé notifié le 6 mars 2014 pour le 30 avril 2pa4 B. aA. pour
I'appartement de 5 pieces qu'elle loue %ﬁétage de lI'immeuble sis (GE),
ainsi que pour ses éventuelles dépendances, etaalla contestation du congé
notifié le 7 mars 2014 pour le 31 mars 2015 par B. a A. concernant
I'appartement précité était devenu sans objet.

Sur demande reconventionnelle, le Tribunal a comda A. a évacuer
immédiatement de sa personne, de ses biens, ebulletiers dont elle est
responsable I'appartement précité ainsi que sedgudlkes dépendances.

Il a débouté les parties de toutes autres comeiaset a dit que la procédure était
gratuite.

En substance, le Tribunal a considéré que lamutte 102 plants de cannabis par
le fils d'A. , C. , dans une armoireésitdans l'appartement loué,
constituait un motif de résiliation du bail en vede l'art. 257f al. 3 CO et que les
autres conditions d'application de cette dispasiétaient réunies. Ayant admis la
validité de la résiliation du bail, le Tribunal anstaté que la locataire ne disposait
plus daucun titre juridique autorisant a restersdies locaux et a ainsi prononcé
son évacuation.

a. Par acte déposé le 27 mai 2015 au greffe de la G@eyustice, A.
(ci-aprés : la locataire) forme appel de ce jugdpant elle sollicite I'annulation.
Elle conclut principalement a la constatation ohefficacité du congé qui lui a été
notifié le 6 mars 2014 et au renvoi de la caus@réaunal afin qu'il statue sur le
congé qui lui a été donné le 7 mars 2014 pour lendds 2015. Subsidiairement,
elle conclut a I'annulation du congé qui lui a @éné le 7 mars 2014 pour le 31
mars 2015. Plus subsidiairement, elle conclut gueele Tribunal lui octroie une
prolongation de bail de quatre ans, échéant aua&@% 2019, l'autorise a restituer
I'appartement en tout temps, moyennant un préavibdours pour le 15 ou la fin
de chaque mois et fixe le loyer de son apparteidd®800 fr. par année, charges
non comprises, pendant toute la durée de la pratanyg

b. Invité a se déterminer par écrit, B. aufgree la Cour en date du
22 juin 2015, s'en rapporte a justice quant adavabilité de I'appel. Il conclut au
déboutement de l'appelante de toutes ses concdsitams les limites de leur
recevabilité, a la confirmation du jugement entiemt & la condamnation de
I'appelante en tous les frais judiciaires et dépéssguels comprendront une
indemnité équitable valant participation aux hoiresade son conseil.
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c. Par écriture déposée le 9 juillet 2015, I'appelantépliqué, persistant dans ses
conclusions.

d. L'intimé a dupliqué par une écriture du 15 juilB215 et persisté dans ses
conclusions.

e.Les parties ont été avisées de ce que la causgatdée a juger par courrier du
11 aodt 2015.

f. Par lettre déposée le 15 décembre 2015 au grefi® Gour, I'appelante produit
deux courriers électroniques adressés par C.__au bailleur. Dans le courrier
électronique du 11 décembre 2015, il se plaintedfonte odeur de cannabis dans
l'allée et estime qu'elle provient de I'appartenusg D. . Dans le courrier
électronique du 12 décembre 2015, il se plaintatidu'un des fils D.

serait venu le harceler et le menacer.

Dans ces deux courriers €électroniques, C. madde au bailleur d'intervenir.

g. Par courrier du 16 décembre 2015, l'intimé conallftcartement des pieces
complémentaires produites par l'appelante. A tiubsidiaire, il conteste leur

contenu et soutient qu'elles n‘ont aucune valeabante, dés lors qu'elles ne sont
qgue des déclarations unilatérales d'une persomeeteinent concernée par le
litige.

Les éléments suivants résultent de la procédure :

a. L'immeuble sis (GE), propriété du bailleepuis environ dix ans,
comporte 3 étages (un rez surélevé avec 2 étapdsie appartements par étage.

b. Par contrat de bail a loyer du 19 mars 1999, é&pyte est devenue locataire
d'un appartement de 5 piéces situé dlf &age de cet immeuble, dont I'usage est
réservé a I'habitation de son fils, C.

Le contrat a été conclu pour un an, dud dvril 1999 au 31 mars 2000,
renouvelable tacitement d'année en année, sauiatiési signifiée trois mois
avant I'échéance.

c. Par proces-verbal de conciliation du 9 novembi@2@es parties ont convenu
de proroger le bail jusqu'au 31 mars 2014 et der fix loyer annuel a 12'000 fr.,
hors charges, du™avril 2009 au 31 mars 2010, avec clause d'indexatil'|SPC
des le § avril 2010.

Par avis de majoration du 12 mars 2010, le loyétéafixé a 1'009 fr. par mois,
hors charges.
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d. Le 19 décembre 2009, la police a procédé a ltaties de C. apres
avoir découvert dans l'appartement une piece égqudee plusieurs ustensiles
servant a la culture du cannabis (lampes a soduemtilations, miroirs, etc.),
ainsi que 198 plants de cannabis en cours de iseura&t 97 pousses de plantes.

e. Le 24 février 2010, la locataire a sollicité deréaie représentant le bailleur
I'exécution de divers travaux d'entretien.

f. Dans sa réponse du 8 mars 2010, la régie en atacoertains mais en a refusé
d'autres dans la mesure ou ils étaient lies atdlilaton d'un laboratoire de

cannabis par C. . Elle a par ailleurs infolaniécataire qu'elle résilierait le

bail si, a l'avenir, des plantations de cannabisaient a étre trouvées dans
I'appartement.

g.Le 10 mars 2010, C. a réitéreé la demandéaliéon de travaux.

h. A la suite du refus de la régie d'entreprendrnééfralité des travaux sollicités
sans contrepartie financiere, la locataire a caowsigpn loyer dés le mois d'avril
2010. Par requéte déposée en conciliation le 3D 2010, elle a conclu a la
validation de la consignation, a I'exécution devdt et a la réduction de son
loyer.

i. La procédure, référencée sous le numéro de cadd98012010, s'est soldée par
un jugement du Tribunal des baux et loyers du P8esaebre 2011, condamnant le
bailleur a réaliser des travaux de peinture a l&e s bains et au salon et
octroyant une réduction de loyer de 3%, du 25 &\2D10 jusqu'a exécution des
travaux.

J. Par jugement du 23 septembre 2010, le Tribunalatied®a reconnu C.
coupable d'infraction a l'art. 19a LStup pour avoinsommé du cannabis et
cultivé du cannabis pour sa propre consommatiora #té condamné a une
amende de 1'000 fr., sous déduction de 5 jours&lention avant jugement
équivalent a 500 fr. d'amende.

k. Par avis de résiliation du 24 septembre 201(dathire s'est vue signifier son
congé pour le 31 décembre 2010 pour justes motifs.

Dans la lettre d'accompagnement, le conseil dillebaia expligué qu'une
audience pénale du méme jour avait confirmé que C. cultivait du cannabis
dans l'appartement, ce que celui-ci avait jusgisail@. Le bailleur estimait au vu
de ces faits que la continuation du bail lui étgiblérable.

I. Ce congé, contesté en temps utile dans une praxéglérencée sous le numéro
de cause C/27882/2010, s'est soldé par un jugedoebl mai 2011 du Tribunal
des baux et loyers, qui en a constaté l'ineffiéat¢é#nt au regard de l'art. 257f al. 3
CO (disposition spéciale) que de l'art. 266g COgdsition générale).
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Le Tribunal a retenu que C. , dont les aptaszaient étre imputés a sa
mere, avait cultivé du cannabis jusqu'a l'interimente la police en décembre
2009. Le bailleur, informé de cette situation parrégie, avait menacé en mars
2010 la locataire de résilier son bail si a l'aveld telles plantations venaient a
étre trouvées dans l'appartement. Le bailleur tugi@iprocéder a la résiliation
immédiate du bail a ce moment-la déja, s'il estimae la découverte des plants
de cannabis était suffisamment grave pour rendrgodarsuite des rapports
contractuels insupportableEfi se contentant d'envoyer un avertissement a la
locataire, le bailleur ajvait] lui-méme reconnu ques faits incriminés n'étaient
pas propres a justifier la résiliation anticipée tail, sauf cas de récidiVeAinsi,
lors de la notification du congé, en septembre 2@1Q'existait plus de justes
motifs de résiliation, l'avertissement adrességaailleur ayant porté ses fruits.

Le Tribunal a relevé que le bailleur pouvait eattétat difficilement soutenir que
la culture de cannabis dans le cas d'espéce rdadmursuite du bail intolérable,
puisque aucune plainte du voisinage n'avait étévéel et qu'aucun trafic de
stupéfiants avec des tiers n'avait été démontré.

m. Le 25 février 2014, une nouvelle perquisition cl@z a conduit a la
saisie de 102 plants de chanvre et de matériehsteavla culture.

n. Par avis officiel du 6 mars 2014, la régie repnémat le bailleur a résilié le balil
de la locataire pour le 30 avril 2014, pour justestifs, sans indication de base
légale.

La lettre d'accompagnement fait état d'une réeigiar C. de plantation de
cannabis ayant donné lieu a l'intervention préaieolice.

0. Par avis officiel du 7 mars 2014, la régie a iésd bail de la locataire pour son
échéance du 31 mars 2015, "subsidiairement a lHatés extraordinaire
signifiée le 6 mars 2014 au sens de l'art. 2573 &10".

La lettre d'accompagnement se réfere au méme quaifa précédente.

p. Le Conseil de la locataire a informé la régie k& ars 2014 qu'il allait
contester ces congés et, parallelement, a reqxéclition de divers travaux
d'entretien, ce a quoi le bailleur a répondu aquildonnerait pas suite, estimant
qu'il s'agissait-la d'une pure mesure de rétorsion.

g. La locataire a déposeé le 7 avril 2014 en conalmtrois requétes, qui chacune
ont fait I'objet d'une autorisation de procédeiwiéé le 30 juin 2014 et ont été
portées devant le Tribunal le 28 aolt 2014.

(a) La premiere, enregistrée sous cause C/7119/2@ laquelle elle a conclu a
l'inefficacité du congé extraordinaire du 6 marg4£0
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(b) La seconde, enregistrée sous cause C/712Q/pat4aquelle elle a conclu a

I'annulation du congé ordinaire du 7 mars 2014,ndopendant la période de

protection légale de 3 ans, subsidiairement arbodtune pleine prolongation de

bail avec diminution du loyer annuel a 10'800 brshcharges vu la baisse du taux
hypothécaire et la possibilité de résilier en teubps son bail moyennant préavis
de quinze jours pour le 15 ou la fin d'un mois.

(c) La troisieme, enregistrée sous cause C/7124/26ar laquelle elle a conclu a
I'exécution de divers travaux.

r. Le 28 octobre 2014, le bailleur a conclu au débment de la locataire de ses
conclusions et reconventionnellement, dans la caQ#&119/2014, a son
évacuation. Il a soutenu que le congé du 6 marg détait étre validé sur la base
de l'art 266g CO, subsidiairement de I'art. 2578at 4 CO. En rapport avec cette
derniere disposition, il s'est référé a I'avernisset donné le 8 mars 2010 - en tout
état superflu, puisque C. n'‘obtempérait pes avertissements - et au
jugement du Tribunal du 11 mai 2011, qui précigspie les faits incriminés
pouvaient justifier une résiliation anticipée enscde récidive. Enfin, la
transformation de l'appartement en plantation denabis et en laboratoire
d'extraction et de raffinement de cette drogue agnih continuation du balil
intolérable, condition qui selon le bailleur n'davioutefois pas a étre remplie,
puisqu'il suffisait, pour valider le congé, de datsr I'usage persistant qui était
fait du logement, en violation du contrat de bate droit public (sic).

s. Le 25 novembre 2014, la locataire a conclu aut rdge ces conclusions
reconventionnelles, en les qualifiant de prématiggsque le congé sur lequel
elles se fondaient n'était pas validé.

Elle a réitéré que la consommation de chanvre éésitinée au seul usage de son
fils, et a produit une ordonnance pénale du 26idév2014 qui reconnait ce
dernier coupable d'infraction a l'art. 19a ch. llalé Stup, le condamne a une
amende de 400 fr. et ordonne le séquestre, lasuanion et la destruction de la
drogue saisie lors de la perquisition du 25 fé\2igt4.

t. A l'audience du 12 janvier 2015, d'entente erdseplarties, les deux premiéres
procédures ont été jointes sous cause C/7119/20a4reisieme a été suspendue
jusqu'a droit jugé dans celle-ci.

La locataire, qui s'est dite sensible aux odeuwrdait qu'elle était une ancienne
fumeuse de cigarettes, a indiqué que le hall @&entte I''mmeuble sentait
régulierement le joint, ce qui n'était pas le casappartement de son fils.

Son Conseil a déclaré que de l'avis de C. es,odeurs provenaient de
l'appartement au premier étage occupé par la farbill avec laquelle il
avait eu plusieurs différends, et dont le baillauvait été directement informé par
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ses soins. Ce dernier opérait un traitement a deiesses s'agissant de cette

famille et d'A. , peut-étre parce que la peeei contrairement a la
seconde, avait accepté la notification de haussdsyer.

Le bailleur a déclaré que les seules hausseséastifavaient été d'entente avec
les locataires qui lui avaient demandé des travdxtretien. Il savait par
E. D. gue l'un de ses fils consomneaié anarijuana, et qu'il avait
méme été arrété a I'extérieur pour ce fait. Enrrelve, lui-méme qui se rendait
chaque cing a six semaines dans I'immeuble n'gamigis percu d'odeurs de
chanvre dans l'entrée, ni aux étages, y comprisuh @ccupé par C.

u. Le Tribunal a entendu plusieurs témoins :

E. D. a confirmé que son fils ain@dans consommait de I'nerbe
depuis un an, ce qu'elle interdisait formellemela enaison, tant a l'intérieur que

sur le balcon et ce pour les cigarettes égalentdl®.ne pouvait bien sir pas

s'assurer du suivi de ses ordres lorsqu'elle @taiénte. Depuis 2012, elle n'avait
plus formulé de plaintes a I'encontre de C. Des odeurs surgissaient de
temps a autre, mais c'était acceptable. C. plasgnait en revanche de

prétendues odeurs de cigarettes remontant chedues, au locataire du rez voire
a lafille de E. D. , qui lorsqu'elledait visite & sa mere, fumait sur
le balcon. Sous ce prétexte, C. avait igsel 2011 sur sa terrasse un
tuyau qui propageait une odeur pestilentielleoftijeait & fermer ses fenétres.

C. a indiqué que les plants saisis chezpéari la police, dont les
photographies ont été versées a la procédure, aesud0 centiméetres de haut et
étaient contenus dans une armoire de 1m20 de $argém80 de long de surface
au sol, située a l'entrée de l'une des chambres.ldmepes étaient fixées dans
I'armoire, qui était de type de celle en textildisée pour suspendre des habits.
Une armoire représentait 4 a 6 mois de consommadigaison de 2 a 3 joints
quotidiens. Les plantes étaient nourries par l&tenoyennant 10 litres d'eau par
jour. Il ne s'agissait donc pas d'une culture hydnique. Sur les photos, les fleurs
étaient en formation, avec encore un bon mois pawiver a maturation.
C. a dit qu'a cette époque-la, il fumait ddas joints sur la base d'une
précédente récolte de culture et/ou se ravitailaliextérieur. Il soupconnait la
police d'étre intervenue sur dénonciation. Cell&iciavait en tout cas confirmé
gu'elle avait, avant sa visite, vérifié sa consomionad'électricité pour s'assurer
de l'existence d'une plantation. La police ne piipas étre intervenue en raison
d'odeurs, puisqu'il avait installé chez lui uneraastion d'air en permanence avec
I'extérieur, par le biais d'un tuyau qui donnaitr da fenétre qu'il laissait
constamment ouverte. Ce tuyau n'était pas le méamecglui qu'il avait installé
sur le balcon pour se prémunir des odeurs de fiengarovenance du logement
de E. D. et du locataire du rez. C.___a confirmé gu'a sa

connaissance, les deux fils D. et lui étaimst seuls habitants de
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I'immeuble a fumer des joints. N'étant pas en kapport avec cette famille, il
n‘avait jamais approvisionné ces derniers.

C. a assuré gu'il n'y avait aucune chanae qudil recommence a cultiver
du chanvre dans son appartement. Certes, la peenmtarvention de la police
n‘avait pas suffi a le dissuader. Il avait aussisgeque la politique du bailleur en
la matiére s'était assouplie a la suite a d'unredugu'il lui avait envoyé le

29 juillet 2013 pour se plaindre des fils D. et,qui était demeuré sans
réponse.
F. , compagne de C. depuis janvier 20hd elle vit séparée, non

fumeuse, a déclaré qu'elle n'avait jamais pergiedis de joints chez lui. Elle en
avait en revanche senti en provenance de I'exté&tedans les couloirs, surtout au
1% étage.

G. , ami d'enfance de C. , a fait unoigmage identique. Il a
confirmé que les plants de cannabis, qu'il avastwoe fois, étaient contenus dans
une armoire, située dans l'une des piéces de itappent.

v. Les parties ont persisté dans leurs conclusiongégdures du 31 mars 2015.

EN DROIT

1.1.L'appel est recevable contre les décisions finetiéss décisions incidentes de
premiere instance (art. 308 al. 1 let. a CPC). Dassaffaires patrimoniales,
I'appel est recevable si la valeur litigieuse atnide état des conclusions est de
10'000 fr. au moins (art. 308 al. 2 CPC).

Selon la jurisprudence constante du Tribunal f@d&a contestations portant sur
l'usage d'une chose louée sont de nature pécurfairé du Tribunal fédéral
4C.310/1996 du 16 avril 1997, in SJ 1997 p. 49%icbrl).

Lorsque Il'action ne porte pas sur le paiementedaamme d'argent déterminée, le
Tribunal détermine la valeur litigieuse si les tn'arrivent pas a s'entendre sur
ce point ou si la valeur qu'elles avancent est fest@ment erronée (art. 91 al. 2
CPC). La détermination de la valeur litigieuse $est mémes regles que pour la
procédure devant le Tribunal fédéraE@®RNAZ, in Procédure civile suisse, Les
grands thémes pour les praticiens, Neuchatel, 201863; $UHLER, in Basler
Kommentar, Schweizerische Zivilprozessordnungyr&ER TENCHIO/INFANGER
2°Meéd., 2013, n. 9 ad art. 308 CPC).

L'art. 51 al. 2 LTF dispose que si les conclusioasendent pas au paiement d'une
somme d'argent déterminée, le Tribunal fédéral lixealeur litigieuse selon son
appréciation.
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Dans une contestation portant sur la validité el'ugsiliation de bail, la valeur
litigieuse est égale au loyer de la période minimpendant laquelle le contrat
subsiste nécessairement si la résiliation n'estvadable, période qui s'étend
jusqu'a la date pour laquelle un nouveau congé ¢ donné ou la
effectivement été. Lorsque le bail bénéficie deratection contre les congés des
art. 271 ss CO, il convient, sauf exceptions, émgre en considération la période
de protection de trois ans des la fin de la proeggudiciaire qui est prévue par
l'art. 271a al. 1 let. e CO (ATF 137 Il 389; 136 196 consid. 1.1; arréts du
Tribunal fédéral 4A_367/2010 du 4.10.2010 considl; 14A_127/2008 du
2.6.2008 consid. 1.1; 4A_516/2007 du 6.3.2008 cbrisil).

En l'espéce, le loyer mensuel, hors charges,ve'ée1'009 fr. La procédure
cantonale s'achévera avec l'arrét que prononcéladanbre de céans. En prenant
en compte la période de trois ans apres cet éaréaleur litigieuse est supérieure
a 10'000 fr.

La voie de I'appel est ainsi ouverte.

1.2.Selon l'art. 311 CPC, l'appel, écrit et motivé,iesoduit aupres de l'instance
d'appel dans les 30 jours a compter de la notifinade la décision, laquelle doit
étre jointe au dossier d'appel.

Le jugement du Tribunal des baux et loyers du it 2015 a été communiqué
aux parties le 24 avril 2015 et a été recu paséde7 avril 2015.

Le délai de 30 jours pour former appel a commenceéurir le lendemain (art. 142
al. 1 CPC), soit le 28 avril 2015. Le délai de 80rf a pris fin le 27 mai 2015.

L'appel ayant été déposé au greffe de la Courédascle 27 mai 2015, il a été
interjeté dans le délai et suivant la forme présgpar la loi (art. 130, 131, 311
al. 1 CPC). Il est donc recevable.

1.3.La Cour revoit la cause avec un plein pouvoir diesa (art. 310 CPC; &HL,
Procédure civile, tome Il, 2010, n. 2314 et 2416TRNAZ, op. cit., p. 349 ss,
n. 121).

1.4.Selon l'art. 317 al. 1 CPC, les faits et les meyd® preuves nouveaux ne sont
pris en considération en appel que s'ils sont ingegou produits sans retard
(let. a) et s'ils ne pouvaient pas étre invoquéspmguits devant la premiére

instance bien que la partie qui s'en prévaut aipfauve de diligence (let. b).

Lorsque la procédure est soumise a la maxime sitqire, les faits et moyens de
preuve nouveaux peuvent étre invoqués jusqu'ardenen délibération de
l'instance d'appel (WLKART, DIKE-Komm ZPO, 2011, n. 17 ad art. 317 CPC,;
BRUNNER, KuKo ZPO, 2010, n. 8 ad art. 317 CPGEERZ/HILBER, op. cit., n. 14
ad art. 317 CPC; ®UHLER Basler Kommentar,*?® éd. 2013, n. 7 ad art. 317
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CPC; RETORNAZ, op. cit., p. 349 ss, n. 166HEIX, L'apport des faits au proces,
in Procédure civile suisse, 2010, p. 115 ss, n. 583 faits et moyens de preuve
nouveaux sont des novas et l'art. 317 al. 1 CP€ taist les vrais novas que les
faux novas, les premiers étant les faits survemuésale jugement de premiére
instance ainsi que les piéces invoquées a leuri dpplseconds visant les faits qui
se sont déja réalisés avant le jugement, mais guit pas été invoqués par
négligence ou ont été invoqués de maniere impréSS@HLER, op. cit., n. 1-4
ad art. 317 CPC).

Pour faire état de novas improprement dits, ilaafgnt au plaideur de démontrer
devant l'instance d'appel qu'il a fait preuve delillgence requise; il doit ainsi
exposer précisément les raisons pour lesquellesolen de preuve n'a pas été
produit en premiére instance (arrét du Tribunal éfad 4A 334/2012 du
16 octobre 2012 consid. 3.1).

En l'espéce, I'appelant a produit des courrierstdniques des 11 et 12 décembre
2015 de C. au bailleur. Dans la mesure otofgéenu de ces courriers
électroniques ne saurait influer sur l'issue dgditil n'est pas nécessaire de se
prononcer sur la recevabilité de ces deux pieces.

A l'appui du congé extraordinaire notifié a l'agpeé, I'intimé a invoqué les

art. 257f al. 3 CO et l'art. 266g CO. L'art. 266Q &yant un caractere subsidiaire
par rapport a l'art. 257f al. 3 CO, il convientsiian premier lieu d'examiner si les
conditions d'application de cette derniere dispmsisont réalisées.

Aux termes des art. 257f al. 1 et 2 CO, le locatasst tenu d'user de la chose
louée avec le soin nécessaire et, s'il s'agit bian immobilier, d'avoir pour les
personnes habitant la maison et pour les voisgédards qui leur sont dus.

L'art. 257f al. 3 CO prévoit que si le maintien lolail est devenu insupportable
pour le bailleur ou le voisinage et que le locatgiersiste a enfreindre ses devoirs
en dépit d'une protestation écrite, le bailleurtpsil s'agit d'un bail d'habitation
ou de locaux commerciaux, résilier ce contrat eseolant un délai de congé de
trente jours pour la fin d'un mois.

Pour étre valable, le congé anticipé doit notammétre précédé d'un
avertissement écrit du bailleur, lequel doit aceorau locataire un délai suffisant
pour lui permettre de remédier au probléemediAT, Le bail a loyer, 2008,

p. 677).

BN

La résiliation prévue a l'art. 257f CO supposesiala réalisation de plusieurs
conditions cumulatives: une violation du devoir dgigence incombant au
locataire, un avertissement écrit du bailleur, éasgstance du locataire a ne pas
respecter son devoir en relation avec le manqueagué par le bailleur dans
sa protestation, le caractére insupportable dutieaimlu contrat pour le bailleur
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et le respect d'un préavis de trente jours potinld'un mois (arrét du Tribunal
fédéral 4A_87/2012 du 10 avril 2012 consid. 4.15in2012 | p. 443).

3.1.En l'espéce, il est établi que le fils de I'appeladont les actes peuvent étre
imputés a cette derniére, a cultivé du chanvre dams armoire de son
appartement. 102 plants de cette plante ainsi gumatériel servant a sa culture
ont été saisis par la police le 25 février 2014.

La Cour retient, comme l'a fait le Tribunal, sdtalleurs que cela ne soit contestée
par I'appelante, qu'il s'agit la d'une activité goie le devoir général d'user de la
chose avec soin prévu par l'art. 257f CO. En efigdage soigneux et, de facon
plus générale, I'usage conforme au contrat, dépeant tout de l'affectation de la
chose louée, telle qu'elle résulte de la volontg plerties et des circonstances.
L'affectation de la chose ne saurait étre illi@te contraire aux meceurs (art. 20
al. 1 CO). Il en va ainsi d'activités érigées dinaiction pénale (WSSNER Droit

du bail a loyer, 2011, n. 16 ss ad art. 257f CO).

3.2. L'appelante reproche en premier lieu aux prenjiggses, d'une part, d'avoir

considéré qu'un avertissement préalable ne sdigitspias dans le cas d'espéce,
dans la mesure ou son fils n‘avait pas su tireldesns de l'intervention de la

police en 2009 et, d'autre part, d'avoir admis lquerotestation écrite du 8 mars
2010 avait valeur de protestation écrite du bailusens de l'art. 257f al. 3 CO,
guand bien méme le congé a été notifié quatre lasstqrd.

L'appelante soutient que son fils aurait été eit de considérer que l'intimé avait
changé d'attitude a I'égard du chanvre depuis éptigue, parce qu'il n'aurait pas
réagi aux plaintes du fils de l'appelante au sugeta consommation de cannabis
par ses voisins. Or, I'appelante n'a produit auqieee attestant que son fils se
serait plaint du fait que ses voisins fumeraientaonabis avant la notification du
congé litigieux. Le seul écrit faisant état d'umdlet activité est un courrier
électronique datant du 24 octobre 2014, soit adate postérieure a la date du
congé.

A la suite d'une premiére saisie de plants de waleadans |'appartement occupé
par le fils de I'appelante en 2009, l'intimé, eteddu 8 mars 2010, I'avait informé

de ce qu'il résilierait le bail si, a I'avenir, d@antations de cannabis venaient a
étre trouvées dans le logement.

Or, malgré cet avertissement et la condamnatioralpéa laquelle la saisie de
chanvre de 2009 a donné lieu, le fils de l'appelanta pas changé de
comportement et a récidivé.

Il n'y avait donc pas lieu d'exiger de l'intimérdque la police, le 25 février 2014,
a procedé a une nouvelle saisie de plants de casndabs I'appartement occupé
par le fils de I'appelante, gu'il lui notifie unuel avertissement avant de résilier
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le bail sur la base de l'art. 257f al. 3 CO. L'éseement du 8 mars 2010
demeurait pleinement valable.

Ce grief sera ainsi rejeté.

3.3. L'appelante, dans un second grief, soutient queidition du devoir de
diligence qui lui est reprochée, par lintermédiage son fils, est de peu
d'importance et ne rend en tout état de causeappsursuite du bail intolérable.
Elle invoque le fait que la culture de cannabis i fils a pour seul objectif de
satisfaire la consommation personnelle de celuétajt confinée a une seule
armoire de taille modeste de l'appartement et [@aifd'un dispositif qui
permettait d'éviter toute nuisance pour le voisinag le propriétaire.

Le bailleur est tenu de prouver, en principe, lguaaintien du contrat est devenu
insupportable, pour lui-méme oues personnes habitant la maisenToutefois,
la question de savoir si la culture de cannabid'pecupant du logement loué par
le fils de l'appelante rend le maintien du bailupgortable pourra étre laissé
ouverte en l'espece.

En effet, selon la jurisprudence du Tribunal f&léATF 132 Il 109 consid. 5),
I'art. 257f al. 3 CO est propre a sanctionner tmatge persistant non conforme a
une clause du contrat, et cela méme si l'activittiminée n'engendre pas une
situation insupportable pour le bailleur. Ainsindale telles situations, I'exigence
de cette condition n'a pas de portée indépendaeseclauses visées apparaissent
étre au premier chef des clauses d'affectationl@=six loués, ou des clauses
d'usage, comme celles obligeant a exploiter telrserne ou interdisant de faire
concurrence a l'activité¢ du bailleur ou d'un ti€WESSNER op. cit.,, n. 39
ad art 257f CO). Selon le Tribunal fédéral, exidemailleur qu'il démontre que le
maintien du bail est devenu insupportable dansetke das ne permet pas au
bailleur de réagir contre une violation persistatge dites clauses s'il ne parvient
pas a faire cette démonstration.

Il doit en aller de méme dans le cas d'especeffen I'affectation de la chose ne
saurait étre illicite ou contraire aux meceurs (2@.CO). Or, la préparation de
stupéfiants est illégale et constitutive d'une daofion pénale, d'ailleurs
sanctionnée dans le cas particulier par une conatomndu fils de I'appelante.
L'on ne saurait attendre d'un bailleur qu'il tol&te son locataire I'exercice
d'activités pénalement répréhensibles chez lui'oenurrence I'utilisation de tout
ou partie son logement en plantation de cannabis.

En effet, a défaut, le bailleur serait contraiet tdlérer des activités illicites ou
contraires aux meeurs dans ses locaux sans powdgiiier le bail avec effet
immédiat. La situation est analogue a celle sanoée par le Tribunal fédéral
dans l'arrét précité.
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La question de l'ampleur de cette plantation, esad par l'appelante et que
celle-ci tente de minimiser, est sans pertinenegsqo'il est établi que cette
plantation a, pour la deuxieme fois, donné liemn&équestre avec destruction des
plantes et du matériel, ainsi qu'a une condamnaémale.

L'intimé n'avait ainsi pas a démontrer le cara&ciasupportable du maintien du
bail en l'espece. Le grief tiré de l'absence decaeactére insupportable du
maintien du bail sera ainsi rejete.

Il résulte de ce qui précéde que le congé ndtfié mars 2014 pour le 30 avril
2014 est efficace, de sorte que le contrat deabpiis fin valablement le 30 avril
2014, étant rappelé qu'en cas de résiliation deabasens de l'art. 257f al. 3 CO,
I'octroi d'une prolongation est exclue (art. 2724 det. b CO).

Par conséquent, le jugement querellé sera confirmé.

Vu lissue du litige, les conclusions de l'apptdaendant a I'annulation du congé
qui lui a été notifié le 7 mars 2014 pour le 31 sn2015 ainsi qu'a l'octroi d'une
prolongation de bail sont sans objet.

A teneur de l'art. 22 al. 1 LaCC, il n'est pas ¢wrél de frais dans les causes
soumises a la juridiction des baux et loyers, étappelé que l'art. 116 al. 1 CPC
autorise les cantons a prévoir des dispenses dedfias d'autres litiges que ceux
visés a l'art. 114 CPC (arrét du Tribunal fédéral @07/2012 du 21 février 2013
consid. 2.6).

* k k Kk *k
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PAR CES MOTIFS,

La Chambre des baux et loyers :

A la forme :

Déclare recevable I'appel interjeté le 27 mai 2pab A. contre le jugement
JTBL/473/2015 rendu le 17 avril 2015 par le Tributh@s baux et loyers dans la cause
C/7119/2014.

Au fond :
Confirme ce jugement.
Dit que la procédure est gratuite.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siégeant :

Madame Nathalie LANDRY-BARTHE, présidente; Madameglvie DROIN et
Monsieur Laurent RIEBEN, juges; Monsieur Thierry ISHER et Monsieur Mark
MULLER, juges assesseurs; Madame Maité VALENTEffigre.

La présidente : La greffiere :

Nathalie LANDRY-BARTHE Maité VALENTE

Indication des voies de recours :

Conformément aux art. 72 ss de la loi fédérale BurTribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF;
RS 173.110), le présent arrét peut étre porté dasstrente jours qui suivent sa notification avec
expédition compléte (art. 100 al. 1 LTF) par-deviantribunal fédéral par la voie du recours en reati
civile.

Le recours doit étre adressé au Tribunal fédér@d Lausanne 14.

Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires anss#e la LTF (cf. considérant 1.1.).
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