REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE

POUVOIR JUDICIAIRE

C/30260/2010 ACJC/550/2015
ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU LUNDI 11 MAI 2015

Entre

Madame A intervenant en remplacement Be , domiciliée (GE),
appelante d'un jugement rendu par le Tribunal des let loyers le 27 janvier 2014,
comparant par Me Laurence Cruchon, avocate, plaseedux-Vives 8, 1207 Genéve,
en I'étude de laquelle elle fait élection de dolajci

et

C , Sise Geneéve, intimée, comparant par Me ésac@erta, avocat, rue
Versonnex 7, 1207 Geneve, en I'étude duquel atlélection de domicile.

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés du 13.05.2015.
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EN FAIT

A. a. Par jugement du 27 janvier 2014, expédié pourfination aux parties le
4 mars 2014, le Tribunal des baux et loyers a déb@u de toutes ses
conclusions (chiffre 1), débouté les parties dee®@autres conclusions (ch. 2) et
dit que la procédure était gratuite (ch. 3).

En substance, les premiers juges ont retenu qclealatier du tram avait entrainé
d'importantes nuisances depuis son commencementgsotverains et donc pour
B

lIs ont relevé que B avait recu la somme582867 fr. de I'Etat de Geneve,
qui équivalait a une indemnité pour les commergdatgielle prenait en compte
leurs frais fixes dont faisait partie le loyer.

Les premiers juges ont donc débouté B deawdusions en réduction de
loyer dans la mesure ou ils ont estimé que la t@mlude loyer ne pouvait pas se
cumuler avec l'indemnité recue de I'Etat de Gepewe le méme dommage.

b. Par acte expédié le 4 avril 2014 au greffe dedarQle justice, A (ci-
aprés : la locataire ou l'appelante) agissant pldae de B , forme appel
contre ce jugement, dont elle sollicite I'annulati&lle conclut a I'octroi d'une
réduction de loyer de 50% d' janvier 2009 au 31 décembre 2011 et de 60% du
15 janvier 2012 au 15 septembre 2012, a la cond@mnnade C a lui verser

le trop-percu de loyer en découlant, a savoir taree de 73'992 fr. avec intéréts
moratoires a 5% l'an deés |€" Hécembre 2010 et 29'596 fr. 80 avec intéréts
moratoires a 5% I'an dés le 15 mai 2012 et a cdaghailleresse soit déboutée de
toutes autres ou contraires conclusions.

A a produit, a I'appui de son appel, uneigesie créance en sa faveur de
B portant sur les prétentions en réductiorioger faisant I'objet de la
procédure C/30260/2010 (recte).

Elle fait valoir les nuisances subies durant tasaux. Elle allegue que le raison-
nement du Tribunal des baux et loyers est erroné tamesure ou il aurait con-
fondu l'indemnité octroyée sur la base de I'arBe260 et la réduction de loyer
demandée selon l'art. 259d CO, lesquelles peueetiirmuler. L'indemnité versée
par I'Etat de Geneve I'a été en raison des nuisanassives subies dans le cadre
de son activité commerciale en lien avec la pertportante de son chiffre d'af-
faires. Les travaux ont généré beaucoup de breililorations, de poussiére, de
manque de visibilité et difficultés d'accés a bale, de restriction de vue depuis le
restaurant, d'impossibilité d'utiliser la terrapse moment, de restrictions de cir-
culation et bris des trottoirs.
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c. Dans sa réponse du 23 mai 2014, C (ci-apagisailleresse ou l'intimée)

conclut au déboutement de I'appelante de toutesceeslusions et a la
confirmation du jugement entrepris.

Elle s'en rapporte a justice quant a la recevébde I'appel et a la Iégitimation
active de A

Elle conteste que le chantier de la rue X t géméré les nuisances décrites
par la locataire et indique que les déclaration®de et E doivent étre
nuancees.

Elle expose que le Tribunal des baux et loyersreectement retenu que B

ne pouvait pas cumuler les indemnités recues us ¢t une réduction de loyer
car il s'agissait de couvrir le méme dommage. Lraatale en réduction de loyer,
alors méme que la locataire s'était déja vue oetroye indemnité relevait de
I'abus de droit, car les loyers avaient déja éi® @n compte dans le cadre de
l'indemnisation effectuée par I'Etat de Genéve. hesrcentages de réduction
sollicités ne correspondaient pas aux réelles noes et les travaux de
réaménagement de la place Y avaient causeugzsices beaucoup moins
importantes que le chantier lié a l'installationticum.

d. Dans sa réplique regue par la Cour le 23 juin 2@lbcataire fait valoir que sa
prétention n'est pas basée sur l'art. 259e CO.sBllite une réduction de loyer
en sus de l'indemnité qu'elle a recue en raisda Haisse de son chiffre d'affaires.
Les nuisances relatives aux travaux d'aménageneeid glace Y étaient
plus importantes que celles engendrées par leiendigta l'installation du tram.

e. Les parties ont été avisées le 15 aolt 2014 quedae était gardée a juger,
I'intimée n'ayant pas fait usage de son droit diguepr.

a.C est propriétaire de lI'immeuble sis place Y , a Geneve, dont la
gérance est confiée a la régie F

b. Le 26 février 2004, B , A et G , @igsogerants, d'une part et
C , d'autre part, ont conclu un contrat de bpailtant sur une arcade
commerciale d'une surface d'environ 155au rez-de-chaussée, ainsi que deux
dépots de 50 fret 10,7 i au sous-sol de l'immeuble précité.

Le contrat a été conclu pour une durée initialecitg] ans et quinze jours, du
16 mars 2004 au 31 mars 2009, et s'est renouv@éidéors de cing ans en
cing ans.

En dernier lieu, le loyer, indexé a I'lSPC, afété a 6'166 fr. par mois, charges
comprises, par avis de majoration de loyer dul8ju2008.
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c. B exerce une activité de restauration datt® e@cade commerciale,
comme le prévoit le contrat de bail.

d. Par avenant du 6 septembre 2011, les droits igfatioins liés au contrat de bail
ont été transférés a B , A etH

e.Le 17 juin 2013, A a vendu la société B__a | etJ avec
effet au £ ao(t 2013. La convention de vente prévoit notamraerson article 4
que 'le proces en cours qui concerne la réduction dedaurant les travaux sur
la Place Y sera intégralement géré et pristarge par A qui certifie
et garantit que ni elle-méme, ni son conseil, neeseurneront contre la société
en vue du paiement des honoraires et frais d'ayapatlle que soit l'issue du
proces. De méme, l'acheteur certifie ne pas s@ste#r a l'issue du proces, ni a
réclamer quelque indemnité qui pourrait étre verdaas le cadre de celui-ti

f. Par avenant du 28 ao(t 2013, le contrat de b&tie aransféré a B L
et K .

a.Le 24 novembre 2008 s'est ouvert en Ville de Getigmposant chantier de la
ligne de tramway Cornavin-Onex-Bernex (ci-apres<COB). Ce dernier s'est dé-
roulé en deux phases : une premiere relative eclanstruction du réseau de tram-
ways et une deuxieme correspondant a des travatéadegenagement de la place
Y . Parallélement a ce chantier, des travausudgélévation d'un immeuble
ont débuté a la rue X

b. Par courrier du 28 juillet 2009, A a demaadta régie F une
réduction de loyer a cause de I'obstruction detlag du restaurant, du bruit et
de la poussiére environnante. Pour les raisonprgagedent, elle a demandé une
réduction de loyer de :

Par courrier du 6 aolt 2009, la régie F andp a B gu'elle avait
transmis la requéte au Département des constrgcebndes technologies de
I'information de la ville de Genéve.

Dans son pli du 21 septembre 2009, L , iIngémantonal auprés de |'Office
du génie civil, a expliqué a la régie F oqualpouvait pas entrer en matiére
sur une indemnité en réparation du dommage subilesatravaux menés ne
provoquaient pas de nuisances que les riverainsaneaient tolérer dans un
contexte urbain. Il précisait que cela s'examimaaitregard de trois conditions
cumulatives : les immissions devaient étre excessike préjudice subi important
et un lien de causalité naturelle et adéquate texater entre ces deux premieres
conditions cumulatives. Il attirait I'attention da régie sur le fait que les
obligations Iégales du bailleur envers son locataiétaient pas identiques a celles
du propriétaire constructeur envers son voisinage.
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La régie F a repris le contenu de ce coudaes un pli du 16 octobre 2009
adressé a B , concluant qu'elle ne pouvaitepéier en matiere sur la
demande en réduction du loyer.

c. Selon constat du 29 septembre 2009 établi par M , huissier judiciaire, les
tables de la terrasse du restaurant étaient togtagoées et rien n‘encombrait la
visibilité de la vitrine. Le bruit, notamment celigs marteaux piqueurs, atteignait
un maximum de 68 a 70 décibels a 13h10.

d. Par courrier du 17 mai 2010, N , ingénieutaraad aupres de I'office de
la Direction générale du génie civil, a informé B__ qu'une indemnité de
49'958 fr. 86 serait versée sur son compte poanda 2009. Il précisait que
l'indemnité avait été calculée sur la base de lasbade son chiffre d'affaires
pendant les travaux, en prenant en compte un eldfaffaires moyen 2007-2008
de 585405 fr. 99. La marge brute moyenne étaiajlaurs arrétée a 73,21%.

Uneindemnité supplémentaire de 95'547 fr. a été vexdédocataire pour lI'année
2010 sur la base du chiffre d'affaires moyen estagien 2007-2008, selon un
courrier du 20 juin 2011 adressé par N

Enfin, une indemnité de 153'867 fr. a encore Bbtdiée a la locataire pour la pé-
riode de janvier a septembre 2012. Dans son coudtie2 novembre 2012,
N expliquait que, moyennant le versement deiame précitée, le maitre
d'ouvrage aurait complétement indemnisé I'étabties¢ commercial du

dommage subi et que le dossier serait cloturé.

e. Par courrier du ® juin 2011 adressé a C , la régie O , e
l'immeuble sis rue X , voisin de celui occum B , a refusé la
demande en réduction de loyer formée par cettaateren lien avec les travaux
sur cet immeuble, en indiquant que le chantiert gle@sque terminé et en
contestant toute nuisance qui excéderait ce quditiétre toléré en milieu urbain.

f. Par pli du 5 avril 2012, N a expliqué au eilnde la bailleresse gu'il ne
pouvait pas s'engager a prendre en charge la rédwds loyer qui pourrait étre
accordée a la locataire. Il spécifiait que leseeceis d'appréciation n'étaient pas les
mémes en droit du bail a loyer que dans le cadia geocédure d'indemnisation
pour expropriation formelle des droits de voisinaljeajoutait toutefois que la
procédure d'indemnisation mise en place par soitdffisait a dédommager le
locataire directement et éviter que celui-ci seugie contre le bailleur alors qu'il
n'était pas responsable des travaux a l'originendssinces excessives.

g. Par requéte en réduction de loyer pour diminutimsage introduite le
23 décembre 2010 par-devant la Commission de ¢atiail en matiére de baux
et loyers, et le 17 mars 2011 par-devant le Tribdea baux et loyers, B a
conclu a ce qu'il lui soit accordé une réductionl@ger de 50% du 4 décembre
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2009 jusqu’a la fin compléete des deux chantiersaete que C soit
condamnée a lui verser le trop-percu de loyer epwént.

Faisant valoir une erreur de plume, par courra@édiu 17 mars 2011, le conseil
de B a précisé que celle-ci sollicitait ungucdion de loyer de 50% des le
1%" janvier 2009 et non dés 1€ tiécembre 2009.

h. Entendue lors de l'audience du 19 octobre 2011, A a expliqgué gu'elle
contestait les constatations de M et qu'éls'expliquait pas qu'il soit venu
seulement vingt minutes en trois ans de travaux.

Elle précisait que le bruit généré par les travaiait insupportable et que méme
avec les fenétres fermeées, il fallait crier poufasee entendre.

i. Interrogée lors de l'audience du 8 février 2012, D |, cliente du restaurant, se
souvenait qu'il y avait moins de monde durant ftesaux. Elle indiquait que le
plus génant était d'apercevoir les machines duteradepuis le restaurant et
d'entendre les bruits du chantier en arriére fdnd'y avait pas de différence en
fonction de I'horaire.

Entendu lors de la méme audience, E , présidenl’Association des

commergants , a constaté qu'il y avait deaxtodrs, un lié a l'installation

du tram et l'autre a la surélévation de l'immeubig,rue X , dans lequel il
exploitait un magasin de vétements, P . Il im@gque le restaurant avait
subi un impact sur la clientele tout comme lui, snaé pouvait pas l'affirmer

méme s'il avait pu constater que des tables stertasse étaient vides, ce qui
n'était jamais le cas avant les travaux. Il conditndes problémes de bruit et de
poussiere, et ce, méme si les ouvriers faisaiebipades efforts pour cesser leur
activité durant les heures de repas.

j. Lors de l'audience du 28 mars 2012, Q , g@lantommerce R ,
situé a 50-60 metres en diagonale des locaux diectdaire, a indiqué que le
chantier avait duré de la mi-décembre 2008 a lalénembre 2011, mais qu'a
partir de cette derniére date, des travaux de tiéfeae la place Y
continuaient, avec notamment des bruits liés didation de marteaux piqueurs.
Il précisait gu'il n'y avait plus de fréquentatiden commerce de la locataire et que
sur la terrasse, il était a peine possible de thscen raison du bruit et de la
poussiere, voire méme des odeurs. Il y avait égadémn chantier a rue X

et l'accés aux commerces de la place Y éwieradl un parcours du
combattant. Il était en procédure pour obtenir weduction de loyer et I'Etat
I'avait par ailleurs indemnisé.

S , cliente du restaurant, indiquait lors dé¢ecméme audience que les
problemes engendrés par le chantier étaient ld, baupoussiére et la difficulté
d'acces a l'arcade. Elle confirmait que les phajaigies qui lui étaient soumises
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reflétaient ce qu'elle avait pu constater sur plae@s pouvoir dire a quelle date
exactement.

k. Le 17 octobre 2012, B a déposé des conckusian faits nouveaux,

exposant que des travaux de réamenagement decka Yla avaient eu lieu

du 15 janvier au 15 septembre 2012. Ces travauiemtvgénéré des nuisances
plus importantes que celles liées a l'installationtram. Ainsi, elle a conclu, sur
faits nouveaux, a ce qu'une réduction de loyer @ @i soit accordée du 15

janvier au 15 septembre 2012, et a ce que la C_soit condamnée a lui restituer
le trop-percu en découlant.

|. Par courriel du 7 novembre 2012, T de ladiiva générale du chantier

du tramway, indiquait au conseil de la bailleregge les travaux d'aménagement
de la place de Y avaient débuté durant laideexquinzaine d'avril 2012 et

s'étaient terminés fin juillet 2012, étant préctpde des travaux de raccords
avaient été entrepris du mois d'aolt 2012 jusquraiiseptembre 2012.

m. U et V , concierges de l'immeuble sis __, donnant sur la
place Y , ont déclaré, lors de l'audience dja@@ier 2013, qu'ils avaient di
nettoyer plus souvent I'immeuble & cause des travdu a indiqué quiil
n'‘entendait et ne voyait pas les travaux depuigda mais que du coteé de la
place Y , ceux-ci faisaient un bruit normalam@oins fort. Tous deux ont
confirmé que les photographies qui leur avaienséténises correspondaient a ce
gu'ils avaient pu observer sur la place en questioant les travaux, mais ils ne
savaient pas si ceux-ci avaient eu des répercissan la fréquentation du
restaurant.

n. Lors de l'audience d'enquétes du 24 avril 2013, W__a expliqué se rendre
toutes les semaines au salon AA , Sis pladé de , et avoir constaté que
le chantier causait beaucoup de bruit, de poussietrous, et impliquait la

présence de machines et de grues. Selon ellaalesuk avaient débuté en 2009
et avaient duré trois ou quatre ans, jusqu'en sdpte 2012, de facon in-

interrompue.

Lors de la méme audience, AB , Cliente réguilile AA , a confirmé
I'existence d'un chantier pres dudit salon, quitay@néré un bruit infernal. On
n'‘apercevait pas le salon depuis l'arrét de bus go'en temps normal c'était le
cas. Par ailleurs, les machines entreposées démawitrine restreignaient la
luminosité du salon. AB n‘avait pas souvehinel période durant laquelle
les travaux auraient été interrompus.

Entendue lors de la méme audience, AC , Ioeatidun appartement dans
I'immeuble place Y jusqu'en septemb@® 2@ cliente du restaurant
de la locataire, a expligué que les travaux avagembmencé début 2009. lIs
avaient généré beaucoup de bruits et de pousgidretait difficile de se déplacer
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dans le quartier. Les nuisances étaient plus irapta$ encore depuis le restaurant
car celui-ci se trouvait au rez-de-chaussée. Aplgsiy la terrasse du restaurant
n'était pas fréquentable pendant les travaux ethientier ne s'arrétait pas
régulierement durant les pauses de midi.

0. Entendu lors de l'audience d'enquétes du 5 julrB 20 de la Direction
générale du chantier du tramway, a déclaré quadgaux d'aménagement de la
place Y avaient commenceé en mars 2012 etesitcheves en septembre
2012. Le chantier ne s'était pas arrété avec la rars fonction du tram. Au
contraire, il avait fallu attendre cette mise emdion avant d'intervenir pour
laménagement de la place. T a expliqué apsit mentionné la deuxieme
quinzaine d'avril 2012 dans son courrier du 7 ndwen?2012 car il s'agissait du
début des travaux lourds de démolition des aménagesnmais qu'entre le*'1
mars et le 15 avril 2012, il y avait déja eu desdux de fouilles visant a creuser
la chaussée pour atteindre les cables. Il igndeaitdates de début et de fin du
chantier a la rue X car il s'agissait d'unntiea privé mais il avait pu
constater la présence d'une grue et le déboucheettie rue était uniquement
réservé aux cyclistes durant ces travaux. Il ytasaides nuisances, telles que du
bruit, de la poussiere, des mouvements de véhicdéss restrictions de circula-
tion, des vibrations, nuisances pouvant étre gaasfd'importantes par rapport
aux travaux d'aménagement de la place.

Entendue lors de la méme audience, AD , €lidit AA , a indiqué
que l'acces a AA était difficile et que lesverux s'entendaient a l'intérieur,
de sorte qu'il était difficile de converser et qufessentait bien les vibrations.

Lors de l'audience, B a produit un procébaled'audition de N
(entendu dans le cadre de la procédure de R___ ntrecgon bailleur). A teneur
de ce procés-verbal, I'indemnisation était fondéeles critere de la marge brute.
Pour la calculer, I'Office du génie civil s'étaade sur la moyenne des comptes
des trois derniéres années. La marge brute étailiterappliquée a la diminution
du chiffre d'affaires causée par le chantier. [gidétait d'indemniser les
commercants sur leurs frais fixes. Le montant diedaavait été pris en compte
dans les frais fixes, selon N qui précisaitdfnis ne pas étre juriste. Les
commercgants qui se trouvaient sur la place Y__ t danc en face des
installations de chantier particulierement bruyané&aient subi des nuisances
différentes des commerces situés a larue Z

p. Entendu lors de l'audience d'enquétes du 3 octd®i&, N a expliqué
gu'il avait suivi le chantier TCOB qui s'était ouvdin 2008 et déroulé en
plusieurs étapes. Le Conseil d’Etat avait décia@mpliquer une procédure d'in-
demnisation des riverains a l'amiable afin de prégvees litiges, notamment
d'éviter une procédure fédérale. Une indemnitétadtai proposée a la locataire
sur la base de sa comptabilité des trois derni@neges. Pour que son Service
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entre en matiere sur une demande d'indemnisatidallait que les nuisances
soient excessives, qu'il y ait un dommage et gliimde causalité existe entre le
dommage et les travaux. Pour calculer l'indemmosatue, il se basait sur la
comptabilité des commercants, laquelle compreeaitsl| frais fixes, dont le loyer,
pour établir la marge brute. Le loyer était ains$ gn considération dans les frais
fixes et si ce loyer était réduit, la marge bruém srouverait modifiée, ce qui ame-
nerait a une indemnisation différente. Seule lagadnrute était indemnisée et non
pas le bénéfice. Lorsqu'il se rendait sur le cleanti'était pour surveiller son
avancement et non pas pour constater I'ampleurndesances. Des travaux
avaient eu lieu sur la place concernée de janvieaid 2012, alors qu'ils auraient
dd se terminer en décembre 2011, raison pour leglaelocataire avait également
été indemnisée pour cette période. T étainsamdataire, chargé par I'Etat
de Geneve des relations avec les riverains, notandeeles assister dans leurs
demandes en indemnisation. La fin de la périodeleinnisation était avril 2012,
méme s'il y avait encore eu des travaux de moiedvergure. Si la locataire avait
été indemnisée jusqu'en septembre 2012, c'est'Qtfece du génie civil avait
considéré que les nuisances étaient excessivasjusgjte date.

Réentendu le méme jour, AE , employé de ldidpozi P , a confirmé

que les photographies produites correspondaiental&tat de la place durant les
travaux. La fermeture du magasin susmentionnéitnfis liée aux travaux mais a
un probléeme de renouvellement de bail. La locat@vbissait les mémes

nuisances que lui. Il s'agissait de bruit, de p@uvsst d'un manque de visibilité.
Les clients du restaurant pouvaient manger sureteagse mais il était peu

convivial de manger a cété d'un camion. Les ousriler chantier s'octroyaient des
pauses, sans toutefois respecter systématiquesgmoraires prévus. AE

avait observé une baisse de fréquentation du restau

g. Le 15 novembre 2013, les parties ont déposé dedusions aprés enquétes,
déclarant persister dans leurs conclusions.

r. Le 3 avril 2014, B a cédé a A , sans repattie, hormis
I'engagement de cette derniere de prendre et gardarcharge l'intégralité des
risques et des codts liés a la procédure préditdégralité des sommes découlant
des prétentions en réduction de loyer faisantdblp la cause C/30262/2010,
étant précisé que ces prétentions portaient susdesmnes de 73'992 fr. et de
29'596 fr. 80, intéréts usuels en sus.

EN DROIT

1.1.Le jugement querellé a été communiqué aux pamiesrhars 2014, de sorte
que la présente procédure est soumise au nouveal) en application de
I'art. 405 al. 1 CPC, selon lequel les "recoursitségis par le droit en vigueur au
moment de la communication de la décision aux gmrti
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L'appel est recevable contre les décisions finglléss décisions incidentes de pre-
miere instance (art. 308 al. 1 let. a CPC). Dassaféaires patrimoniales, I'appel
est recevable si la valeur litigieuse au derniat éés conclusions est de 10'000 fr.
au moins (art. 308 al. 2 CPC).

1.2. En l'occurrence, la valeur litigieuse s'éleve anntant de la réduction de
loyer sollicitée, a savoir la somme totale de 183'5. 80, de sorte que la voie de
I'appel est ouverte.

1.3. L'appel a été interjeté dans le délai et suivantorme prescrits par la loi
(art. 130, 131, 311 al. 1 CPC). Il est ainsi rebéva

1.4.La Cour revoit la cause avec un plein pouvoir ategn (art. 310 CPC;dHL,
Procédure civile, tome Il : Organisation, compé&at procédure, 2010, n. 2314
et 2416).

2.1.La légitimation, qui n'est autre que la titulargér le droit substantiel, n'est
pas une condition de recevabilité de la demande.r&léve du fond (BHNETIN
CPCCode de procédure civile commer2611, n. 94 ad art. 59 CPC).

Selon l'art. 70 al. 1 CO, lorsque l'obligation estivisible et qu'il y a plusieurs
créanciers, chacun d'eux peut en exiger I'exéciutiggrale et le débiteur est tenu
de se libérer envers tous.

Des lors, en cas de défauts de la chose louéquelalocataire peut demander
une réduction proportionnelle du loyerdBNET/DIETSCHY, in Commentaire pra-
tique - Droit du bail a loyer, 2010, n. 31 ad 2883 CO).

Ainsi, le Tribunal des baux et loyers a correctetmetenu que B pouvait
intenter I'action en réduction du loyer seule, s@sscolocataires.

2.2. Selon lart. 83 al. 1 CPC, lorsque l'objet litigie est aliéné en cours
d'instance, l'acquéreur peut reprendre le procé®eret place de la partie qui se
retire.

Selon la doctrine, un changement de titularitéaguport de droit peut survenir en
cours de proces. Il en découle un changement denmégon dont le juge en

charge de trancher le fond - qui applique le ddwffice selon l'art. 57 CPC -
devra tenir compte au moment de tranche@Hg=T, op. cit., n. 1 ad art. 83 CPC).

La notion d'objet litigieux doit s'entendre au séarge : il peut s'agir d'un rapport
de droit comme d'une choseqB\ET, op. cit., n. 8 ad art. 83 CPC).

L'aliénation de I'objet litigieux doit survenir eours d'instance; elle peut aussi
avoir lieu en procédure d'appel. La substitutiorpddie ne s'opere pas automati-
guement, mais dépend de la volonté conjointe dgu&reur et de la partie au liti-
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ge qui a perdu la légitimation, lesquels ont ainsidroit - sans y étre obligés - a
opérer cette substitution. L'expression de cetlenté n'est pas soumise a une
forme particuliere, pourvu qu'elle soit expressémenmulée a l'attention du
Tribunal, ce qui se fera en principe par écritcbesentement de la partie adverse
est sans importance; celle-ci n'ayant d'autre clyox de se laisser imposer ce
changement d'adversairedBNET, op. cit., n. 12-13 ad art. 83 CPC).

2.3.Selon l'art. 164 al. 1 CO, le créancier peut cémer droit a un tiers sans le
consentement du débiteur, a moins que la cesstonsoit interdite par la loi, la
convention ou la nature de l'affaire. L'art. 165 @f@cise que si aucune forme
n'est requise pour la promesse de céder une crdargassion n'est valable que si
elle a été constatée par écrit.

La cession constitue un moyen simple et pratigugployé surtout dans les rap-
ports commerciaux, pour transférer un droit déteén{créance) de l'actif du cé-
dant au patrimoine du cessionnaire@BsT, in Commentaire romand du Code des
obligations |, 2012, h2 ad art. 164 CO).

La cession constitue un acte de disposition lvdhtgui repose sur le consente-
ment du cédant et du cessionnaire, c'est-a-diréasmanifestation réciproque et
concordante des volontés des deux parties, le ntement du cessionnaire
n'étant soumis a aucune forme particuliero@sT, op. cit., n. 4 ad art. 164 CO).

Pour la cession proprement dite, a savoir poute'ae disposition tendant au
transfert anticipé d'une créance encore inexistéatgdegré de spécification a exi-
ger est controversé. Toutefois, la doctrine dontmaainsi que le Tribunal fédé-

ral, estiment que la simple déterminabilité de déance future est suffisante.
D'aprés cette opinion dominante, le moment dépwifr établir si une créance fu-

ture est suffisamment déterminable ou non, n'estgpmoment de la cession mais
celui de la naissance de la créance cédeéeg#, op. cit., n. 18 ad art. 164 CO).

2.4.En l'espece, la créance cédée est a tout le rdétesminable des lors qu'elle
représente les sommes réclameées a titre de rédwlicoyer dans le cadre de la
présente procédure.

Par ailleurs, la cession de créance est intervealadlement, soit par une mani-
festation commune de volonté des parties exprimiéeticle 4 de la Convention
de vente du 17 juin 2013 ainsi que dans le docurdand avril 2014 intitulé
"cession de créance".

Ainsi, A s’est valablement substituée a B__et dispose de la légitimité
pour agir seule dans le cadre de la présente poeélda substitution des parties
sera dés lors constatée.
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3.1.Selon l'art. 256 al. 1 CO, le bailleur est tenudéévrer la chose louée a la
date convenue, dans un état approprié a l'usagdqmuel elle a été louée et I'en-
tretenir dans cet état.

Il y a défaut lorsque la chose ne présente pasjuakté promise par le bailleur ou
sur laguelle le locataire pouvait |égitimement coengen se référant a I'état ap-
proprié a l'usage convenu. Pour justifier une rédocde loyer, l'usage de la
chose doit étre restreint d'au moins 5%, voire 2P&'agit d'une atteinte perma-
nente (ATF 135 IIl 345, consid. 3.2).

En I'absence de précisions dans le bail, un cent@anbre de critéres doivent étre
pris en compte dans 'appréciation de ce que lggpant convenu, notamment le
lieu de situation de l'immeuble qui détermine dang large mesure le calme
auquel peut s'attendre le locataire, le montantoglar, le caractere évitable ou
non et/ou la prévisibilité d'éventuelles nuisan@d®NTINI/BOUVERAT, in Com-
mentaire pratique - Droit du bail a loyer, 2010, ofi.,, n. 3 ad art. 256 CO;
LACHAT, Le bail & loyer, Lausanne 2008, p. 217 ss).

La jurisprudence expliqgue que des immissionsdeaiiee du bruit, de la poussiére
ou des secousses peuvent constituer un défauigostine réduction de loyer,
peu importe qu'elles échappent ou non a la sphiéfiudnce du bailleur (arrét du
Tribunal fédéral 4C.219/2005 du 24 octobre 200Hsmh 2.2). Ainsi, le droit a
une réduction de loyer est indépendant d'une égkmtifaute du bailleur
(AuBERT, in Commentaire pratique - Droit du bail a loy2010, op. cit., n. 14 ad
art. 259d CO).

La jurisprudence précise que le bailleur n'esprmcipe pas contraint de réduire
le loyer en raison de défauts que le preneur cesadiau moment de la conclu-
sion du contrat, ou qu'il aurait d connaitre egtgt I'attention commandée par
les circonstances (#BERT, op. cit., n. 32 ad art. 259d CO).

Lorsqu'un chantier est d'intérét public, cela digrque les nuisances qui y sont
liées doivent étre tolérées et qu'il s'agit deysbetions inévitables, qui excluent
toute action en cessation de trouble. Le fait qehantier soit d'intérét public
n'exclut toutefois pas une réduction de loyer sd'mh. 259d CO (ABERT, op.
cit., n. 36 ad art. 259d CO).

Selon l'art. 8 CC, il appartient au locataire sg@iprévaut d'un défaut de la chose
louée d'en prouver l'existenceAdHAT, op. cit., p. 248).

3.2.En I'espece, c'est a juste titre que le Tribunallaix et loyers a retenu que le
chantier lié a l'installation du tram avait engeéndes nuisances importantes pour
les riverains depuis I'année 2009.
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En effet, les témoins entendus en premiere instant tous indiqué que les tra-
vaux avaient généré d'importantes nuisances, notatndu bruit, de la poussiere,
des vibrations et des difficultés d'acces aux asad

Ces nuisances, non contestées par l'intimée, >a#idé ce qui est tolérable en
milieu urbain, tant par leur intensité que par lFéguence. Elles étaient d'autant
plus importantes que l'arcade est destinée atauragion et au commerce de tous
les produits se rapportant a la restauration,uellg mentionne le contrat de bail.

Ainsi, les bruits générés notamment par des maxtpajueurs, les vibrations et la
poussiere rendaient la fréquentation de la terrampessible et les discussions,
méme a l'intérieur de I'établissement, difficiletheompréhensibles.

Les employés du restaurant devaient en outreraggitement subir ces nuisances.

Au surplus, l'intimée avait connaissance du cleamti des nuisances subies, a tout
le moins a partir du 28 juillet 2009, date a latpiahe plainte de la locataire a été
adressée a la régie.

Il y a donc lieu d'admettre qu'un défaut a affé'cigage pour lequel la chose a été
louée.

3.3.

3.3.1A teneur de l'art. 259a al. 1 let. b CO, lorsquaapssent des défauts de la
chose qui ne sont pas imputables au locatairexejugls il n'‘est pas tenu de remé-
dier a ses frais ou lorsque le locataire est emié&bihser de la chose confor-
mément au contrat, il peut exiger du bailleur uéduction proportionnelle du
loyer.

L'art. 259d CO précise que si le défaut entraveestreint I'usage pour lequel la
chose a été louée, le locataire peut exiger duebailine réduction proportion-
nelle du loyer a partir du moment ou le bailleuew connaissance du défaut
jusqu'a I'élimination de ce dernier.

A teneur de l'art. 259e CO, si, en raison du défadocataire a subi un dommage,
le bailleur lui doit des dommages-intéréts s'ijpneuve qu'aucune faute ne lui est
imputable.

3.3.2 Selon la doctrine, l'action en dommages-intérétsl'art. 259e CO, tout
comme la réduction de loyer, ne se cumule pas ave@ventuelle action directe
contre un tiers, car il s'agit de replacer le pavine de la victime dans I'état dans
lequel il devrait se trouver sans le dommage, etdel'enrichir (AJBERT, op. Cit.,

n. 47 ad art. 259e CO).
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Le locataire ne peut pas cumuler les indemnitése® du perturbateur voisin et
une réduction de loyer, s'il s'agit de couvrir uenme dommage @CHAT, op. cit.,
p. 247, note de bas de page 17).

L'art. 259a CO prevoit toutefois un catalogue datsl du locataire, comprenant
notamment la réduction proportionnelle du loyerdes dommages-intéréts. Les
différents moyens a disposition du locataire ngcfient pas (ABERT, op. cit.,

n. 11 ad art. 259a CO).

Ainsi, une indemnité en dommages-intéréts pegtusauler avec une réduction de
loyer pour autant que les deux moyens de droitauwwrent pas le méme dom-
mage.

3.4.En l'espece, I'appelante a recu la somme de 29€'38@ de la part de I'Etat
de Genéve au titre d'indemnité pour le dommage peidant les travaux liés au
TCOB.

Tous les courriers de I'Office de génie civil mukent que l'indemnité a été calcu-
|ée sur la base de la baisse du chiffre d'affaleebappelante pendant les travaux,
et ce en relation avec son chiffre d'affaires mogaregistré en 2007 et 2008.
Dans son pli du 17 mai 2010, ledit Office précise tp marge brute moyenne est
arrétée a 73,21%. Les courriers précités ne doraentne autre information sur
la maniéere dont I'indemnité a été calculée.

Lors de l'audience du 3 octobre 2013, N dod que dans le cadre d'une
procédure d'indemnisation, les demandeurs devaigsenter leur comptabilité

des trois dernieres années et que son Office dét@itnta marge brute et donc
I'impact des travaux sur le chiffre d'affaires. #ijnil pouvait proposer une

indemnité. Il a ajouté que la comptabilité des cargants comprenait leur frais
fixes et donc leur loyer et que si le loyer de&ie réduit, la marge brute s'en
trouverait modifiée.

Dés lors, il ressort du dossier que la marge hrepeésente la différence entre le
chiffre d'affaires et les codts totaux, lesquetduant notamment les frais fixes tel
gue le loyer. Ainsi, contrairement a ce que sotifieTribunal des baux et loyers,
en cas de diminution du loyer, la marge brute satagmentée et lI'indemnité éga-
lement, raison pour laquelle N a d'ailleuitssatle terme "modifiée" et non
“réduite” lorsqu'il a expliqué au Tribunal ce gadviendrait de la marge brute en
cas de réduction du loyer.

A cela s'ajoute qu'en l'occurrence, l'indemnités@e par I'Etat de Geneve visait a
indemniser la locataire de la perte de son chdfa#faires mais pas des nuisances
subies en tant que telles. Il ne s'agit donc paoderir le méme dommage.
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Au vu des éléments qui précedent, I'appelante pediendre a une réduction de
loyer au sens de l'art. 259d CO.

4.1.La réduction de loyer que le locataire peut exageapplication de l'art. 259d
CO doit étre proportionnelle au défaut; elle seed@ine par rapport a la valeur de
I'objet sans défaut. En principe, il convient degéder selon la méthode dite rela-
tive ou proportionnelle, telle qu'elle est pratigudans le contrat de vente : la va-
leur objective de la chose avec défaut est rappatéa valeur objective sans
défaut, le loyer étant ensuite réduit dans la m@noportion (ATF 130 IIl 504,
consid. 4.1; arrét de la Cour de justice ACJC/12008 du 6 octobre 2008,
consid. 2.1; CHAT, op. cit.,, p. 257; SVIT, Das schweizerische Mielite
Kommentar, Zurich 2008, n. 14-15 ad art. 259d C(263-264). Comme ce cal-
cul proportionnel n'est pas toujours aisé, il edinia qu'une appréciation en
equité, par référence a I'expérience générale dieJau bon sens et a la casuisti-
qgue, n'est pas contraire au droit fédéral (ATF 1IB&04, consid. 4.1; arrét du
Tribunal fédéral 4A_174/2009 du 8 juillet 2009, simh 4.1).

Pour le calcul de la réduction du loyer, on pracédlon la méthode dite "pro-
portionnelle". On compare l'usage actuel de la eHoaée, affectée de défauts,
avec son usage conforme au contrat, exempt detdéfan d'autres termes, |l
s'agit de réduire le loyer dans un pourcentagdimiem a la réduction effective de
l'usage des locaux, de rétablir I'équilibre entsefdrestations des partier{HAT,
op. cit.,p. 257, et ses références).

La pratique reconnait au juge un large pouvoipmté@ciation dans la détermina-
tion de la quotité de la réduction du loyer@HAT, op. cit.,p. 258). Le juge doit
en effet apprécier objectivement la mesure dangelégl'usage convenu se trouve
limité, en tenant compte des particularités de ohagspece, au nombre desquelles
la destination des locaux prévues dans le cordred pn role important (arrét du
Tribunal fédéral 4C.219/2005 du 24 octobre 2008sih 2.4).

En matiere de défauts liés a des nuisances provehan chantier, les taux de
réduction de loyer sont en général compris selarasaistique entre 10% et 25%.
Les cas ou les nuisances sonores ont conduit &deastions de loyer de 5% a
10% sont plutdt des situations de bruits intermiequi, bien que génants, n'em-
pietent généralement pas sur la période nocturne.réduction de 15% a égale-
ment été retenue dans le cadre d'un chantierfraliticonstruction d'un complexe
de quatre immeubles a proximité de I'objet louérason du bruit, de la pous-
siere, des trépidations engendrées par de typeadauk; ce qui représentait une
moyenne entre les périodes objectivement les phasbfes et celles plus calmes
(arrét de la Cour de justice ACJC/202/2013 du ¥8d€é 2013, consid. 6.1).

Le Tribunal fédéral a admis, dans le cadre deélaadlition et la reconstruction
d'un immeuble mitoyen, une réduction de loyer d& g®ur une premiére phase
de travaux plus intense, puis de 25% dans le caelravaux rendant presque
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inutilisables les locaux d'une agence de placendemt, I'activité consistait a 80%
en des entretiens avec des clients de vive voigasuéléphone, contraignant les
collaborateurs de l'agence a organiser leurs ergsea I'extérieur, dans des res-
taurants ou dans le hall d'un hétel du quartierétadu Tribunal fédéral
4C.219/2005 du 24 octobre 2005, consid. 2).

La Cour de justice a confirmé une diminution dgeloa hauteur de 20% pendant
une année et demie a l'occasion d'importants tragatrepris sur le domaine pu-
blic (interventions sur les voies et les quaisadgdre Cornavin, liaison ferroviaire
Cornavin - Eaux-Vives - Annemasse et tramway Cdmaweyrin - Cern) a
proximité du logement de la locataire et effecto@snentanément 24 heures sur
24 ou le week-end (arrét de la Cour de justice AG2&2009 du 11 mai 2009).

Dans un arrét récent, la Cour de justice a octumgéréduction de loyer de 10% et
6% aux locataires d'un local commercial se sit@gaptoximité du restaurant ex-

ploité par I'appelante, qui avaient subi différenteiisances (exces de bruit, de
poussiere, vibrations, géne de la visibilité etl'deces) en lien avec lI'aménage-
ment du TCOB (arrét de la Cour de justice ACJC/126D4 du 8 décembre

2014).

4.2.En I'espéce, le Tribunal ne s'est pas prononcérspourcentage de réduction
auquel I'appelante pourrait prétendre car il a diémexclu une éventuelle réduc-
tion de loyer.

Il est établi qu'un important chantier d'aménagentel domaine public, lié a
I'aménagement du TCOB, s'est déroulé en facerdméuble dans lequel I'appe-
lante a exploité un restaurant, comme I'a reteduitainal des baux et loyers.

Toutefois les nuisances causées par ce chantieomstituaient pas des défauts
graves, bien que dépassant la tolérance que l'ah gpager des locataires en
milieu urbain, le restaurant ayant été ouvert pehttaute la durée des travaux.

De plus, si les travaux ont rendu l'accées au westd plus difficile, ils ne I'ont ja-
mais totalement empéché.

Les nuisances subies par I'appelante étaiensdalérentes a tout chantier urbain
de ce type. On relévera notamment les excés dedirdé poussiere, la géne de la
visibilité et de l'accés au restaurant et les ibrs, lesquelles ouvrent le droit a
une réduction proportionnelle de loyer.

L'ampleur des travaux était par ailleurs moindueadt le réaménagement de la
place et les nuisances n'étaient pas continues.

Au vu de ce qui précéde, le loyer sera réduit ¢ du £ janvier 2009 au
31 décembre 2011, respectivement de 6% Ugahvier 2012 au 15 septembre
2012.
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L'appel est ainsi partiellement fondé. Le jugemamtirepris sera par conséquent
modifié dans cette mesure.

Concernant les travaux entrepris a la rue X__ l'appelante échoue a prouver
I'existence de nuisances qui excéderaient ce quétte toléré en milieu urbain.

Il ressort, en effet, des pieces et des témoignage les nuisances étaient princi-
palement dues au chantier lié au tram.

Ainsi, aucune réduction ne sera allouée a ce titre

Selon l'art. 22 al. 1 LaCC, il n'est pas prélevédrdis dans les causes soumises a
la juridiction des baux et loyers, étant rappelé tart. 116 al. 1 CPC autorise les
cantons a prévoir des dispenses de frais dangabalitiges que ceux visés a
l'art. 114 CPC (ATF 139 Il 182, 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 l'appel interjeté le 4 avril 2qdat A contre le jugement
JTBL/209/2014 rendu le 27 janvier 2014 par le Tnidludes baux et loyers dans la
cause C/30260/2010-2 D.

Préalablement :

Constate la substitution de B par A .

Au fond :

Annule le chiffre 1 du dispositif du jugement atiaq

Cela fait et statuant & nouveau :

Réduit le loyer de l'arcade sise place Y__a Geneve de la fagcon suivante :
- 10% du £"janvier 2009 au 31 décembre 2011 et

- 6% du £ janvier 2012 au 15 septembre 2012.
Confirme le jugement pour le surplus.
Dit que la procédure est gratuite.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siégeant :

Madame Pauline ERARD, présidente; Madame Sylvie DR& Monsieur Ivo BUETTI,
juges; Madame Laurence MIZRAHI et Monsieur Grég@HAMBAZ, juges assesseurs;
Madame Maité VALENTE, greffiere.

La présidente : La greffiere :

Pauline ERARD Maité VALENTE
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Indication des voies de recours :

Conformément aux articles 72 ss de la loi fédémale le Tribunal 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-devientribunal fédéral par la voie du recours en reedi

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

Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires anssde la LTF supérieure ou égale a 15'000 fr.
(cf. consid. 2).
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