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Chambre des baux et loyers

DU LUNDI 5 SEPTEMBRE 2016

Entre

Madame et Monsieur A et B ,_domiciliés : Geneve,
appelants et intimés sur appel joint d'un jugementu par le Tribunal des baux et
loyers le 21 septembre 2015, comparant tous deuMigaPierre DAUDIN, avocat,
place Claparede 7, case postale 360, 1200 Genewn 12tude duquel ils font élection
de domicile,

et

C SA ayant son siege : (VD), intiméeppiekante sur appel
joint, comparant par Me Serge PATEK, avocat, boald\Helvétique 6, 1205 Genéeve,
en I'étude duquel elle fait élection de domicile.

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés du 07.09.2016.
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EN FAIT
Par jugement JTBL/1045/2015 du 21 septembre 204&) par A et
B le 28 septembre 2015, le Tribunal des beuxXoyers a déclaré

recevables les conclusions des locataires visdat suppression des traces de
moisissure, aux travaux nécessaires a la remisétande la ventilation, au
changement du plan de travail et des joints, éaement des travaux entrepris a
I'extérieur, a la condamnation de C SA ampdge dommages-intéréts de
500 fr. pour le dommage causé par linfiltratioradi et a la condamnation de
celle-ci a payer la somme de 4'203 fr. pour les fliés a I'usage d'une chambre
chez les parents des locataires (ch. 1 du disfpsitidonné la libération des
loyers consignés en faveur de C SA (ch. &prdé a A et
B une réduction de loyer de la place de pgrkituée au sous-sol de
I'immeuble de 5% du 20 novembre 2013 au 30 sept@®i4 et de 5% du 28
juin 2013 au 31 octobre 2014 (ch. 3), condamné C __SA a rembourser le
trop-percu de loyers indiqué sous chiffre 3 (ch.dBbouté les parties de toutes
autres conclusions (ch. 5) et dit que la procéétag gratuite (ch. 6).

a. Par acte expédié a la Cour de justice le 28 octdisd, A etB

ont formé appel dudit jugement, concluant a I'aatioh de celui-ci et cela fait, a
ce que leurs conclusions soient déclarées receyadrteparticulier la diminution
du loyer de l'appartement a concurrence de 90%islépudébut de la location
(ch. 1), a ce que la libération, a due concurremss loyers consignés soit
ordonnée en leur faveur (ch. 2), a ce qu'une rémuadu loyer du box a
concurrence de 45% duJ" keptembre 2009 au 31 octobre 2014 soit prononcée
(ch. 3), a ce qu'il leur soit donné acte que lemande en réparation des locaux
est devenue sans objet, vu leur départ des localux4), a ce que leur soit
accordée une réduction du loyer de I'apparteme®0@&e du £ octobre 2013 au
31 octobre 2014 en raison de l'inondation des kocda 10% du mois de juillet
2013 au mois de mai 2015 en raison Hasuffisance du service d'immeubles et
I'absence d'un service de proximité chargé prinigpesent de la propreté des
lieux, du respect de I'ordre et du sommeil desthabs en chassant les personnes
indésirables aux abords de limmeuble ou linstédia d'un service de
surveillance chargé des mémes tathesle 8% du 8 mai 2009 jusqu'a leur départ
en mai 2015 pourl'tnsuffisance des sols de l'appartement qui seoldéent et
déposent sur les effets en contgch. 5), a la condamnation de C SA a
leur rembourser le trop-percu a prélever sur le tamdnconsigné (ch. 6) et a sa
condamnation a leur payer des dommages-intérét®ae fr., comprenant 500 fr.
pour leurs premiers frais d'avocat et 500 fr. péeirdommage causé par
l'importante humidité régnant dans les locaux,ftas d'électricité, les frais de
déplacement pour les enfants confiés a I'extémeues frais de remplacement
d'habits détériorés par I'numidité (ch. 7) et aceadamnation a leur payer le
montant de 4'203 fr. a titre d'indemnité pour llogement des trois enfants chez
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des parents (ch. 8). Subsidiairement, ils ont aoral renvoi de la cause au
Tribunal aux fins de compléter l'instruction pautiition des témoins requis par
eux.

Dans leur écriture, A et B évoquenbetne des problemes de
ventilation dans la salle de bain, une fissure dEnsalle a manger et un
gondolement du plan de travail dans la cuisine. inldiquent que la Cour
"constatera que le Tribunal n'a tenu aucun compte cds trois défauts
supplémentaires et arrondira la réduction de logerl'appartement de 5% sur la
durée de la location s'agissant de la fissure densalle a manger/salon et du
plan de travail défectuetix

Les appelants ont produit notamment l'autorisatierprocéder du 3 juillet 2014
(piéce 5), leur requéte devant la Commission deitiation en matiére de baux et
loyers du 23 décembre 2013 (piece 6), leurs coimmiasdatées du 23 juin 2014
déposées devant cette Commission (piece 7) etolegiverbal d'inspection du
28 janvier 2015 chez les locataires D dangpricédure C/1

(piece 9, non produite en premiére instance).

b. Par réponse du 30 novembre 2015, C SA aiwcanliirecevabilité des
conclusions 1, 5 et 7 des appelants et de leucepie, 6, 7 et 9, a la confirmation
du jugement entrepris a l'exception des chiffre8 &t 4 de son dispositif et au
déboutement de A etB de toutes lemdsions.

Elle a également formé appel joint contre le jugetmentrepris, concluant a
I'annulation des chiffres 1, 3 et 4 de son disgosit

c. Par réponse a l'appel joint, A et B contlu préparatoirement a
I'apport du dossier de la Commission de conciliego matiere de baux et loyers
et a ce que soit ordonnée une expertartant sur les sols de l'appartement
concerné recouverts de résine aux fins de direasdécoloration en cause
représente un défaut dans l'usage d'habitation pma famille avec enfarits

Principalement, ils ont conclu au déboutement de C  SA des fins de son
appel joint. Subsidiairement, ils ont conclu adi@ion des témoins requis devant
le Tribunal.

lIs ont produit un récépissé postal du 24 juin 2014

d. Le 27 janvier 2016, C SA a conclu a lirret®lté des conclusions
préparatoires de A et B en ce qu'edexernent l'apport du
dossier devant la Commission de conciliation etpketise des sols. Pour le
surplus, elle a persisté dans ses précédentesismm.

e.Le 13 février 2016, A etB ont pergilstés leurs conclusions.
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f. Par courrier du 17 février 2016, les parties déatigformées de ce que la cause
était gardée a juger.

Les faits pertinents suivants résultent du dossier

a. La présente procédure s'inscrit en parallele arguaitres procédures intentées
par des locataires de I'immeuble sis E a a (GE),

contre la propriétaire, C SA. Ces cing prapogsln’ont pas été jointes car
les conclusions et les pieces produites ne sonpaullement communes.

b. Le 15 avril 2009, C SA, bailleresse, et A___etB , locataires,
ont conclu un contrat de bail & loyer portant sulotation d'un appartement n°31
de cing piéces al’3°étage de l'immeuble sis, E ,a (GE).

Le bail a été conclu pour une durée initiale d'anet quinze jours, du 16 avril
2009 au 30 avril 2010. Le loyer annuel, charges comprises, a été fixé a
26'172 fr.

Les clauses particulieres prévoient que l'appamém®st remis neuf au locataire et
qu'aucuns travaux supplémentaires ne seront pabange par le bailleur (art. 4).

c. Le 20 aodt 2009, les parties ont également contloontrat de bail portant sur
la location d'un box n°7 au sous-sol de l'immeuBlgartir du i septembre
2009, pour un loyer annuel de 2'400 fr.

d. Par courrier du 20 novembre 2013, le conseil de A et B a mis
C SA en demeure, sous menace de consigndtioloyer et d'action
judiciaire, de réparer, au plus tard le 5 décen#fy&3, un certain nombre de
défauts dont il l'avisait, soit notamment des infitions d'eau dans le parking
souterrain, un dysfonctionnement de la porte dagmrune problématique liée a
la conciergerie (défaut de propreté de limmeulgeubelles extérieures et
présence de jeunes notamment) et un probleme Hdensigyant provoqué des
fuites d'eau et la nécessité d'installer un désthificateur. Le courrier concernait
également d'autres défauts chez d'autres locatdimentionnait des fissures et la
présence de moisissures dans plusieurs appartersansspréeciser lesquels.

e.Le 3 décembre 2013, les locataires ont consigmtédralité de leur loyer, pour
I'appartement et le box.

f. Par courrier du 11 décembre 2013, C SA andkp au courrier des
locataires. Elle indiquait que des mesures pouédden aux infiltrations d'eau et
au probleme lié a la porte du garage étaient emsc@lagissant du dégat d'eau
dans l'appartement, le dossier avait fait I'objahé déclaration de sinistre et ce
dernier serait pris en charge par l'assurance timédat. Les diverses fissures
constatées étaient en cours d'étutabsencé de concierge était contestée, étant
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précisé qu'un concierge n'avait en tout état deecpas vocation a&hasset des
jeunes.

g. Apreés la résiliation du bail par les locataire8Gmars 2015, un état de lieu de
sortie a eu lieu le 18 mai 2015.

h. Les faits relatifs aux différents défauts, semmdminés ci-dessous.

a. Par requéte de conciliation du 27 décembre 2013, A et B ont

conclu notamment a la validation de la consignatierioyer, a la condamnation
de C SA a la réparation de la salle de haiménovation des murs de
I'appartement attaqués par des champignons etrdeitassure, a la réfection des
sols de l'appartement par la pose d'une coucheési@er de finition, a la

suppression d'une fissure dans la salle a mandarréntroduction d'un service
dimmeuble a proximité, chargé principalement deplapreté des lieux et du
respect du sommeil des habitants en chassant lssnpes indésirables aux
abords de I'immeuble, au prononcé d'une réductiployer de 90% du début de
la location a l'achévement de la totalité des wavat a la condamnation de
C SA a leur payer des dommages et intéréts'af® fr., comprenant

500 fr. pour leurs premiers frais d'avocat.

A la méme date, A et B ont déposé aqgeéte de conciliation
concernant les défauts affectant selon eux le box.

b. Par courrier du 24 juin 2014, regu par la Commissie conciliation en matiére
de baux et loyers le lendemain, A et B___ont précisé et complété leur
précédente écriture, concluant notamment a ce que C  SA soit condamnée a
procéder a la suppression de toutes traces de sswisi dans les locaux
notamment sur le plafond de la salle de bain, eavatix nécessaires a la remise
en état de la ventilation (odeurs de cuisine darsalle de bain) et au changement

du plan de travail de la cuisine.

c. A la suite de I'échec de la conciliation du 3I@iR014, A etB

ont porté les deux causes devant le Tribunal des éaloyers, le 4 aolt 2014. lls
ont précisé leur conclusion en paiement de dommageastéréts en 1'000 fr.,

indiquant qu'elle comprenait un montant de 50(&ur le dommage causé par
I'importante humidité régnant dans les locaux,iajn&n remboursement de frais
d'électricité, de déplacement pour les enfants, etc

d. Par ordonnance du 20 ao(t 2014, le Tribunal aroréda jonction des deux
causes, sous le n° C/27437/2013.

e. Dans son mémoire-réponse, C SA a concluecévabilité notamment
des conclusions relatives aux travaux nécessairés @emise en état de la
ventilation, au changement du plan de travail deuigine et aux dommages et
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intéréts en 500 fr. pour I'hnumidité de I'appartetn&ar le fond, elle a conclu a la
libération des loyers consignés et au rejet detaahde.

f. Durant l'audience du 5 janvier 2015, A et B, sans y étre invités,
ont déposé de nouvelles conclusions en apport dsietode la Commission de
conciliation et en établissement d'une expertisgapb sur les sols en résine. lls
ont également conclu a ce que C SA soit econda a leur payer le
montant de 4'203 fr. a titre d'indemnité pour legement de leurs trois enfants
chez des parents.

g. Le Tribunal a procédé a un interrogatoire des @sriiine inspection sur place
et a l'audition de sept témoins. Les éléments ta@sudle ces mesures d'instruction
seront résumés ci-dessous.

Par appréciation anticipée des preuves, le Tribuaalcléturé la phase
d'administration des preuves a l'issue de l'audgiehc 8 juin 2015. Il a renoncé a
entendre les témoins suivants des locataires : F__ (pour la fuite d'eau et les
sols), I'entreprise G SA (fuite d'eau), H___ (sols), | (infiltration
d'eau dans le garage, absence du concierge, groptenuisances sonores
nocturnes), J (infiltration d'eau dans leagey absence du concierge et
nuisance sonores nocturnes), K (absence duiecge et propreté),
L (absence du concierge et propreté), M__ (nuisances sonores
nocturnes), N (propretée), O (nuisarm@sores nocturnes) et
D (propreté).

h. Dans leurs plaidoiries finales du 8 juillet 2015, A et B ont
conclu, préalablement, a ce que le Tribunal orddianelition des témoins requis
par leurs soins, I'apport du dossier déposé ddaa@ibmmission de conciliation,
une expertise portant sur les sols de l'apparteragrtfins de remédier aux
défauts représentés par les irrégularités en syrfda décoloration et
l'impossibilité de nettoyer la surface sans déeadion marquée et l'apport des
pieces utiles figurant dans la procédure C/1

Principalement, ils ont persisté dans leurs préu@deconclusions, renoncgant
cependant a celles relatives a la réparation dalle de bain et a la rénovation des
murs de I'appartement attaqués par de la moisissure

En ce qui concerne le box, A et B ontle principalement a ce
que le Tribunal valide la consignation des loyguérée, prononce une réduction
de loyer de 50% depuis le début de la locatiomsgy'a la fin du mois d'octobre
2014, époque de la suppression des infiltratioeaudet du changement de la
porte d'accés au garage souterrain, fixe a 100 foyer du box du % juillet 2009
au 31 octobre 2014 et condamne C SA a rem&olg trop-percu a
prélever sur les montants consignés.
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C SA a, pour sa part, persisté dans sesdaendées conclusions.

E. a. L'écoulement défectueux du siphon sous la baigmbirda salle de bain de
A et B a causé une infiltration d'eansdleur appartement. Les
locataires situent celle-ci en octobre 2013, ldidraisse en novembre 2013.

b. Le vendredi 8 novembre 20kh soirée, une entreprise de dépannage est
intervenue en urgence pour réparer cette infiiratPour ce faire, elle a percé une
catelle du tablier de la baignoire.

c. Le lundi 11 novembre 2013, la société G B une collerette sous
la baignoire des locataires afin d'empécher tobbiiement intempestif. Elle a
également installé un déshumidificateur dans le sl bain. Celui-ci devait étre
déplacé par les locataires successivement danarehaes piéces touchées, avant
un état de la situation prévu trois semaines @l t

Selon un rapport de G SA adressé le lendeddm bailleresse, les
infiltrations s'étaient diffusées sous les chape%taient remontées dans les
cloisons a proximité, entrainant des dégats danpdeois des trois chambres a
coucher, du hall d'entrée et du séjour de I'appeate.

d. Le 4 décembre 2013, G SA a mesuré un dégrenidlité de 70% dans
I'appartement.
e. Par courrier du 11 décembre 2013, A et B ont demandé a la

bailleresse d'étre, en raison du dégat d'eaugkbde I'obligation de payer le loyer
et les charges. lls invoquaient des maux de tétdestodeurs les obligeant a
dormir dans le salon ou chez des parents.

f. Le 19 décembre 2013, un degré d'humidité entre 4@ a été mesure et les
déshumidificateurs ont été retirés.

g. Le 17 avril 2014, une entreprise est intervenugr péparer le carrelage retiré
dans le tablier de la baignoire (courriel des laitas a P SA du 27 juin
2014). Les locataires ont qualifié cette intervemtide rapide (audition du
5 janvier 2015).

h. Le méme jour, I'entreprise P SA a vérifigdatilation de I'appartement
de A etB . Cette entreprise a contesti®cataires deux a trois fois
par la suite afin de vérifier l'installation, ceegoeux-ci ont refusé, indiquant que
la défectuosité avait déja été constatée. P A a Sotamment contacté les
locataires le 11 juin 2014, alors que ceux-ci @aien vacances (courriel des
locataires a P SA du 27 juin 2014).

Par courrier adressé le 24 juin 2014 au conseil loeataires, la bailleresse a
indiqué que P SA avait tenté en vain de degacter. Sans un examen
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complet de la ventilation, source du probleme désisgure dans I'ensemble de
l'appartement, le reste des travaux était retardé.

Le 1% juillet 2014, P SA a constaté l'encrassageedgaine dans
I'appartement des locataires et a nettoyé les pespa

i. Par courrier du 14 aolt 2014, la bailleresse aateld aux locataires de
contacter un technicien de la régie, afin de rélglesinistre suite au dégat d'eau,
indiquant avoir tenté en vain de les contacter.

A et B ont tenté de joindre ledit tégkn a leur retour de
vacances le 21 ao(t 2014. lls se sont plaints aupe la bailleresse le
26 aolt 2014 de ne pas avoir été contactés depsis |

j- Aprés I'établissement d'un devis du 15 octobrel 26 la société Q SA,
la bailleresse a émis, le lendemain, un bon deailr@our la remise en état des
chambres a coucher gauche et milieu ainsi que lld'eatrée.

Apres avoir été repoussé en raison de vacancelchaires, les travaux objets
du bon de travail ont été effectués a fin octoly¥&42(témoin R ).

k. Lors de l'inspection sur place par le Tribunal 8uahvier 2015, il y avait des
moisissures sur le plafond de la salle de douche.

|. Durant la procédure, les locataires ont produit mlestos des moisissures, des
traces d’humidité et des plinthes gondolées, satiguer dans quelles pieces ou a
quelles dates celles-ci avaient été prises. Laebedse a, quant a elle, produit les
photos prises avant et apres les travaux par Q__SA sur lesquelles aucune
trace de moisissure n'est visible.

m. Les locataires ont soutenu que, durant les trawdans les chambres, les
plinthes n'avaient pas été enlevées et qu'il tedémi moisissures derrieres celles-
ci. La témoin R , technicienne auprés de déerayant assuré la gérance
technique des immeubles d'octobre a fin décembtd,20contesté ce point.

Durant l'inspection sur place du 28 janvier 20E5Ttibunal n'a pas pu dévisser
les plinthes mais a constaté qu'il ne voyait pasndésissures. Il a cependant
observé un Iéger décollement de la plinthe daokdanbre a coucher.

n. Selon les souvenirs de la témoin R , le dé@ftu était survenu en
octobre 2013. Les déshumidificateurs posés n'détai@sn des appareils bruyants.
Dans le hall, les locataires avaient posé des pa@artonnées pour éviter que
leur chat ne griffe le mur, ce qui avait limitérkspiration du mur. Dés lors, le
déshumidificateur avait da rester en place plugtemps que prévu et les murs
du hall avaient été davantage endommagés. Lesuttad@ peinture avaient été
devisés immédiatement aprés le sinistre mais ligiatavait pris du temps parce
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que les locataires demandaient a pouvoir bénéfitiere réfection compléte de
I'appartement, ce qui leur avait été refusé.

Selon la témoin, la moisissure sur le plafond dsalée de bain n'avait rien a voir
avec le dégat d'eau. A la suite de doléances dephs locataires, une circulaire
avait été envoyée a tous les locataires en décedilire pour qu'ils indiquent si
leur plafond était fissuré ou craquelé.

a. et S , les parents de A ont, lscataires d'un
appartement de quatre pieces a (GE) poloyen mensuel de 1'241 fr.
lIs payent une provision de chauffage et d'eauddae 160 fr.

b. Durant la procédure, A et B ont indique la prétention en
dommages-intéréts de 4'203 fr. était relative aais fiés a I'usage d'une chambre
chez les parents de A pour leurs trois enf@dds jumelles de 12 ans et

une fille de 5 ans),durant douze mois, période pendant laquelle I'appaent a
été sinistré, suite au dégat d'eau d'octobre 2013

c. Le témoin S a confirmé avoir hébeage petits-enfants pour
eviter qu'ils subissent les odeurs liees aux meises. Il les avait nourris le soir et
le matin. Il demanderait a sa fille le remboursenéuivalent a un quart de son
loyer pour les avoir hébergés, en fonction deuédsse la procédure. Interrogé par
le Tribunal sur une éventuelle renonciation a exiges frais si sa fille devait
succomber, le témoin a formulére réponse peu claitell ne lui était jamais
arrivé d'héberger ses petits-enfants en d'autresnstances. Si la situation devait
se représenter, il réclamerait & nouveau un rersbment a sa filleeh fonction
de savoir si cela I'arrange, ce qui [était] le cas I'occurrence vu son probléeme

a.Dans un angle de la salle a manger de I'apparteseefit etB , le
mur est fissuré sur environ un metre (proces-vediakpection sur place du
Tribunal du 28 janvier 2015).

Dans la cuisine, il n'y a pas de joint autour deiér. Le gondolement du plan de
travail n'est pas perceptible a I'eeil nu mais l'ast toucher (proces-verbal
d'inspection sur place du Tribunal du 28 janviet®0 Ce gondolement est sans
lien avec le dégat d'eau d'octobre 2013 (déclaraties locataires durant
l'audience du 5 janvier 2015).

b. Durant la procédure, les locataires ont indiqué lgufissure au salon existait
depuis le début du bail. Elle avait été réparéamialétat des lieux d'entrée mais
était réapparue quelques mois plus tard.

La bailleresse a contesté I'existence de ce déflstlors qu'il n‘avait pas été
constaté sur place par sa représentante.
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c. Durant la procédure, les locataires ont indiqué guelan de travail s'était
détérioré au fil du temps, du fait notamment deskance de joint.

a. Le sol de l'appartement de A et B exgiuvert d'une résine de
couleur grise. Aucune couche de vernis n'a été epdgtoces-verbal de
l'inspection sur place du 28 janvier 2015).

Des différences de teinte de couleur ainsi que @#atements de la résine
apparaissent sur ledit sol (procés-verbal de Bospn sur place du 28 janvier
2015).

b. Lors de l'inspection sur place, les chaussettedkur claire de la locataire et
de ses filles, mises selon celle-ci le matin mégétaient noircies. De légeres
traces étaient perceptibles sur un chiffon seclatcbfrotté sur le sol (proces-
verbal de l'inspection sur place du 28 janvier 3015

c. Durant la procédure, A et B ont indiquue le probleme
concernait toutes les pieces. La résine éclatdid ebuche foncée disparaissait
graduellement au profit d'une couche plus clairantTles chaussettes que les
chiffons de nettoyage faisaient les frais de célgroe.

La témoin R a contesté l'existence de tragede sol des appartements
gu'elle avait visités, alors que la témoin T locataire au n° 14, a indiqué que
le sol, dans son appartement et dans celui desaloes D , Se tachait
facilement et laissait des traces.

d. Les témoins U , architecte chez V SAhamge des travaux de
post-édification pour I'immeuble, et W , sphsie de la pose de sols en
résine, ont déclaré que les sols en résine étaigaptés pour les logements
d'habitation et ont souligné leur résistance.

En outre, le témoin W a indiqué qu'en terdestretien, les sols en résine
étaient I'équivalent d'un parquet en bois, dones plélicats que du carrelage. |l
était normal que des traces et des micros-raywre®rsnent avec l'usure, par
exemple par le déplacement de meubles, les jodetsadt ou les griffes des
animaux. Les particuliers qui optaient pour ce xhwe se formalisaient pas des
micros-rayures qui survenaient par la suite. Ial@ément précisé que des gouttes
d'eau ne marquaient pas un sol en résine. En regate déversement d'agents
chimiques (pétrole, dissolvant a ongles, etc.) es@ en grande quantité était de
nature a abimer la pigmentation de la résine eantides auréoles. Du dissolvant
pour vernis a ongles endommageait de la méme neaanrersol en résine qu'un
parquet en bois.

Dans l'appartement de A et B qu'iltansité, le témoin W
avait I'impression que l'application de la résinvaitaété faite correctement par
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rapport aux normes. Il avait vu des traces d'usaresrtains endroits mais il ne
pouvait pas indiquer si cette usure était liée pnableme de qualité de la résine
ou a l'usure normale; seule une expertise perrmdtde déterminer.

a. La conciergerie des immeubles sis E a__ était initialement
assurée par un couple habitant au itué, & proximité. Elle a été
reprise le § avril 2012 par X , qui n'habite pas danukrigr.

b. Par réponse du 31 mai 2012 a une pétition desdioesat la bailleresse a
indiqué avoir effectué une vérification de l'immeum® 14 le 14 mai 2012 et
avoir constaté un nettoyage insatisfaisant. X ___ était présent et s'était engagé a
faire preuve de plus d'assiduité.

Par courriel du 14 juin 2012, les locataires D et T se sont a
nouveau plaints auprés de la bailleresse de laitgudli travail du nouveau
concierge.

Par courrier du 3 aolt 2012 a la bailleresse, ¢athire L a notamment
indiqué que, depuis le changement de concierd&@tlement n'étaitpas tout a fait
soigné et net comme avgntegrettant qu'on ne voyait plus le conciergeuet le
batiment était ainsi laissé sans surveillance.

c. Durant I'été 2013, la Police municipale a constaig dégradation de la qualité
de vie dans le quartier du E (joutes verbaes des adolescents dans le
parc, non-respect de la tranquillité, salubritéséturité publique) (courriel de
O du 16 décembre 2013).

d. Début juillet 2013, la locataire F s'estigkaiaupres de la bailleresse de
"charivaris nocturne§ et a invité celle-ci a éteindre les lumiereséeidures le
soir et la nuit pour éviter d'attirer les pertugaat, sous peine, a défaut, de
consigner l'intégralité de son loyer.

La bailleresse a répondu le jour méme qu'il exisiai panneau interdisant les
trottinettes, que les contrevenants pouvaient\v@riealisés et qu'aucun grillage ne
serait posé autour de la place de jeu.

Le 5 juillet 2013, la locataire F a indiquéegla veille, elle avait été
dérangée par des jeunes jusqu'a minuit et deme Hitérait sa demande
d'extinction de I'éclairage et de prise de mesumesediates.

Le 9 juillet 2013, la locataire F s'est aveaw plainte de la présence de
jeunes le soir dans le garage et la place de jeu.

e. A une date indéterminée, cette locataire a promrs&ain a la bailleresse
d'engager son compagnon comme concierge de l'immeub
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f. Le 15 juillet 2014, la locataire F s'est mikai aupres de la police
municipale des bruits des jeunes (pétards et feukfites jusqu'a 22h40).

g. Le 23 décembre 2014, le locataire Y s'egttpdaipres de la bailleresse
du fait que le nouveau concierge ne balayait pasiletait de I'eau sale pour laver
les sols, ainsi que de I'absence de décoratiohode

Dans divers courriels, plusieurs locataires ont ést de la présence de jeunes
autour de lI'immeuble, de la saleté de celui-cil'alssence de "vrai concierge” et
d'actes de vandalisme (courriels du locataire Y___du 9 juillet et 30 décembre

2013, courriels des locataires N etJ u l4dmars 2014, courriel de la
locataire K du 17 mars 2014, courriels deatfores | etY
du 18 mars 2014, courriel du locataire Y Blyuillet 2014).

h. Lors de l'inspection sur place du 28 janvier 2015Tdibunal, les communs
étaient dans un état de propreté irréprochabléerirée du parking se trouvaient
les deux rangées de containers, qui étaient ss@o@avant toit de la rampe/acces
parking. lls étaient alignés, bien rangés et rierdébordait. La premiére rangée
n'était pas pleine et la deuxieme, pour les coataiauxquels on avait acces, était
vide. Il était difficile d'avoir acces a la deuxiémangée puisque cela nécessitait la
permutation des containers. Le Tribunal a rencostiréplace a deux reprises le
concierge. Les extérieurs aux alentours des caraitaient tres propres.

i. Durant la procédure, A et B ont prodeg photos, prises selon
eux entre février et aolt 2014, montrant divers@iglde I'immeuble maculés de
traces de pas ou de déchets, ainsi qu'une photqudé® containers pleins.

La témoin R a, quant a elle, souligné le br@s état de propreté des
alentours et des parties communes lors de se®vidiés lieux, effectuées a
environ 25 reprises, majoritairement sans prévenir :

Ce dernier, entendu comme témoin, a allégué quedeiners n'étaient jamais

entierement pleins, qu'il les rangeait le jour-mé&pees le passage de la voirie ou
le lendemain et qu'il nettoyait les entrées d'iminbesiau minimum trois fois par

semaine, les montées au minimum une fois par semetines extérieurs en

fonction de la météo, soit jusqu'a deux fois par.j&n outre, le témoin a fait état

des difficultés en lien avec les salissures damsnieuble du E , précisant
gu'il avait appelé la Police municipale a fin 2Gt$cernant des jeunes. Certains
locataires ne triaient pas les déchets et avaiemtcdmportements irrespectueux
par rapport aux déjections d'animaux.

Le témoin Y , locataire au n° 16, a soulignéégradation de la propreté
des locaux depuis I'entrée en fonction du nouveagierge. Il avait I'impression

que celui-ci ne balayait pas avant de passer fallgee et reutilisait la méme eau
pour laver le sol. Il n'avait jamais vu les bassiostenant I'eau sale, mais il avait
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vu les trainées en bordure de mur. La témoin T___a, pour sa part, indiqué que
le nouveau concierge nettoyait correctement ledeezhaussée, mais pas les
étages si bien que sa voisine de palier et elleandettoyaient leur étage. Elle
n‘avait rien d'autre a reprocher au concierge.

En outre, les locataires ont souligné la différemcdre l'ancien et nouveau
concierge en matiére de présence dissuasive,reaVi&c la présence de jeunes et
leurs nuisances sonores (témoin T ), les calapes et les nuisances

causées par les enfants sur la place de jeu (téloin ). Selon le témoin
Y , le probleme de présence d'adolescents ddaenu chronique, avec

chaque retour de printemps et les contacts avollae municipale n'avaient pas
permis d'y remédier.

a. Par courriel du 24 juillet 2012, le locataire L a signalé a la bailleresse
que la porte du garage était ouverte en permargemmgs plusieurs semaines. Le
3 aolt 2012, ce méme locataire a rappelé a laebesbe que ce probleme
persistait depuis le mois de juin 2012.

b. Le 28 juin 2013, le locataire H s'est plaimpres de la bailleresse de ce
gue la porte grillagée donnant acces au parkintgsain était endommagée et ne
se fermait plus.

Le 9 juillet 2013, la locataire F a indiguéadailleresse que la porte du
garage souterrain était cassee.

c. Par courrier du 15 juillet 2013, treize locataiceg fait savoir a la bailleresse
gu'en cas de nouveau cambriolage, une action setaittée, des lors qu'il était
interdit d'ajouter une deuxieme serrure ou uneebds sécurité sur les portes
palieres et qu'il incombait par conséquent a lddvasse de fournir des solutions
adéquates afin de les protéger.

d. Par courriel du 25 juillet 2013 la bailleressendiqué aux locataires que la
porte de garage était volontairement bloguée esomaile problemes de sécurité.
De gros travaux étaient nécessaires et il avait dalu bloquer la porte pour

permettre le passage des usagers dans l'attentieaasx.

e. La porte du garage a été changée en octobre 20fbhatonne depuis lors
(audition des appelants du 5 janvier 2015 et preeéisal d'inspection sur place
du Tribunal du 28 janvier 2015).

f. Durant la procédure, la témoin T a indiqué, giepuis le début du bail,
la porte du garage avait connu des dysfonctionnesmanisqu'elle s'ouvrait une
fois sur trois.
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a. S'agissant des infiltrations d'eau dans le gatageint de dilatation du parking
a présenté un défaut d'étanchéité quelgues moes dpr mise en service du

parking (témoin U ).

b. La bailleresse a fait effectuer des travaux visaassurer I'étanchéité du garage
entre juin et octobre 2013, puis entre juin et b®014 (témoin U ).

Selon un courrier de V SA, les travaux deaté&n des joints de dilatation
ont été terminés le 25 septembre 2014.

Lors de l'inspection sur place du 28 janvier 2016 Tdibunal, il y avait des
flagues sur les emplacements no 50 et 51 et depéaques sur les places no 56
et 57. Au bout du parking a c6té du saut-de-logs tlaces d’humidité étaient
perceptibles au sol et sur le mur, lequel étaibeman peu humide.

\

Les travaux visant a assurer I'étanchéité du gamageexigé une derniére
intervention en février 2015, s'agissant d'un rém/eau dans un saut-de-loup
situé dans le parking a proximité des voies fer(@&aoin U ).

c. Durant la procédure, A et B ont proda# photos du garage
prises, selon eux, les 2, 21 et 28 juillet 2014 lectobre 2014 et le 20 décembre
2014, sur lesquelles apparaissent d'importantgsdka Ils ont cependant indiqué
ignorer s'il y avait eu d'autres dégats d'eaudsgpuis environ septembre 2013, ils
utilisaient le garage pour entreposer des objets.

Le témoin U a indiqué ne pas avoir observéit@tion pareille a celle
illustrée par ces photos, qu'il imaginait prisesreap une intempérie
particulierement violente. Il avait pu constates laques en nombre, sans que le
probléeme n'empéche, a son sens, l'acces au pa8etan lui, le fait qu'un garage
ait des flaques n'était en tant que tel pas prodtiéore, méme si cela était
inhabituel et dérangeait les habitants.

Les locataires ont confirmé l'existence de ruisgedints dans le garage en cas de
fortes pluies et la nécessité d'enjamber des fagaeas le hall intérieur au sous-
sol qui passait du garage a I'immeuble (témoin Y__ ). Le sol glissant avait
parfois provoqué des chutes (témoin T ).

La témoin T a situé le début des infiltradi@nquelques mois apres son
emmenagement.

Les locataires ont situé la fin des infiltratiorend le parking au printemps ou a
I'été 2014 (témoin Y ) ou en 2014 (témoin T__ ). Pour le témoin

U , le probléme d'infiltration d'eau étaitléadl était normal que certaines
flagues puissent se former puisqu'il s'agissan garking avec des voitures qui
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rentraient et sortaient. L'eau pouvait donc formee flaque jusqu'a ce qu'elle
s'évapore.

Les arguments des parties devant la Cour seroitdgrai-aprés en tant que de
besoin.

EN DROIT

1.1 Dans les affaires patrimoniales, l'appel est reuevaontre les décisions
finales de premiere instance lorsque la valeugiditise au dernier état des
conclusions est de 10'000 fr. au moins (art. 30& Ht. a al. 2 CPC).

En l'espéce, la demande principale portait devaftribunal notamment sur une
réduction de 90% du loyer annuel de I'appartemerGI172 fr. durant plusieurs
années. La valeur litigieuse est ainsi supérieut®'@00 fr., de sorte que la voie
de l'appel est ouverte.

1.2 Interjeté dans le délai de trente jours et suiVarforme prescrite par la loi,
I'appel est recevable (art. 130, 131, 311 al. 1 CPC

Il en va de méme de I'appel joint, formé dans laidéparti a la bailleresse pour
répondre a l'appel (art. 312 al. 2, art. 313 &t 145 al. 1 let. b CPC).

Les locataires seront désignés ci-dessous commd &a appelants et la
bailleresse comme l'intimée.

1.3 Saisie d'un appel, la Cour de justice revoit laseaavec un pouvoir de
cognition complet, c'est-a-dire tant en fait qudeoit (art. 310 CPC).

2.1 En appel, les faits et moyens de preuve nouveaugomt pris en compte
gu'aux conditions suivantes: ils sont invoqués oudpits sans retard et ils ne
pouvaient étre invoqués ou produits devant la peegminstance bien que la partie
qui s'en prévaut ait fait preuve de la diligenapuise (art. 317 al. 1 CPC).

Si les piéces sont en possession de la partie sejvieur production peut étre
requise (art. 160 al. 1 lit. b CPC). La diligenatative a une telle requéte est
également examinée sous l'angle de l'art. 317 @RPQ (arrét du Tribunal fédéral
5A 504/2012 du 5 septembre 2012 consid. 4.1).

2.2 En l'espéce, le procés-verbal d'inspection datan2&ljanvier 2015 dans la
procédure C/1 a été établi dans une procgduadiele dont I'apport a été
requis par les appelants dans leurs plaidoirieddsdevant le Tribunal.

A la lumiére de cette requéte et indépendammen dgiestion de savoir si les
appelants auraient pu produire eux-mémes ledit égrgerbal en premiére
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instance, celui-ci sera déclaré recevable. Enétaif il n'est guere pertinent pour
la présente cause.

S'agissant du récépissé postal concernant un reandéma la Commission de
conciliation du 24 juin 2014, les appelants n‘eypdint pas pourquoi ils n'ont pas
produit cette piece en premiere instance. Elle desdors déclarée irrecevable.

S'agissant des autres pieces produites par lesaappet dont l'intimée conclut a
I'irrecevabilité, celles-ci figurent déja au dossiea question de leur recevabilité
ne se pose donc pas.

L'intimée soutient que les conclusions des appeldat/ant la Cour visant a la
réduction de loyer et a I'allocation de dommagésrats pour le dégat d'eau dans
I'appartement sont irrecevables car nouvelles. &dheclut en outre a I'annulation
du chiffre 1 du jugement entrepris, en ce que Ibuhal y déclare recevables les
conclusions visant a la suppression des traces disissure, aux travaux
nécessaires a la remise en état de la ventilaiochangement du plan de travail
et des joints, a I'achévement des travaux entraptextérieur, a la condamnation
de l'intimée a payer des dommages-intéréts ensS@odr le dommage causé par
l'infiltration d'eau et en 4203 fr. pour les frdids a I'usage d'une chambre chez
les parents des locataires.

3.1 En appel, la demande ne peut étre modifiée quessconditions fixées a
I'art. 227, al. 1 CPC sont remplies et que la moalion repose sur des faits ou
des moyens de preuve nouveaux (art. 317 al. 2 G38I)n l'art. 227 al. 1 CPC, la
demande peut étre modifiée si la prétention noavell modifiée releve de la
méme procédure et que l'une des conditions suivaest remplie : (a) la
prétention nouvelle ou modifiée présente un liencdenexité avec la derniere
prétention ou (b) la partie adverse consent a ldification de la demande.

Les conclusions peuvent étre modifiées ou commétées de la phase de
conciliation. L'autorisation de procéder devra c®jamt mentionner les
modifications opérées. Les conclusions de la demagm premiére instance
doivent cependant correspondre a celles mentiondées I'autorisation de
procéder. Elles ne peuvent s'en écarter qu'auxitcomside l'art. 227 CPC (arrét
du Tribunal fédéral 5A 588/2015 du 9 février 20bBisid. 4.3.1 et les références
citées).

L'identité de I'objet du litige au sens de l'arR72al. 1 CPC est déterminée par les
conclusions et le complexe de faits qui a été a#éd.orsque la jurisprudence
utilise la notion de cause juridique celle-ci ne doit pas étre comprise dans son
sens technique de norme invoquée, mais dans ledseimmdement dont est issue
la prétention (ATF 139 Ill 126 consid. 3.2.3; arréu Tribunal féedéral
4A 439/2014 du 16 février 2015 consid. 5.4.3.1ppdinion selon laquelle il n'y
aurait de connexité selon l'art. 227 al. 1 lit. RECque si le fondement juridique
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("le méme contrat") ou le complexe de faits reskentique impliquerait qu’il
n'existe de connexité que dans les cas ou, le fardeéde la demande restant le
méme, la modification de la demande consiste daasgrhentation des
conclusions. Une acception aussi étroite va a ¢atre du but de I'art. 227 CPC,
qui est de permettre de concilier les intérétspdgses, en visant, d’'une part, a ne
pas compliquer excessivement la défense, maistrd’@art, pour des motifs liés
a I'economie de procédure et a la vérité matériéllpermettre encore certaines
modifications. Cette derniere possibilité ne viss geulement a pouvoir encore
prendre en considération des faits pertinents sus/gpendant le procés, mais
aussi a pouvoir encore exploiter la meilleure carhpnsion du litige acquise au
cours de la procédure (arrét du Tribunal fédéral 28%/2015 du 1 octobre 2015
consid. 2.2.3 et 2.3).

3.1.1 En l'espéce, s'agissant de la conclusion en réatuctie loyer de
I'appartement, elle était formulée en premiereaims de facon globale (90% pour
I'ensemble des défauts). En appel, elle est indalisée par défaut (60% pour
celui relatif au dégat d'eau, 10% pour celui rélati manque de propreté et de
présence du concierge, 8% pour celui relatif aéteent du sol et 5% pour ceux
relatifs a la fissure, a la ventilation et au ptentravail). A ce titre, les appelants
concluent en appel a la recevabilité d'une conmtugin réduction de 90% du
loyer de I'appartement, sans la formuler au fond.

Deés lors que les appelants procédent a une rédugttioon a une amplification de
leur conclusion en appel, cette difference de fdatan ne saurait constituer une
modification de la conclusion au sens de l'art. 8112 CPC. Cette conclusion est
donc recevable.

3.1.2 La conclusion relative aux dommages-intéréts désdégat d'eau a été
précisée en appel. Les précisions en question rteesales allégués de faits
formulés en premiere instance. La conclusion, idaeten substance a celle prise
en premiere instance, est ainsi recevable.

3.1.3 S'agissant des conclusions déclarées recevablde paibunal, seules les
conclusions relatives aux dommages-intéréts enfl@ en 4'203 fr. demeurent
litigieuses en appel.

Ces prétentions résultent d'un dégat d'eau d@jelix en conciliation, de sorte

gue ces prétentions nouvelles présentent un liemodeexité avec la précédente et
que les conditions de l'art. 227 CPC sont rempb&ant en outre précisé que la
prétention en 500 fr. fait partie d'une prétentipwbale en 1'000 fr. déja formulée
en conciliation.

Le chiffre 1 du dispositif du jugement entreprisasdonc confirme.
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Outre la conclusion visant a I'établissement dexpeertise, traitée ci-dessous, les
appelants concluent a I'apport du dossier de lariesion de conciliation en
matiere des baux et loyers. L'intimée conclutréetievabilité de ces conclusions
préparatoires qualifiées de "nouvelles".

4.1 La preuve a pour objet les faits pertinents etestas (art. 150 al. 1 CPC).

Toute partie a droit a ce que le tribunal admirists moyens de preuve adéquats
proposes regulierement et en temps utile (art.al52 CPC).

Le juge peut renoncer a une mesure d'instructioar pe motif qu'elle est
manifestement inadéquate, porte sur un fait notineett ou n'est pas de nature a
ébranler la conviction qu'il a acquise sur la bdses éléments déja recueillis
(appréciation anticipée des preuves; arréts duumabfédéral 4A 420/2013 du
22 janvier 2014 consid. 3.15).

4.2

4.2.1 En l'espéce, au regard des considérants qui suil@nguestion de la
recevabilité des conclusions préparatoires, déjmudtEes en premiére instance,
peut rester ouverte.

4.2.2 L'apport du dossier de la Commission de concilmtidoit servir a

déterminer si les nouvelles conclusions déposéerdiliation le 24 juin 2014

l'ont été valablement. Or, des lors que ce faittéa éddnstaté par la Cour, la
production requise n'est pas pertinente pour l@luéen du litige.

Les appelants font grief au Tribunal d'avoir orddra libération des loyers
consignés en faveur de l'intimée.

5.1 Le locataire d'un immeuble qui exige la réparatiam défaut doit fixer par
écrit au bailleur un délai raisonnable a cet effgigut lui signifier qu'a défaut de
réparation dans ce délai, il consignera aupresaffice désigné par le canton les

loyers a échoir. Le locataire avisera par écritodglleur de son intention de
consigner les loyers (art. 259g al. 1 CO).

Cette disposition subordonne la validité formelle da consignation a
I'observation des deux conditions cumulatives sue& d'une part, le locataire
doit demander au bailleur de réparer le défautluemmpartissant par écrit un
délai raisonnable pour le faire; d'autre part, ditde menacer par écrit de
consigner le loyer, si le défaut n'est pas répatsde délai imparti (arréts du
Tribunal fédéral 4A_565/2009 du 21 janvier 2010 5dn4.2; 4C.264/2003 du
3 décembre 2003 consid. 3.1).

Si le bailleur estime le délai trop court poumgslier aux défauts, il lui incombe
alors de lindiquer au locataire et d'entreprend® travaux dans un délai
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considéré comme raisonnable (ATF 116 Il 436 con2a. arrét du Tribunal
fédéral 4A_565/2009 du 21 janvier 2010 consid..4.2)

La consignation est cependant exclue lorsqu'il Wlédtee reconnaissable pour le
locataire que le délai imparti au bailleur étaiapproprié pour remeédier aux
défauts (arrét du Tribunal fédéral 4A_565/2009 dyadvier 2010 consid. 4.2).

Lorsqu'il apparait a I'évidence que les démarcmesnt sans effet, le locataire
peut se dispenser d'impartir au bailleur un délsonnable pour réparer le défaut
et de le menacer de consigner le loyer (art. 108.dDO; arrét 4C.264/2003 du
3 décembre 2003 consid. 3.1). Selon les réglesa dmhne foi, la fixation d'un
délai, comme l'interpellation formelle prévue pdammise en demeure, apparait
superflue lorsque le débiteur a clairement maréfegar son comportement, sa
ferme intention de ne pas accomplir son obliga(®nF 94 Il 32). Il faut que le
refus du débiteur de s'exécuter apparaisse claiéfetitif (ATF 110 Il 144; arrét
du Tribunal fédéral 4A_565/2009 du 21 janvier 2@b@sid. 4.2).

5.2 Par courrier du 20 novembre 2013, les appelaritsn@l'intimée en demeure
de procéder, avant le 5 décembre 2013, a la répardiune série de défauts
portant notamment sur la conciergerie, les infibizs d'eau, le
dysfonctionnement de la porte du garage et le pmbldu siphon de la salle de
bain.

Depuis le début du bail, l'intimée a tardé a reéalisertains travaux. Ainsi la
réparation d'une infiltration d'eau dans le garagajsemblablement identifiée
quelques mois aprés l'entrée des locataires damsiduble, n'a été entreprise
gu'en juin 2013 et la porte du garage, restée tenam 2012 et 2013, n'a été
changée qu'en octobre 2014. Il n'en demeure passmoie l'intimée était, lors de
la mise en demeure du 20 novembre 2013, déja emiee; par exemple en
avisant le concierge des problémes de manque gegbécen mai 2012, en initiant
des travaux d'étanchéité dans le garage, en répdmaruite d'eau dans
I'appartement et en installant un déshumidificatelaxistence d'un probléme en
lien avec la porte du garage avait en outre éténraee. De ce fait, rien ne
permettait aux appelants de considérer que leurrieowdu 20 novembre 2013
resterait sans effet.

Etant donné l'importance des interventions demandéedélai de 15 jours fixé
apparait trop court. En particulier, les travaus la I'étanchéité sont, par essence,
importants. Par ailleurs, un éventuel remplacendentoncierge s'inscrit dans la
durée, dés lors qu'il requiert la résiliation dagmtrat de travail et le recrutement
d'un nouveau concierge.

On ne saurait ainsi reprocher a l'intimée de neapas entrepris les travaux dans
le délai, particulierement court, fixé par les dppts. Certes, elle n'a pas demandé
d'extension de ce délai mais elle a répondu molosedsemaine aprés son
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échéance en indiquant les travaux qu'elle alldiieprendre et les domaines pour
lesquels elle contestait I'existence d'un défaut.

En outre, les appelants n'ont pas attendu I'écleédn délai qu'ils avaient fixé a
I'intimée avant de consigner le loyer, privant aicslle-ci de la possibilité de
demander une éventuelle extension du délai dansteetalle.

A la lumiere de I'ensemble de ces éléments, a'dxin droit que le Tribunal a
constaté que les conditions de la consignationajess n'étaient pas réalisées et
ordonné la libération des loyers consignés en fagedintimée.

Les appelants font grief au Tribunal de ne pas ravéduit le loyer de
l'appartement de 60% d{" bctobre 2013 au 31 octobre 2014 en raison du dégat
d'eau subi.

6.1

6.1.1Le bailleur est tenu de délivrer la chose louéa ddte convenue, dans un
état approprié a l'usage pour lequel elle est loeeéentretenir dans cet état
(art. 256 al. 1 CO).

Si le défaut entrave ou restreint I'usage pour deda chose a été louée, le
locataire peut exiger du bailleur une réductiorpprtionnelle du loyer a partir du
moment ou le bailleur a eu connaissance du détausqu'a I'élimination de ce
dernier (art. 259d CO).

Lorsque apparaissent des défauts de la chose gsobmepas imputables au
locataire et auxquels il n'est pas tenu de rem@dses frais ou lorsque le locataire
est empéché d'user de la chose conformément aatohpeut exiger du bailleur
une réduction proportionnelle du loyer (art. 25Pd a&h. 2 CO).

Faute de définition légale, la notion de défautii rgleve du droit fédéral - doit
étre rapprochée de I'état approprié a l'usage leguel la chose a été louée; elle
suppose la comparaison entre |'état réel de laechbBétat convenu. Il y a ainsi
défaut lorsque la chose ne présente pas une qqaktde bailleur avait promise
ou lorsqu'elle ne présente pas une qualité sureleque locataire pouvait
|égitimement compter en se référant a I'état appFapl'usage convenu (ATF 135
[l 345 consid. 3.2 et les références; arrét dbdmal fédéral 4A 628/2010 du
23 féevrier 2011 consid. 3.1). Le défaut peut étedémel ou immatériel (arrét du
Tribunal fédéral 4A 208/2015 du 12 février 2016 sidn 3.1). Il n'est pas
nécessaire que le bailleur soit en faute ou quiéfaut soit réparable (arrét du
Tribunal fédéral 4A_281/2009 du 31 juillet 2009 simh 3.2).

La réduction de loyer que le locataire peut exayeapplication de I'art. 259d CO
doit étre proportionnelle au défaut et se détermanerapport a la valeur de I'objet
sans défaut. Elle vise a rétablir I'équilibre desstations entre les parties (ATF
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130 1l 504 consid. 4.1; 126 11l 388 consid. 11En principe, il convient de
procéder selon la méthode dite relative ou proponille, telle qu'elle est
pratiqguée dans le contrat de vente: la valeur tibgde la chose avec défaut est
comparée a sa valeur objective sans défaut, lg gt ensuite réduit dans la
méme proportion. Cependant, le calcul proportionmekt pas toujours aisé,
notamment lorsque le défaut est de moyenne impmetayu parce que les
nuisances occasionnées sont d'intensité varialbde prolongent sur une longue
période, si bien que la preuve de l'entrave adeiswe peut alors étre fournie au
jour le jour. Il est alors admis qu'une apprécraten équité, par référence a
I'expérience générale de la vie, au bon sens &tcaduistique, n'est pas contraire
au droit fédéral (ATF 130 Il 504 consid. 4.1; arrdu Tribunal fédéral
4C.219/2005 du 24 octobre 2005 consid. 2.4). Lardgyuge est amené a évaluer
en équité la diminution de jouissance de la chamseid, il doit apprécier
objectivement la mesure dans laquelle 'usage canse trouve limité, en tenant
compte des particularités de chaque espéce, auraamequelles la destination
des locaux joue un réle important (arrét 4C.2198200 24 octobre 2005 consid.
2.4 et les références citées).

6.1.2Selon la casuistique (répertoriée notammentdrMBET/MONTINI, Droit du
bail a loyer - Commentaire pratique, Bale 2010,6i°ad art. 259d CO), les
réductions de loyer suivantes ont, entre autréscensenties du chef de défauts
occasionnés par des dégats d'eau : 3% en raislanpdésence de cloques sur les
plafonds d'une chambre a coucher et du salon (AMA5/2004); 8%
consécutivement a l'apparition de taches d'eau eléaollement d'une tapisserie
dans un logement (MP 1994 p. 189); 8% pour deédtratfons d'eau survenues
dans une cafétéria (ACJC/537/2012); 8% eégalementaeon de la présence
d'humidité dans un logement, d'auréoles brunatree eraquelures sur certains
plafonds et murs, de la mauvaise fermeture de tee mbune chambre ainsi que
"d'une teneur en fer trop élevée dans l'eau distgb par un robinet”
(ACJC/795/2010); 10% pour un appartement dans ldouie pieces sur cing ont
été touchées par des infiltrations en des endpoésis (au-dessus et angle de la
fenétre), les tapisseries étant également tachéewura de fenétres
(ACJC/129/2007); 10% pour un mangue d'étanchémné tks caves ayant conduit
a endommager des habits qui y étaient stockés (AR30/1995); 15% du chef
de murs tachés et de sols détériorés (arrét dwralbfédéral 4C 527/1996 du
29 mai 1997 consid. 4a); 15% pour des infiltratiagant engendré des auréoles,
des cloques et des taches noires sur des peinturesyétement, des parois et des
plafonds ainsi que dans une armoire (ACJC/447/208®) du chef de coulées
d'eau durant une quinzaine de jours ayant provdgadaches au plafond, imbibé
la moquette d'eau et abimé divers objets (tabledwahits et mobilier;
ACJC/246/1998).

Par ailleurs, la Cour a accordé une réduction @& 8ans un cas ou il était établi
gu'un appartement présentait un taux d'humiditérseyr a la normale, que de la
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condensation se formait sur l'intérieur des padoisnant vers l'extérieur et que
des traces de moisissures étaient apparues a yhkisandroits, notamment
derriere les meubles. Ce probleme d'’humidité andiprovenait de l'intérieur de
'appartement et non de l'extérieur, par exempledes infiltrations d'eau. La
réduction tenait notamment compte de la mauvaiséatien thermique du

batiment, de la ventilation mécanique défectuedsefait que plusieurs pieces
étaient touchées par I'humidité et les moisissweesttait justifiee par les
éventuelles conséquences de ces défauts sur laé sdat I'occupant

(ACJC/1171/2008).

6.2
6.2.1En l'espéce, il n'est pas contesté qu'un défawdighon de la baignoire a
causé une infiltration d'eau dans I'appartementgpslants.

Selon ces derniers et la témoin R , la fistargervenue en octobre 2013,
sans qu'ils ne mentionnent de date précise. A ri@éie de l'intervention en

urgence d'une entreprise de réparation le ven@redvembre 2013, il y a lieu de
retenir que le sinistre est intervenu a la fin dinis d'octobre, la date du 31
octobre 2013 pouvant étre retenue.

Le siphon a été réparé en urgence le 8 novembr@ @)deés le lundi suivant, une
collerette a été posée. La catelle percée danableeit de la baignoire a cette
occasion a été remplacée cing mois apres le désgit,des locataires qualifiant
cette réparation de rapide.

A la suite de l'infiltration, le degré trop élevéhaimidité a été progressivement
ramené a un degré normal, par la pose d'un désHioaieur pendant cing
semaines et deux jours, étant précisé que le nivatal d'humidité n'a pas été
établi, les appelants soutenant qu'il se situaree80 et 100% dans la salle de bain
et le hall.

Comme le démontrent les photos produites par leelapts, I'humidité dans
I'appartement a causé le développement de moiessurr les murs. Ces photos
ne permettent cependant ni de situer lesdites ssnis#s, ni de déterminer quand
elles se sont développées et ont pris fin.

La ventilation, dont l'intimée a reconnu qu'ellestituait la source du probleme
de moisissures, a été nettoyée féjaillet 2014, soit plus de six mois aprés
I'infiltration.

Les travaux de peinture ont été réalisés fin oet@®¥14, soit prés d'une année
apres le sinistre. S'agissant de la réalisationcee travaux, la moisissure
persistante derriere les plinthes, alléguée paapg®lants, n'a pas été constatée
par le Tribunal.
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A la lumiére des éléments ci-dessus, en particderlimportante humidité
initiale, un défaut de I'appartement doit étremate

Selon la témoin R , la présence de moisissuirele plafond de la salle de

bain est sans lien avec linfiltration de novemBfE3. Cette déclaration est

confirmée par le fait que l'existence de cette msise a été communiquée a la
bailleresse uniquement le 24 juin 2014. A ce tikes, enfants des locataires sont
revenus dans l'appartement, selon les déclaratienses derniers, a la fin des

travaux en lien avec l'infiltration, soit en octet#014, malgré la persistance de la
moisissure sur le plafond.

6.2.2S'agissant de la réduction du loyer relative dltiation de novembre 2013,
il convient de tenir compte des éléments qui suiven

Hormis de I'humidité, de I'absence d'une cateks, moisissures, de l'insuffisance
de la ventilation et les taches sur les murs, peelants se sont plaints de maux de
téte, du bruit du déshumidificateur et de la néteste dormir dans le salon,
respectivement, pour les trois enfants, chez leguends-parents. La témoin
R a contesté le bruit provoqué par le dedtitioateur.

Contrairement a ce que fait valoir l'intimée, #st' pas démontré que la pose de
plaques cartonnées sur les murs du hall par legdives pour éviter que leur chat
ne les griffe a effectivement entravé de maniegaificative I'assechement des
locaux. Le seul témoignage de I'employée de laerégst pas suffisant a cet
égard. Le fait que les appelants aient refuséetiention de I'entreprise P

SA entre les mois d'avril et de juin 2014 n'est pas plus déterminant car on
ignore quel était exactement le motif de ces \8site

La témoin R a indiqué que les travaux avaierdé en raison de la

demande des locataires de réfection de tout I'tgypant. Il ne s'agit cependant
pas d'un motif justificatif, car rien n'empéchait bhailleresse de procéder sans
retard aux travaux qu'elle acceptait de financer.

Il est établi que l'intimée porte une part de oes@abilité pour le retard dans la
réalisation des travaux. Ainsi, le remplacementlalecatelle du tablier de la
baignoire et la vérification de la ventilation oéié ordonnés cing mois apres
I'annonce du dégat d'eau. Le technicien de la @tgedé a rappeler les appelants
fin ao(t 2014. Rien n'expliqgue enfin que le dewsipla peinture n'ait été établi
gu'en octobre 2014, alors que le prérequis derifioadion de la ventilation avait
été rempli le ¥ juillet 2014.

6.2.3 A la lumiére de I'ensemble de ces éléments, eticpier de l'importance

initiale de linfiltration d'eau, du fait que I'hidité de l'appartement était a
nouveau normale six semaines apres I'annonce @i, dikgtemps nécessaire pour
remédier a l'intégralité des défauts, du caraatareble de la restriction a l'usage

CI27437/2013



- 24/33 -

de l'appartement entre la date de l'infiltrationleefin des travaux, des retards
imputables tant a l'intimée qu'aux appelants, lar@@ céans fixera, en équité, la
réduction du loyer de I'appartement a 15%.

La réduction sera ainsi allouée entre les 31 oet@0r 3 et 31 octobre 2014, date
de fin des travaux, soit durant douze mois.

Des lors, le chiffre 5 du jugement entrepris sermu#& et l'intimée sera
condamnée a verser aux appelants la somme de 986 (2'181 fr. (loyer
mensuel) x 15% x 12 mois).

6.2.4La Cour renoncera a l'audition de G SA dndecataire F ,
requise a titre subsidiaire par les appelantsglésients figurant a la procédure
étant suffisants pour trancher le litige.

Les appelants font grief au Tribunal de ne pas ravéduit le loyer de
I'appartement de 10% du mois de juillet 2013 ausna@ mai 2015 en lien avec
I'absence de concierge et le défaut de propreté.

7.1 La chose louée comprend aussi les installatiomsnumnes (escaliers, hall
d'entrée, etc.), l'accés a l'immeuble et autremiter attenants. L'exigence d'un
"état appropri@ concerne cet ensemble (arréts du Tribunal fédékab82/2012
du 28 juin 2013 consid.3.2; 4C.527/1996 du 29 ng@871consid. 3a, SJ 1997
661).

Le lieu de situation de I'immeuble détermine dans large mesure le calme
auguel peut s'attendre le locataire et le caracétable ou non et/ou la
prévisibilité d'éventuelles nuisances (ACJC/233&20du 22 février 2016
consid. 3.4).

L'absence d'un concierge peut constituer un dgfait1985 p. 575), pouvant
justifier une réduction de loyer de 6% (RJN 19954).

7.2

7.2.1 En l'espéce, les nuisances provenant de la prés#anéants durant la
journée étaient prévisibles par les locatairesaeson de l'existence de la place de
jeu. Il n'est en outre pas établi qu'elles dépadeeseuil de tolérance raisonnable.
Ces nuisances ne sauraient ainsi constituer unitdéfa

Quant aux nuisances sonores résultant de la peskngeunes en soirée durant
I'été, il résulte effectivement du dossier qu'uégrddation de la qualité de vie
dans le quartier a été constatée par la Policeaipahé. La présence de jeunes a
fait I'objet de divers échanges entre la locat&re et lintimée et a été
attestée par les témoins T ety . Gatd,des immeubles litigieux
ont été construits réecemment dans le cadre du a@veiment du quartier. Une
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certaine évolution des nuisances sonores en lien &vvie urbaine était donc a
prévoir, de sorte que les appelants ne pouvaienppEtendre a bénéficier d'une
tranquillité absolue, compte tenu des caractétissqlu quartier concerné.

Il faut par conséquent retenir que les nuisance®rss, limitées a la période
estivale, ne dépassaient pas le seuil tolérable dartontexte et ne constituaient
pas un défaut.

C'est ainsi a bon droit que le Tribunal a refuséabrder une réduction de loyer a
ce titre.

A la lumiére de ce qui précede, l'audition de téreaomplémentaires n'est pas
nécessaire, dans la mesure ou les éléments figaumashbssier sont suffisants pour
établir I'étendue des nuisances alléguées.

7.2.2 S'agissant du manque de propreté des lieux, aiten dune pétition des

locataires, l'intimée a constaté elle-méme, en 2042, que le nettoyage par le
nouveau concierge était insatisfaisant. Malgrégbgiement de celui-ci a mieux
effectuer son travail, des locataires ont contiawg plaindre de l'insuffisance de
ce travail aupres de l'intimée en juin et aolt 26tLlén ont fait état dans plusieurs
courriels échangés entre eux. Les photos prodeitegremiéere instance par les
appelants démontrent également que la propretéedeslaissait a désirer a cette
époque. En outre, latémoin T a expliguégutecelle-méme au nettoyage
du palier de son étage, insuffisamment nettoyde éémoin Y a indiqué

que les locaux n'étaient pas propres. Le témoin X _ a souligné, quant a lui,

que certains locataires étaient peu soigneux geojareté des communs.

Certes, selon les déclarations du témoin R mplayée de la régie, et du
concierge, les locaux sont propres. Ces déclamatidmivent cependant étre
appréciées avec retenue, compte tenu des lierss@ntémoin et l'intimée.

A la lumiére de ces éléments, il sera retenu quendmque de propreté des
communs de l'immeuble a constitué un défaut dei-celiDans leur appel, les
locataires se limitent a demander une réductionoger des le mois de juillet
2013, soit a une date postérieure a l'entrée estifondu nouveau concierge.

Lors de l'inspection sur place du 28 janvier 20&5,locaux étaient dans un état
de propreté satisfaisant, de sorte qu'il peut @&renu qu'a cette date, l'intimée
avait remédié au défaut de nettoyage. Les appeatéors en outre produit aucune
piece relative a un manque de propreté pour lagémostérieure a janvier 2015.

En raison de la faible diminution de la jouissaecgendrée par le manque de
propreté des espaces communs des immeubles, ladEmdans fixera, en équité,
la réduction du loyer de l'appartement a 5% emiseff juillet 2013 et 31 janvier
2015. La réduction équivaut donc a un montant dé12fr. 95 (5% de 2'181 fr. =
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109 fr. 05 multiplié par 19 mois). Le jugement iy sera annulé et modifié en
conséguence.

Les appelants font grief au Tribunal de ne pas ravéduit le loyer de
l'appartement de 8% du 8 mai 2009 jusqu'en mai 204&r le défaut du
revétement du sol.

8.1 L'usure normale des locaux ne constitue un défulisgquent, si les locaux
étaient neufs ou rénovés a l'origine) qu'a pamirngdoment ou elle atteint un

certain degré, et ou elle peut étre assimilée amanque d'entretien de la chose
louée (ACJC/874/2014 du 16 juillet 2014 consid).2.1

8.2

8.2.1En l'espéce, le témoin W , Spécialiste dente e sols en résine, a
précisé que les éventuelles traces et microfissapgaraissant sur un tel sol
relevaient de l'usure normale. Des lors, les fesswet les differences de teinte
constatées sur le sol de I'appartement des appeaiantonstituent pas un défaut.
Ainsi, selon les indications du témoin W , leaces visibles dans
l'appartement des appelants n'étaient pas nécasssit symptomatiques d'un
revétement défectueux.

Par contre, le Tribunal a constaté, durant soneictspn sur place, un phénomeéne
de décoloration du sol. En effet, celui-ci laissgar frottement, des traces
grisatres sur un chiffon sec et sur les chaussettes

En raison du phénoméne de décoloration, le revéteme sol de l'appartement
des appelants doit étre qualifié de défectueux.

8.2.2 Les appelants se sont plaints pour la premiéredomés de l'intimée du

revétement du sol dans la requéte de conciliatior2@ décembre 2013. Il peut
étre déduit de l'absence de plainte préalable qudéfaut n'apparaissait pas
particulierement grave aux locataires. Ce constat@hérent avec le fait que les
traces sur le chiffon frotté durant l'inspectiorr @lace ont été qualifiées de
légeres par le Tribunal.

De ce fait et dés lors que le phénoméne de déctmiorae réduit pas l'usage de
l'appartement de facgon significativement plus inguotle que par exemple la
présence de poussiére persistante sur le sol,Uad&céans fixera, en équité, la
réduction du loyer de l'appartement a 5% du 27 mdéce 2013 jusqu'au 18 mai
2015, date de sortie des appelants de leur appamtesoit durant 16.67 mois.

Des lors, lintimée sera condamnée a verser auwelamg le montant de
1'817 fr. 85 (2'181 fr. (loyer mensuel) x 5% x I6r60is).
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8.2.3 Compte tenu de ce qui précede, il n'y a pas lietddhner l'audition de
témoins supplémentaires ou une expertise relativiééaut du revétement du sol,
les éléments figurant a la procédure étant suffigaar trancher le litige.

Les appelants font grief au Tribunal de ne pas ravéduit le loyer de

I'appartement de 5% additionnels s'agissant d'tautde ventilation dans la salle
de bain (odeur de cuisine), d'une fissure dansale sa manger et d'un
gondolement du plan de travail dans la cuisine.

9.1 La réduction du loyer suppose que l'usage de dseclsoit restreint de cing
pour cent au moins; une restriction de deux pout est toutefois suffisante s'il
s'agit d'une atteinte permanente (ATF 135 Il 3dbsid. 3.2).

Chaque partie doit, si la loi ne prescrit le cangrgprouver les faits qu'elle allegue
pour en déduire son droit (art. 8 CC).

9.2

9.2.1En l'espéce, les appelants se sont plaints desdelcuisine dans la salle
de bain pour la premiere fois dans leurs conclgsicomplémentaires en
conciliation du 23 juin 2014. Un nettoyage des sm&s de la ventilation a eu lieu
le 1% juillet 2014.

Aucun élément du dossier, hormis les déclaratioaes dppelants, ne vient
confirmer l'existence d'odeurs de cuisine, les atéatibns du témoin S
portant uniquement sur des odeurs liées aux morsiss

Le défaut n'a ainsi pas été prouvé, étant précise lgs appelants n'‘ont pas
propose l'audition de témoins a ce titre.

9.2.2 La fissure d'environ un meétre dans l'angle de desa manger de
I'appartement, dont la présence a été constatée paibunal lors de l'inspection
sur place, est, selon les dires de ceux-ci, appguesues mois apres I'état des
lieux. Rien ne prouve cependant que les locataiess soient rapidement plaints
aupres de l'intimée, en particulier avant la procédle conciliation. S'agissant de
leur courrier 20 novembre 2013, il n'est pas certgu'il constitue une
communication suffisamment précise du défaut, désdu'il ne précisait pas chez
guels locataires les fissures étaient apparues.

S'agissant du gondolement du plan de travail,estnpas perceptible a I'ceil nu
mais uniquement au toucher et est apparu, selapleslants, au fil du temps. lls
s'en sont plaints pour la premiere fois par éaitlur 23 juin 2014.

La restriction de l'usage de l'appartement par dmsx défauts esthétiques ne
dépasse pas le seuil de cing pour cent. A ce téseappelants ont accepté ces
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10.

défauts sans s'en plaindre pendant plusieurs antéa®rte qu'il peut étre retenu
que, malgré ceux-ci, I'appartement était dans anagtproprié a son usage.

Aucune réduction de loyer ne sera accordée aree ltih question de la réparation
de ces défauts ne se pose plus, les appelantsqytat!'appartement.

S'agissant du box au sous-sol de limmeuble, g reproche au Tribunal

d'avoir alloué une réduction de loyer aux appelaitss que ceux-ci lui font grief

de ne pas leur avoir accordé une réduction de loget5% depuis le début de la
location jusqu'au 31 octobre 2014.

10.1 Dans le cas de flagues dans un garage, pouvamdatteune profondeur
située entre 4 a 8 mm, en fonction de la météa gladsage des vehicules, flaques
qui étaient présentes durant plusieurs semainégédia en hiver mais séchaient
rapidement en été, une réduction de 5% du loyé¢ accordée (arrét du Tribunal
fédéral 4C.11/2006 du 1 mai 2006 consid. 5).

10.2

10.2.1En l'espéce, les infiltrations d'eau dans le gamdecommencé, aux dires
de l'architecte de l'intimée et du témoin T guelques mois apres la mise en
service du parking. La date exacte a laquellartié¢, ou ses représentants, ont eu
connaissance de linfiltration reste indéterminée.

Ces infiltrations ont fait I'objet de travaux enjugn et octobre 2013, puis entre
juin et octobre 2014, avec une derniere intervengio février 2015.

Le témoin Y a situé les derniers ruisselldmen printemps ou a I'été
2014. La témoin T a indiqué que le problewsat &té réglé en 2014 et le
témoin U a considéré que le probleme diiafitin était réglé, méme si

des flagues pouvaient encore se former en raisda deculation des véhicules.
Des lors que les appelants ne formulent aucunesngrén relative au parking
aprés le 31 octobre 2014 et indiquent ne pas amistaté de dégats apres
septembre 2014, la Cour renoncera a détermingstéeice éventuelle de dégats
d'eau en décembre 2014.

S'agissant de l'importance du défaut, plusieursoitgsnlocataires ont souligné

I'existence d'infiltrations, évoquant des ruissebats et un sol glissant, le témoin
Y précisant cependant que le défaut étaitéiaux cas de fortes pluies.

Alors que les infiltrations d'eau ont duré plusgeunois, le premier courrier de

plainte relatif a celles-ci produit par les appédadate du 20 novembre 2013. Il

peut en étre déduit que le défaut n'apparaissaitppaticulierement grave aux

locataires. En outre, le témoin U a indiqué la présence de flaques dans
un garage en cas d'intempéries est normale emrdésta circulation.
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11.

En raison du fait que les infiltrations étaientitiées aux jours de fortes pluies, de
I'absence de plaintes et de la faible diminutiofadeuissance engendrée, la Cour
de céans fixera, en équité, la réduction du loyebak a 5% entre le*juin 2013,
date de début des travaux effectués par l'intireeke, 30 septembre 2014, date de
la fin des travaux. La réduction équivaut donc aontant de 160 fr. (5% de
200 fr. = 10 fr. multiplié par 16 mois).

10.2.2S'agissant de la porte du garage, l'intimée ané&émée du fait qu'elle était
restée ouverte durant plusieurs semaines, pariebuln 24 juillet 2012 du
locataire L . Elle a ensuite volontairemeonghbEe celle-ci en été 2013. Le
remplacement de la porte n'est cependant intergelem octobre 2014.

Pour ce défaut dont il n'a pas pu étre détermihétsit constant, il convient
d'accorder une réduction, fixée en équité a 5%ogarldu box entre le 25 juillet
2012 et le 31 octobre 2014. La réduction équivamiccau montant de 272 fr. (5%
de 200 fr. = 10 fr. multiplié par 27.2 mois).

10.3Le jugement du Tribunal sera annulé et modifi€@mséquence.

Les appelants reprochent au Tribunal de ne pas asodamneé lintimée a leur

verser des dommages-intéréts en 500 fr. pour lpremiers frais d'avocat, en

500 fr. pour le dommage causé par l'importante Hiiénrégnant dans les locaux,
les frais d'électricité, les frais de déplacemenitrges enfants confiés a I'extérieur
et les frais de remplacement d'habits détérioré$'hpamidité et en 4'203 fr. pour

le relogement des trois enfants chez leurs grand=ags.

11.1

11.1.1Si, en raison du défaut, le locataire a subi ummage, le bailleur lui doit
des dommages-intéréts s'il ne prouve qu'aucunee faet lui est imputable
(art. 259e CO).

L'octroi d'une indemnisation est subordonné a ésemce cumulative d'un défaut,
d'un préjudice, d'un rapport de causalité entrdéfaut et le préjudice et d'une
faute du bailleur, qui est présumée. Le locatamé grouver le montant du
préjudice, par exemple en produisant des factlesHAT, Le bail a loyer, 2008,
p. 263).

Le dommage prévu a l'art. 259e CO correspond ati@mde l'art. 97 CO. Le
dommage se définit ainsi comme une diminution iamtdire du patrimoine et
peut constituer en une diminution des actifs, wmgneentation des passifs ou un
manque a gagner (BKHALTER/MARTINEZ-FAVRE, Commentaire SVIT du droit
du bail, 2011, n. 8 ad art. 259e CO). Il doit ai&tse certain, c'est-a-dire réalisé ou
devant se réaliser a coup sOmN@EL, Traité des obligations en droit suisse,
2°Meéd., 1997 p. 473).
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11.1.2 Seuls les frais d'avocat avant proces peuventpgiseen compte, pour
autant qu'ils soient nécessaires et adéquats,rtedes honoraires d'avocat en
cours de procédure étant déterminé par le seul clatonal de procédure, lequel
exclut I'allocation de dépens devant le Tribuna daux et loyers (art. 22 LaCC;
ATF 139 IlI 190 consid. 4.2; ACJC/1262/2012 du 1l16ptembre 2012;
ACJC/439/2009 du 20 avril 2009). De plus, le législir genevois ayant
spécialement prévu que la partie victorieuse réobtpas de dépens dans les
contestations en matiére de bail a loyer de chimsewbiliéres, I'art. 97 CO ne
permet pas d'exiger des dommages-intéréts destinésiplacer les dépens d'un
proces selon l'art. 95 al. 3 CPC (ATF 139 Ill 19bsid. 4.3).

11.1.3 Selon lart. 42 al. 1 CO, applicable en matiere rdgponsabilité
contractuelle par le renvoi de l'art. 99 al. 3 GDpreuve d'un dommage incombe
a celui qui en demande réparation. L'art. 42 aCQ prévoit que si le montant
exact du dommage ne peut pas étre établi, le pigétermine équitablement, en
considération du cours ordinaire des choses emntesures prises par la partie
lésée. Cette derniere disposition tend a instaurerpreuve facilitée en faveur du
|ésé; néanmoins, elle ne le libére pas de la chdegéournir au juge, dans la
mesure ou cela est possible et ou on peut I'attatheliui, tous les éléments de fait
qui constituent des indices de l'existence du dogemet qui permettent ou
facilitent son estimation; elle n'accorde pas aé l&a faculté de formuler sans
indications plus précises des prétentions en dorasaagéréts de n'importe quelle
ampleur (arrét du Tribunal fédéral 4A_19/2010 duvidys 2010 consid. 5).

11.2

11.2.1 Les appelants ne produisent aucune piece démontahils ont
effectivement payé le montant de 500 fr. a leursedn et que celui-ci
concernerait effectivement l'activité de leur atoesant l'introduction de la
procédure.

lIs ne produisent pas non plus de piéces relaiuedommage en 500 fr. causé par
I'humidité, de sorte que cette demande doit éfeaée Il leur appartenait en effet
de prouver, le cas échéant au moyen d'indices, eodasn factures d'électricité ou
pour l'achat de nouveaux habits, le montant du dagem

11.2.2 S'agissant de la prétention en 4203 fr., il dézclds déclarations du
témoin S gue la dette des appelants envatsro@gr est conditionnelle a
la condamnation de l'intimée au versement de cdanarLe dommage n'est ainsi
pas établi. Ce témoin a en outre indiqué que leepti@én contre les appelants ne
serait formulée que si cela les arrangeait, de spré la diminution du patrimoine
de ceux-ci n'est pas involontaire.
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12.

Compte tenu des liens familiaux qui unissent ledi@nraux appelants, il est au
demeurant probable que le témoin n'entende pasamécl a sa fille la
rémunération pour l'accueil de ses petits-enfants.

En outre, les appelants n'‘ont en tout état de cpasedémontré la durée de la
période durant laquelle les odeurs ont été ressetans l'appartement, ni les
dates du placement des enfants chez leurs gramelstpade sorte qu'il n'est pas
établi I'existence d'un lien de causalité entrdéiaut et le préjudice.

11.3C'est ainsi a bon droit que le Tribunal n'a pagdamné l'intimée a payer des
dommages et intéréts aux appelants.

A teneur de l'art. 22 al. 1 LaCC, il n'est pas ¢rél 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 (ATF 139 Ill 182, consid)2.

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

A la forme :

Déclare recevables I'appel interjeté le 28 octdfg5 par A et B et
I'appel joint interjeté le 30 novembre 2015 par C  SA contre le jugement
JTBL/1045/2015 rendu le 21 septembre 2015 parileual des baux et loyers dans la
cause C/27437/2013.

Au fond :
Annule les chiffres 3, 4 et 5 du dispositif dudiggment.

Accorde a A et B une réduction du laeleur ancien appartement sis
E a (GE) de 15% entre le 31 octobi8 20le 31 octobre 2014, de 5%
entre les 1 juillet 2013 et 31 janvier 2015 et de 5% entr@Tedécembre 2013 et le 18
mai 2015.

Condamne C SA a rembourser a A et B le montant total de
7'815 fr. 60 a titre de trop-percu de loyer degapement.

Accorde a A et B une réduction du laetbox situé au sous-sol de
l'immeuble sis E a (GE), de 5% eptrE juin 2013 et le 30 septembre
2014 et de 5% entre le 25 juillet 2012 et le 3bbt 2014.

Condamne C SA a rembourser a A et B le montant total de
432 fr. a titre de trop-percu de loyer relatif axb

Confirme le jJugement entrepris pour le surplus.
Dit que la procédure est gratuite.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siegeant :
Madame Fabienne GEISINGER-MARIETHOZ, présidentedifae Pauline ERARD,

Monsieur Ivo BUETTI, juges; Madame Laurence MIZRAHWonsieur Grégoire
CHAMBAZ, juges assesseurs; Madame Maité VALENT Effggre.

La présidente : La greffiére :

Fabienne GEISINGER-

MARIETHOZ 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 poldés les trente jours qui suivent sa
notification avec expédition compléte (art. 1001aLTF) 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 anssde la LTF supérieure ou égale a
15'000 fr. cf. consid. 1.2.
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