REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE

POST TENEERAS LUK

POUVOIR JUDICIAIRE

C/17359/2011 ACJC/647/2014
ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU VENDREDI 30 MAI 2014

Entre

A . (GE), appelante et intimée d'un jugemendu par le Tribunal des
baux et loyers le 14 octobre 2013, représentéel'p8t.OCA, rue du lac 12, 1207
Genéve en les bureaux de laquelle elle fait élect@domicile,

et

B : (GE), intimée et appelante, comparant parPdscal Aeby, avocat,
rue Beauregard 9, 1204 Genéve, en I'étude dudedidl élection de domicile aux fins
des présentes.

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés du 06.06.2014.
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A.

EN FAIT

a. Par jugement JTBL/1132/2013 du 14 octobre 2013¢dxppour notification
aux parties le 17 octobre 2013, le Tribunal dexkuoyers a réduit de 15% le
loyer de I'appartement de A , situé déthge de l'immeuble sis 1 a
Geneéve, pour la période du 26 octobre 2010 au 8¢iga 2011 (ch. 1 du
dispositif), condamné la B (ci-aprés : B__ou bailleresse) a restituer a
A le trop percu de 427 fr. 50 avec intéré&&wa compter du 15 décembre
2010 (ch. 2), débouté les parties de toutes aatmeslusions (ch. 3) et dit que la
procédure était gratuite (ch. 4).

En substance, les premiers juges ont admis queaesux d'installation du ma-
gasin C avaient restreint 'usage de la chosée pour la période du
1*"octobre 2010 au 31 janvier 2011.

lIs n‘ont, en revanche, retenu aucun défaut dadaeclouée depuis I'ouverture du
magasin C et ont débouté A de ses usioict en réduction
permanente de son loyer dés lesYddvrier 2011 ainsi qu'a la condamnation de
la bailleresse a I'exécution de travaux mettantesme aux nuisances sonores.

b. Par acte expédié le 22 novembre 2013 au greffa @@lir de justice, A

forme appel contre ce jugement et sollicite I'aatioh du chiffre 3 du dispositif.
Elle conclut a la condamnation de B a effediues les travaux nécessaires
pour rendre les transpalettes mécaniques et éeefri non-audibles, soit en
particulier I'apposition d’'une résine au sol du rasig C dans la zone sur
laquelle les transpalettes sont manipulées pouulantes joints de carrelage,
pour mettre un terme aux nuisances sonores proesouer la porte coulissante,
et l'octroi en sa faveur d’une réduction de loyerd®% des le "1 février 2011 et
jusqu'a I'exécution compléte desdits travaux.

A l'appui de son appel, elle produit trois piecesvelles, soit un avis de fixation
du loyer du 24 septembre 1991 ainsi que copiestatestiques de loyers du
Service cantonal de statistique de Genéve de 1991.

c. Le 19 décembre 2013, B conclut au rejet depdlaainsi qu'au
déboutement de A de toutes ses conclusiorisrree un appel joint,
sollicitant I'annulation du jugement.

d. A propose le rejet de I'appel joint et lafcmation des chiffres 1 et 2
du dispositif du jugement déféré.

e.Par pli du 27 février 2014, les parties ont étérimées que la cause était gardée
a juger.

Les éléments suivants résultent de la procédure :
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a.B est propriétaire de I'immeuble sis 1 a Genéve. La parcelle sur
laguelle se situe I'immeuble se trouve dans une zmsensibilité 11l (2" zone)
selon I'ordonnance sur la protection contre leti{aitapres : OPB).

b. Les parties sont liées par un contrat de baiyarldu 24 septembre 1991 por-
tant sur un appartement de trois pieces situé amipr étage de I'immeuble sus-
visé.

Le loyer annuel a été fixé a 10'800 fr., charges camprises.

c. A compter du 1 octobre 2010, des travaux ont démarré au rez-dessiée et
au sous-sol de I'immeuble en question pour l'angmagt et l'installation d'un
magasin C , qui a ouvert ses porte§'i@drier 2011.

Les travaux ont duré 4 mois environ, dont deuxé&iétdévolus a la démolition.
Les ouvriers arrivaient vers 7h00 et repartaients vé6h30-17h00 (témoin

D ).

d. Par courriers des 25 octobre 2010, 4 décembre @015 mars 2011, A

et dix autres locataires se sont plaints auprda digie en charge de la gestion de
I'immeuble des travaux liés a l'installation du emsig C , hotamment des
nuisances sonores engendrés par les marteaux-pgleEsi perceuses et diverses
machines dés 7h00 et jusqu'a 17h00, des cris dosivune fois jusqu'a 23h00, et
des livraisons bruyantes. lls ont sollicité uneutin de loyer de 40% dés 1€ 1
octobre 2010 et jusqu'au terme des travaux danséuble et dans les locaux
adjacents.

e. Par plis des 4 novembre 2010 et 4 janvier 201dedee a refusé d'entrer en ma-
tiere sur les demandes précitées. Elle a relevédiquaeuble se trouvait dans une
zone a degré de sensibilité 11l selon I'OPB dagsaddle étaient admises des entre-
prises moyennement génantes, précisant pour ldusugo'un chantier générait

inévitablement des désagréments et nuisances sonore

f. A la suite de la demande d'intervention de A le Service de protection
contre le bruit et les rayonnements non ionisaritaifres : SPBR) a procédé a des
mesures du bruit dans la chambre a coucher, fefe@étnee, de cette derniére.

L'inspecteur au service de I'environnement (SEN)stgst rendu a trois reprises
chez A a identifié, la seconde fois, destdrde compacteuses et de
transpalettes et la troisieme fois, aux alentoer$ki30 et durant une heure, des
bruits de chocs réguliers et de transpalettes (téEmo ).

Dans son rapport du 2 novembre 2011, il a conctulgdonctionnement du com-
pacteur de cartons et l'utilisation de transpaletteluisait un niveau de pression
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sonore qui ne respectait pas les exigences mimnsmagquises par la norme
SIA 181, de sorte qu'un assainissement s'imposait.

g. Un second rapport, établit par le SPBR le 23 ndwen2011, effectué sur la
base de mesures prises sur un balcon sis au 2 en face de la zone de
livraison, fait état de nuisances sonores provedanta livraison et de la mani-
pulation des marchandises, en période nocturn@sgépt les exigences de I'OPB.

h. Dés mars 2012, C a mis en ceuvre un plarasissement élaboré par
le bureau F . S'agissant du compacteur, C__a procédé a son

insonorisation en posant des blocs sous la presseomhpactage. Durant I'été
2012, elle a changé les roulements de tous lesr@fgpde manutention afin de
diminuer l'absorption des chocs et elle a, enfmplacé, en mai 2013, la rampe
métallique de déchargement, par une rampe munggadecaoutchoucs absorbant
les chocs (témoin G ).

Il a également été décidé, lors de réunions eX@@IRT et C , de remédier
au probléeme du bruit des camions en respectarttdesres. H , employé
de la régie en charge du suivi des travaux, a ugy'il ne savait toutefois plus
si c'était 6h00 ou 6h30.

Selon A , une solution satisfaisante avaitréiévée avec C depuis
fin aolt 2012, s'agissant de la compacteuse. Eanobe, elle attendait toujours
des propositions pour remédier au bruit engendrdéegaranspalettes et le service
de livraison.

Aucune amélioration n'avait, au demeurant, étérobsedepuis le changement de
la rampe métallique (témoin | ).

i. Postérieurement a la mise en ceuvre de ces mekufvice de l'air, du bruit
et des rayonnements non ionisants (ci-apres : SABRAciennement SPBR, a
établi un nouveau rapport, le 27 mars 2013, sbake de mesures prises dans la
chambre a coucher de A , porte et fenétresets.

Il a constaté que seule l'utilisation des trandfedenanuelles et électriques était
encore audible. lls engendraient un niveau de jpres®nore, respectivement de
31d(B)A et 33 dB(A), qui respectait les exigencemimales de 33 dB(A)
requises par la norme SIA 181 pour ce type de.droitsque le batiment abritait
des logements, ces exigences étaient toutefoisndées de 5 dB(A) si les nui-
sances se produisaient en période nocturne, arsby@Ph00 a 7h00.

Une source de bruit a, en outre, été nouvellemdgntifiée, a savoir la porte
coulissante, dont la manipulation créait un nivéayression sonore de 45 dB(A),
laquelle ne respectait pas les exigences minimatpsises par la norme SIA 181
de 38 dB(A) pour ce bruit.
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C.

a. Par requéte formée le 8 juillet 2011 devant la Cassimn de conciliation en
matiere de baux et loyers, déclarée non conci@ée avril 2012 et portée devant
le Tribunal des baux et loyers le 16 mai 2012, A a sollicité une réduction
de loyer de 40% du®loctobre 2010 au 31 janvier 2011 ainsi qu'une réoluc
définitive de loyer de 45% depuis I& février 2011.

A l'appui de ses conclusions, elle a allégué l'irtepae des travaux effectués pour
'aménagement du magasin C et les nuisangesd@rées a cette occasion.
Elle a, en outre, relevé que I'exploitation du sop@ché causait des nuisances
sonores, des la premiere livraison des camions G0 @&t jusqu'a 22h00 en
semaine, respectivement 21h00 le samedi soir.

b.B a conclu au déboutement de A deg@aconclusions.

Elle a fait valoir que les travaux d'aménagementrdgasin ne pouvaient étre
considérées comme un défaut de la chose louéepdegue I'immeuble était situé
en milieu urbain et dans une zone fréquentée gfabta. Elle a allégué en outre,
que les éventuelles émanations sonores provoqaédexploitation du magasin

demeuraient dans le cadre de ce a quoi un locgt@ueait raisonnablement

s'attendre dans un milieu urbain. Un plan d'asssgémnent avait enfin été mis en
place par le supermarché en collaboration ave@tei& de protection contre le
bruit dans le but de réduire les nuisances sonores.

c. Lors de l'inspection sur place du 6 novembre 2@l2a eu lieu dés 6h00 au
1 a Geneéve, le Tribunal a constaté qu'aucuit én provenance du

magasin n'était audible, a 6h05, depuis I'appanré&ni@aversant et donnant coté
cour, de A . Il a entendu, a 6h25, depuisppadement voisin, le camion
arriver, le chauffeur couper le moteur puis procéme déchargement. Lors du
déchargement a 6h30, le bruit inhérent aux rodejte allaient de la plate-forme
a la rampe de déchargement était audible. En rleearmucun bruit de voix

émanant du chauffeur, qui était seul, n'était geioke.

Le chauffeur du camion a précisé au Tribunal goihmencait le déchargement a
6h30 précise et qu'il y avait deux livraisons parrj la premiere d'une durée d'une
heure environ et la seconde d'une demie heureamuira signalé toujours cou-
per le moteur lors des opérations de déchargement.

Dans le magasin, il a été constaté que des puitsudedonnent sur la cour inté-
rieure, sur laquelle donnent les fenétres de lidpment de A .l a été
constaté que le sol du magasin ainsi que sa f@riére était en carrelage et que
le bruit métallique, discontinu, des transpaleti@rait selon qu'elles étaient
déchargées du camion et donc pleines, ou qu'eligsné ramenées au camion
vides, donc plus légeres et plus bruyantes.
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De 7h00 a 7h10, aucun des bruits signalés par A_n'a été entendu depuis son
appartement.

Selon J , concierge de l'immeuble, les empl@a@ient fait le quart du
bruit qu'ils faisaient d'habitude le jour du traotsur place.

d. Lors de son audition, A a relevé qu'ellét @@ncipalement dérangée
par les nuisances provenant du magasin lui-mémé,psap les compacteurs
jusqu'a aolt 2012 et les transpalettes. Ce bruititdtoute la journée jusqu'a
22h00 la semaine et 21h00 le samedi.

e.Le Tribunal a procédé a I'audition de nombreuxdi@sy dont certaines déclara-
tions ont été intégrées partiellement ci-dessusir Ro surplus, les enquétes ont
permis d'établir ce qui suit :

Sur les huit témoins entendus, habitant ou ayabitdha@ans I'immeuble ou I'im-
meuble adjacent, six d'entre eux ont affirmé asabi des nuisances lors des tra-
vaux d'installation du magasin C , lesquddtagent principalement dues a
la démolition des murs au moyen de marteaux-picgleuraux
trépidations/vibrations, a la poussiére et a deer®deurs incommodantes
(témoins K , L , M , N ,J __etO ).

Ces travaux duraient toute la journée (témoin K__) jusqu'a 22h00, voire
minuit selon L

P , domiciliée au 2 dlfévrier 2010 au 31 janvier 2013, a indiqué
avoir subi "quelques" nuisances sonores liéesrivéa de camions a 5h00 durant
une semaine pendant les travaux d'installation.

Certains d'entre eux ont également indiqgué quenlagasins exploités précé-
demment (magasin de porcelaine et magasin de ma¢oggnéraient aucune, ou
tres peu, de nuisances (témoins K , L , M etO ).

Les témoins ont confirmé subir des nuisances ddjowigerture du supermarché
dés 6h00-6h30. Ces nuisances étaient dues notananfianivée des camions, le
bruit du moteur lorsque les chauffeurs le laisatitmé, au chargement et déchar-

gement ainsi qu'a l'utilisation des transpalettésngins K , L ,
M . N ,J | etO ).
Selon M et G , chargé de I'expansionnugasins C et

notamment du suivi du magasin créé a la rue___les livraisons avaient été
repoussées de 6h00 a 6h30. Selon le premier, tegehent avait eu lieu en juin
2012 alors que le second a relevé que cette meswaie été prise dans les
premiers mois qui avaient suivi lI'ouverture du nsagasoit de mémoire en février
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2011. Un contrdle sur place avait été effectuéuem 2012 par G afin de
s'assurer que les camions arrivaient a 6h30.

f. Par écritures aprés enquétes, A , amplgemtonclusions, a sollicité, en
sus des réductions de loyer de 40%, respectivedt¥t la condamnation de la
bailleresse a effectuer les travaux nécessaires pendre les transpalettes
mécaniques et électriques non-audibles, a transfdchmnger la porte
coulissante, a mettre en ceuvre une résine de gel jpmt dans la zone sur
laquelle les transpalettes sont manipulées pouunlantes joints de carrelage et
enfin a ce la bailleresse "prenne toutes les mesugeessaires pour que les ni-
veaux sonores cessent".

g.B a persisté dans lI'ensemble de ses contdusio

L'argumentation des parties sera examinée danmgetare utile a la solution du
litige.

EN DROIT

1.1 L'appel est recevable contre les décisions fineldss 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 = SJ 1997 p. 493 cbrigi

1.2 La valeur litigieuse est déterminée par les deesi€onclusions de premiere
instance (art. 91 al. 1 CPCEANDIN, Code de procédure civile commenté, Béle,
2011, n. 13 ad art. 308 CPC; arrét du Tribunal rild®A 594/2012 du 28 février
2013).

1.3 En l'espece, les appels principal et joint sonévables pour avoir été inter-

jetés dans les délai et forme utiles (art. 130,, 1312 al. 3, 311 al.1 et 313

al. 1 CPC), a I'encontre d'une décision finale. @08 al. 1 let. a CPC) qui statue
sur des prétentions pécuniaires dont la valewiditise est supérieure a 10'000 fr.
(art. 91 al. 1, 92 al. 2 et 308 al. 2 CR&casy selon les conclusions formulées
par l'appelante en premiere instance : loyer, lobi@ges, de 900 fr. x 40%

[quotité de la réduction de loyer réclamée Gwittobre 2010 au 31 janvier 2011]
X 4 mois = 1'440 fr. + 900 fr. x 45 % [quotité agerkduction de loyer réclamée
pour une période indéterminée, soit jusqu'a I'éation du défaut, des le

1%"février 2011] x 12 mois par année x 20 = 97'200@, 38640 fr.).
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2.1Selon l'art. 317 al. 1 CPC, les faits et moyenpre@ve nouveaux ne sont pris
en considération en appel que s'ils sont invoquésraduits sans retard (let. a) et
s'ils ne pouvaient pas étre invoqués ou produismela premiére instance bien
que la partie qui s'en prévaut ait fait preuve aleliligence requise (let. b). Les
deux conditions sont cumulative€AJlDIN, op. cit., n. 6 ad art. 317 CPC).

Pour les novas improprement dits, il appartienpkideur qui entend les invo-
quer devant l'instance d'appel de démontrer qufditapreuve de la diligence
requise, ce qui impliqgue notamment d'exposer peéuht les raisons pour
lesquelles le moyen de preuve n'a pas pu étre predupremiére instance
(JEANDIN, op. cit., n. 8 ad art. 317 CPC). Dans le systdm€PC, tous les faits et
moyens de preuve doivent en principe étre appdeas la procédure de premiére
instance; la diligence requise suppose donc qu'stame, chaque partie expose
I'état de fait de maniére soigneuse et complétpietle améne tous les éléments
propres a établir les faits jugés importants (aftéfribunal fédéral 4A _334/2012
du 16 octobre 2012 consid. 3.1).

2.2 En l'espéce, les piéces nouvellement produite$gmpelante sont antérieures
au jugement querellé. La seconde condition, cunvelgimposait a I'appelante de
démontrer qu'elle avait fait preuve de la diligeneguise en produisant ces pié-
ces. Cependant, cette derniere n'expose pas smsapour lesquelles elle aurait
été empéchée de produire ces pieces en premidéamdrs de telle sorte qu'elles
seront déclarées irrecevables et écartées du dossie

3.1La Cour revoit la cause avec un plein pouvoirabeen (art. 310 CPC;dHL,
Procédure civile, tome Il, 2010, n. 2314 et 24167&RNAZ, in Procédure civile
suisse, Les grands themes pour les praticiens,Héeelc2010, p. 349 ss, n. 121)

L'art. 310 let. b CPC habilite l'autorité d'appeleaoir librement, sur la base des
preuves administrées en premiere instance, leseéldnde fait diment critiqués
par I'appelant. Elle est des lors a méme de réajgpriés pieces figurant au dos-
sier ainsi que les témoignages et les dépositieagdrties au moyen des proces-
verbaux d'audition de premiére instancardAy, Les voies de droit du nouveau
Code de procédure civile, in JdT 2010 1l p. 115185 et 137;EANDIN, Op. Cit.,

n. 6 ad art. 310 CPC).

3.2 L'intimée fait grief au Tribunal d'avoir constaté thaniere inexacte certains
faits.

En I'espece, compte tenu du pouvoir de cognitiangdet de la Cour, les faits ont
fait I'objet d'un nouvel établissement dans laipaEN FAIT" du présent arrét.

L'appelante reproche aux premiers juges de n'guasr admis I'existence d'un
défaut depuis I'ouverture du magasin C diadeir déboutée de ses con-
clusions visant a une réduction permanente demar He 45% dés I€"février
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2011, ainsi qu'a la condamnation de la baillerasiexécution des travaux néces-
saires pour mettre un terme aux nuisances sonores.

L'intimée, sur appel joint, fait grief au Tribundlavoir admis une réduction du
loyer de I'appelante de 15% résultant du défalaadose louée lors des travaux
d'aménagement du magasin C

4.1 Lorsqu'apparaissent, en cours de bail, des défaiientravent ou restreignent
'usage de la chose louée, le locataire peut notarhrexiger du bailleur une
remise en état de la chose ainsi qu'une réductimpoptionnelle du loyer

(art. 259a al. 1 let. a et b, 259d CO).

4.2 Faute de définition légale, la notion de défaqui releve du droit fédéral -
doit étre rapprochée de I'état approprié a l'ugpage lequel la chose a été louée;
elle suppose la comparaison entre I'état réel ddndge et I'état convenu; il y a
ainsi défaut lorsque la chose ne présente pas uaktégque le bailleur avait
promise ou lorsqu'elle ne présente pas une quelitéaquelle le locataire pouvait
|égitimement compter en se référant a I'état appFapl'usage convenu (ATF 135
[Il 345 consid. 3.2 et références citées).

Pour déterminer l'usage convenu, il faut tenir cibjement compte de I'ensemble
des circonstances concretes du cas, telles quer&ant du loyer, le lieu de situa-
tion de I'nmmeuble, I'dge du batiment, les norm&selles de qualité - y compris
les normes techniques du droit de la constructidaserégles du droit public - les
usages courants, ainsi que les conventions pagtiesl voulues par les parties
(LACHAT, Le bail a loyer, 2008 (ci-aprés : op. cit., 1),2417-218). Le degré de
réduction du loyer correspond a la restriction'dsage pour lequel la chose a été
louée.

Pour qu'une réduction du loyer soit justifiée, jlnlremis a bail doit étre affecté
d'un défaut de moyenne importance au moirs(at, Commentaire romand (ci-
apres : op. cit., 1), n. 1 ad art. 259d CO). Uhd&faut restreint l'usage convenu,
sans I'exclure ni I'entraver considérablementg(tf.258 al. 3 let. a, art. 259b let. b
et art. 259d CO; ACHAT, op. cit., I, n. 7 ad art. 258 CO). En présenoa défaut
moyen, l'usage de la chose demeure possible eEpeutxigé du locataire qui ne
subit en regle générale qu'une diminution du car{toxCHAT, op. cit., I, p. 225).
Un défaut de moyenne importance peut résulter de das de figure : soit I'usage
de la chose louée est restreint dans une mesui@die de 5% au moins, soit un
défaut mineur se prolonge sur une longue périods gae le bailleur, informé, ne
prenne les mesures nécessaires, de sorte qu'aimgeatt la jouissance de la chose
louée doit étre admise (arrét du Tribunal fédé@BZ/2003 du 28 octobre 2003).

4.3 Le locataire perd son droit a la remise en étdaadose, lorsque la réparation
du défaut est objectivement impossible, tel étamtgxemple le cas si le bailleur
n'‘a pas de prise sur le défaut (par exemple : ncégsasonores provenant d'un
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chantier voisin ou d'un aéroport), ou lorsque létaes travaux nécessaires serait
disproportionné (BCHAT, op. cit., I, n. 1.6, p. 249 et n. 2.2 p. 25ACHAT ET
AL., Mietrecht fur die Praxis, 2009, n. 11/2.2, p718 n. 24/4.1, p. 504; &l,
Zurcher Kommentar, n. 10 et 11 ad art. 259b CO,TSK&émmentar Mietrecht,
éd. 2008, n. 9 ad art. 259b CO). Le locataire péus prétendre a une réduction
du loyer et, si I'impossibilité est due a une fadtebailleur, & des dommages-
intéréts.

4.4 La réduction de loyer est due des le moment daaikeur a eu connaissance
du défaut et jusqu'a son élimination effective.(289d CO).

Quant a la réduction de loyer que peut exiger atmire en application de
I'art. 259d CO, elle doit étre proportionnelle afailit et se détermine par rapport
a la valeur objective de I'objet sans défaut; @lbe a rétablir I'équilibre des pres-
tations entre les parties (ATF 126 11l 388 conditic p. 394). En principe, il con-
vient de procéder selon la méthode dite relativgpmportionnelle, telle qu'elle
est pratiquée dans le contrat de vente : la valbjactive de la chose avec défaut
est comparée a sa valeur objective sans défdolyde étant ensuite réduit dans la
méme proportion. Cependant, le calcul proportionmekt pas toujours aisé,
notamment lorsque le défaut est de moyenne impmtdhest alors admis qu'une
appréciation en équité, par référence a I'expéesigénérale de la vie, au bon sens
et a la casuistigue, n'est pas contraire au dédi¢érl (arrét du Tribunal fédéral
4A 222/2012 du 31 juillet 2012, consid. 2.2 et réfiees citées).

4.5 La réduction de loyer ne suppose pas que le baifleit en faute ou que le
défaut soit réparable (ATF 135 IIl 345 consid. 3AZ;JC/874/2012 consid. 3.1;
LACHAT, op. cit., p. 224). Le défaut peut avoir sa source seulement dans la
chose elle-méme, mais aussi dans le voisinageattitude de tiers; peu importe
gu'il échappe ou non a la sphere d’influence dlhai(arréts du Tribunal fédéral
4C.219/2005 du 24 octobre 2005 consid. 2.2 et 422804 du 2 décembre 2004
consid. 2.1).

4.6 Pour statuer sur l'existence d'un exceés et sapditance du préjudice, le juge
doit se mettre a la place d'une personne raisoargthinoyennement sensible et
prendre en considération I'ensemble des circonssada cas particulier pour

apprécier les intéréts en présence (arrét du Taibéddéral 5C.117/2005 du

16 aodt 2005 consid. 2.1).

Il jouit d'un large pouvoir d'appréciation dangditermination de la quotité de la
réduction du loyer (RCHAT, op. cit. I, p. 258).

La Chambre d'appel en matiere de baux et loyerscar@é des réductions de
loyer variant entre 15% et 35% concernant un gretmahtier de construction

ayant provoqué des bruits importants, une prodaaansidérable de poussiere et
I'obstruction de la vue par des échafaudages (AIDB5/2006 du 09.10.2006), de
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méme qu'une réduction de loyer de 30% concernantatrade située au rez-de-
chaussée, immédiatement voisine d'un immeuble amdgrrénovation (poussiéere,
provenant parfois par nuages, provoquant destiotta allergiques, bruits im-
portants de démolition intérieure, échafaudagesné® véhicules, va-et-vient
d'ouvriers, bétonneuse, panneaux de protectiorud#nt le passage des piétons),
situation jugée identique a celle d'une arcadésitlans un immeuble lui-méme
en rénovation (ACJC/1421/2006 du 11.12.2006).

Les réductions de loyer suivantes ont, entre auétésconsenties du chef de dé-
fauts occasionnés par des nuisances sonores : 10&sen de nuisances sonores
(d'intensité moyenne) et olfactives nocturnes pgoées par l'exploitation d'un
café-bar au rez-de-chaussée de l'immeuble (ACJ20@2 du 04.02.2008); 15%
en raison des bruits de la chaufferie s'entendans th chambre a coucher, per-
turbant le sommeil (arrét du Tribunal fédéral 422692 du 31 mai 2002); 15%
en raison de nuisances sonores provenant du systémentilation d'un restau-
rant (ACJC/624/2006 du 12.06.2006) et 15% en radennuisances sonores
récurrentes, toutes les nuits, ayant atteint latboee dans son sommeil et dans sa
qualité de vie (ACJC/1528/2009 du 11.12.2009).

4.7 En l'espéce, les parties s'opposent sur I'existdaageuisances durant les tra-
vaux d'installation du magasin C (ci-apreonsid. 4.7.1) et depuis le
début de I'exploitation dudit magasin (ci-apresnsid. 4.7.2).

4.7.1En l'occurrence, il est incontestable que lesatnawd'installation du magasin
C ont durée environ quatre mois, soit dwdtobre 2010 au 31 janvier
2011, qu'ils se sont principalement déroulés duillau vendredi de 7h00 a
17h00, voire jusqu'a 22h00, et qu'ils ont notamnpté sur la démolition de
murs occasionnant, aux dires de nombreux témoinsocdants, diverses sortes
de nuisances pour le voisinage, tels que du bmriitmarteaux-piqueurs, de la
poussiere, des odeurs incommodantes ainsi quedtagddations et des vibrations.

Onze locataires se sont, en oufrlgints aupres de l'intimée des nuisances oc-
casionnées par le chantier.

Compte tenu du fait que les travaux en questiordarg plusieurs mois, que les
nuisances occasionnées chaque jour étaient coléisiet de nature a géner les
locataires environnants dans leur quotidien, il rea d'admettre que ces nui-
sances allaient au-dela de I'état convenu poueldguchose a été louée et qu'elles
ont causé un défaut a I'appartement loué par lapige justifiant une réduction
de son loyer.

Dans la détermination de la quotité du taux de ¢tdn, il conviendra toutefois
de tenir compte du fait que l'immeuble se trouvesdane zone de sensibilité Il
selon I'OPB, qu'il se situe dans un quartier urleigue le chantier s'est princi-

C/17359/2011



-12/16 -

palement déroulé selon des horaires usuels delireora desquelles I'appelante,
travaillant a 80%, ne se trouvait pas dans somhegg.

La diminution de loyer de 15%, pour la période éw2tobre 2010 (lendemain de
la date du courrier d'interpellation de la locatp@mu 31 janvier 2011 (fin des tra-
vaux), conférée par le Tribunal, qui est au béeéfluin large pouvoir d'appré-
ciation, n‘apparait pas critiquable, étant préqise le taux de réduction n'a pas été
contesté en tant que tel qu'il est par ailleursfaome a la jurisprudence men-
tionnée ci-dessus.

Partant, le jugement sera confirmé sur ce poitéagpel joint rejeté.

4.7.2S'agissant des nuisances liées a lI'exploitatiomalyasin, I'appelante allegue
étre plus particulierement dérangée par le brujeadré par les camions, par la
compacteuse et par l'utilisation des transpalettes.

Des lors qu'elle ne peut invoquer aucune affirnmatia promesse insérée dans le
contrat de bail la protégeant contre les nuisatiées a I'exploitation d'un super-
marché, il convient de rechercher ce qu'elle @aidroit d'attendre de la chose
louée.

En l'occurrence, les nuisances occasionnées pgplditation du magasin
C depuis son ouverture en février 2011 débugeotidiennement, y
compris le samedi, dés 6h30 du matin, voire pliis@és nuisances, constituées
notamment de bruit métallique discontinu, sont imMestablement de nature a
perturber le sommeil des habitants environnants,l@en que lI'immeuble se situe
dans une zone de sensibilité Il selon 'OPB (demgielle sont admises des
entreprises moyennement génantes), et qu'il sevdroans un quartier urbain
accueillant des commerces en tout genre.

Tous les locataires entendus par le Tribunal, aftgddans Iimmeuble ou dans
I'immeuble adjacent, se sont, en outre, plaintseduotidiennement confrontés a
des nuisances sonores causées des l'aube pait ldesrtranspalettes, l'arrivée des
camions et le chargement et déchargement de ceators qu'ils n‘avaient pas été
dérangé, ou trés peu, par les commerces exploi#éggemment.

Plus objectivement, les mesures effectuées, a amises, par le SPBR ont con-
firmé que le bruit provoqué par le compacteur detocs, I'utilisation des
transpalettes et la manipulation des marchandidépassaient les exigences
|égales.

Conscient des nuisances, le magasin C a micewvre des mesures
d'assainissement consistant notamment dans l'insation du compacteur, le
changement des roues des transpalettes et le @mn@at de la rampe
métallique.
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Seule la solution mise en ceuvre pour la compactgase toutefois avérée satis-
faisante depuis fin ao(t 2012, puisque le SABRAyedp a vérifier les mesures

entreprises par le magasin, a relevé que le brsttthnspalettes dépassait les
exigences minimales requises lorsque, comme gretes le batiment abritait des

habitations et que les nuisances sonores se paiehiien période nocturne, soit

de 19h00 a 7h00. Il a également identifié une nibensmurce de bruit, a savoir

celui provenant de la porte coulissante, lequebdsait les exigences légales.

Ainsi, si les nuisances susexposées se produisepgrode diurne, soit apres
7h00, celles-ci débutent néanmoins, aux dires aebneux témoins et selon les
constatations du Tribunal, par I'arrivée des cameux alentours de 6h30, soit en
période nocturne, de sorte qu'il convient de retqoe les exigences minimales
requises ne sont pas respectées durant cette @ériod

Au vu de ce qui précede, et bien que des dispasitdent été prises par I'exploi-
tant du magasin afin de réduire la géne occasigiinéene saurait considérer que
de telles nuisances sonores, se produisant endpémimcturne et pouvant affecter
le sommeil des locataires vivants a proximité imiags] demeurent dans le cadre
de ce que l'appelante était en droit d'attendreCbar constate des lors que les
désagréments considérés sont constitutifs d'uutiéfa

Dans la mesure ou il ne saurait étre exigé denfige la remise en état des locaux,
puisqu'elle n'a pas de prise sur le défaut, seuderéduction du loyer apparait jus-
tifiee.

Au regard de la jurisprudence et des exemples pités haut, une réduction du
loyer de 10% - quotité qui tient compte de I'enskendles inconvénients énumérés
ci-dessus - sera accordée a l'appelante pour ladeéallant du 8 juillet 2011 -
correspondant a la date de la requéte forméegmuedlante devant la Commission
de conciliation en matiére de baux et loyers la@dadjuelle cette derniére a fait
part, pour la premiere fois, a l'intimée de l'exigte de désagréments liés a
I'exploitation du magasin - au 31 ao(t 2012, jauwgeel il peut étre retenu que le
bruit des compacteuses a cesser. La réductionyde $era ramenée a 8% deés le
1*" septembre 2012.

L'appel est, partant, partiellement fondé et IéfichB du dispositif de la décision
déférée sera annulé.

4.8 L'appelante n'a pas formulé de conclusion ni empgre instance ni en appel
en restitution du trop-percu. C'est donc a tort lgsepremiers juges ont statué sur
ce point.

La décision querellée sera par conséquent égaleanantée sur ce point.
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4.9 Par souci de simplification le jugement entrepsisamnulé dans I'ensemble de
son dispositif et il est statué a nouveau.

A teneur de l'art. 22 al. 1 LaCC (RS E 1 05), ffas ne sont pas dus dans les
causes soumises a la juridiction des baux et lpyent rappelé que l'art. 116
al. 1 CPC autorise les cantons a prévoir des dissede frais dans d'autres litiges
gue ceux visés a l'art. 114 CPC (arrét du TribugédEral 4A_607/2012 du
21 février 2013 consid. 2.6).

* k k k%
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PAR CES MOTIFS,
La Chambre des baux et loyers:

A la forme :

Déclare recevables les appels principal et joitdrjatés, respectivement, par A
et la B contre le jugement JTBL/1132/2013vele 14 octobre 2013 par le
Tribunal des baux et loyers dans la cause C/178%39/3-D.

Au fond :
Annule ce jugement et statuant a nouveau :

Réduit le loyer de l'appartement situé duélage de l'immeuble sis, 1 a Geneve,
dont A est locataire, comme suit :

- 15% du 26 octobre 2010 au 31 janvier 2011;
- 10% du 8 juillet 2011 au 31 aolt 2012;
- 8% dés le 1 septembre 2012.
Condamne B arestituer a A le tropupaéedoyer.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Sur les frais :

Dit que la procédure est gratuite.

Siégeant :

Madame Sylvie DROIN, présidente; Madame Elena SABIRE, Monsieur Laurent
RIEBEN, juges; Madame Laurence CRUCHON, Monsieurg&ePATEK, juges
assesseurs; Madame Maité VALENTE, greffiere.

La présidente : La greffiere :

Sylvie DROIN Maité VALENTE
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Indication des voies de recours :

Conformément aux art. 72 ss de la loi fédéralelsuFribunal fédéral du 17 juin 2005
(LTF : RS 173.110), le présent arrét peut étre @akans les trente jours qui suivent sa
notification avec expédition compléte (art. 100 al.LTF) par-devant le Tribunal
fédéral par la voie du recours en matiere civile.

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

Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires aussie la LTF : cf. considérant 1.2.
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