REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE

POUVOIR JUDICIAIRE

C/10833/2013 ACJC/425/2016
ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU LUNDI 4 AVRIL 2016

Entre

Madame A , domiciliée , (VD), appelante d'un jugemesrtdu par le
Tribunal des baux et loyers le 16 janvier 2015ré&sentée d'abord par Me Albert J.
GRAF, avocat, puis en personne,

et

B , Sise , Geneve, intimée, comparant par MenADUBUIS, avocat,
avenue C.-F. Ramuz 60, case postale 234, 1001 haeisen I'étude duquel elle fait
élection de domicile.

Le présent arrét est communiqué aux parties pargtommandés du 6 avril 2016.
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EN FAIT

Par jugement du 16 janvier 2015, communiqué autigsale méme jour, le Tribunal
des baux et loyers a déclaré irrecevable la demeewmventionnelle de B , a
débouté A de I'ensemble de ses conclusiodspauté les parties de toutes
autres conclusions et a dit que la procédure gtaitiite.

En substance, les premiers juges ont retenu que A n'avait pas démontré que les
conditions d'octroi de dommages et intéréts eromades défauts de la chose louée
étaient réunies. lls ont de plus écarté la préianth remboursement de la facture de
I'huissier judiciaire mandaté par A , au mqtie l'intervention d'un huissier
judiciaire n'apparaissait pas indispensable ni méie

a.Par acte expédié au greffe de la Cour de céarisfievBier 2015, A (ci-aprés
également : la locataire) forme appel contre cenmuent. Elle conclut, préalablement,
a ce que la Cour de justice procede a un transuorplace, entende C en
qualité de partie (sic) et requiert la productiom mbuvelles piéces. Elle conclut,
principalement, a l'annulation du jugement enteei au renvoi de la cause au
Tribunal pour une nouvelle décision dans le serssabmsidérants. Subsidiairement,
elle conclut a ce que B soit condamnée @dyer les sommes suivantes :
56'156 fr. 10 avec intérét a 5% a partir dljdnvier 2010; 63'583 fr. 20 avec intérét a
5% a partir du ¥ janvier 2011; 74'594 fr. 45 avec intérét a 5% aipdu 1° janvier
2012; 124'055 fr. 80 avec intérét a 5% a partidyanvier 2012; 3'042 fr. 50 avec
intérét a 5% a partir du’loctobre 2011; 790 fr. avec intérét a 5% a pacidd mars
2012; 1'069 fr. avec intérét a 5% a partir du ¥ign2013. Elle conclut enfin a ce que
B soit déboutée de toutes ses conclusions.

b. Dans sa réponse expédiée le 26 mars 2015 au geetteCour, B (ci-apres
eégalement : la bailleresse) conclut au rejet gpéa

c. Les parties ont été avisées le 12 mai 2015 de edagjuause était gardée a juger,
I'appelante ayant renoncé a exercer son droitfleoé.

Les faits pertinents de la cause sont les suivants

a. Par contrat du®ifévrier 2002, les parties ont conclu un contrabdi portant sur la
location de locaux commerciaux au rez-inférieut'idemeuble sis a Geneéve,
dans lesquels lI'appelante a exploité un bar a mesiq a l'enseigne " "

Le bail a été conclu pour une durée de dix ang°diévrier 2002 au 31 janvier 2012,
renouvelable d'année en année, sauf résiliation@maix mois a l'avance.

e

Le loyer mensuel, charges non comprises, a é&ifitialement a 4'000 fr., avant
d'étre porté a 4'059 fr. dés I€ février 2004, 4'122 fr. dés |€"Tévrier 2005, 4'161 fr.
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dés le %' février 2006, 4'180 fr. dés | février 2007 et 4'257 fr. dés & Tévrier
2008.

Il ressort du proces-verbal d'état des lieux dsntétabli le 13 mars 2002, que les sols,
les murs et les plafonds de I'ensemble des piécee éa chambre froide étaient
usageés.

b. Dés le début du bail, en février 2002, la locataiest plainte a la bailleresse de
plusieurs problemes constatés dans les locaux.aElletamment relevé des défauts
concernant le systeme de purification d'air, letleteur de plafond, la hotte aspirante,
le systeme de refroidissement, le carrelage, latpe de la salle arriere et sous les
escaliers et I'état de la porte d'entrée. Cestpliont été suivies de mises en demeure
et de la consignation des loyers en mai 2002. lguét en validation de la
consignation a été déclarée irrecevable pour cdedardivité par la Commission de
conciliation des baux et loyers.

A plusieurs reprises, I'appelante a réitéré saiatgls au sujet de I'état des locaux et du
manque d'isolation phonique, et a sollicité un déeagement a la suite des dégats
des eaux intervenus dans les locaux, notammeriepees des 7 mai 2003 et 30 juin
2004.

c. Par pli du 22 avril 2005, elle a indiqué a l'infienque son établissement subissait
une nouvelle inondation (la dixieme depuis 200&4xi@é d'elle que la cause de celle-
ci soit déterminée et qu'une réparation définisug exécutee.

d. Dans sa réponse du 26 avril 2005, l'intimée a admidégat d'eau début 2004, dont
les causes avaient été solutionnées, un dégat dieanars 2005 survenu suite a
I'écoulement défectueux d'une douche au rez-dessbay dégat bénin dont la
réparation avait été faite immédiatement, ainsiggi'nouvelle infiltration d'eau le 21
avril 2005 provenant d'une tuyauterie défectueuarsdle mur aux premier et
deuxieme étages, pour laquelle des recherchesh&tie cours chez les locataires
concernes.

e. Par courrier du 19 aodt 2007, l'appelante a sigaaléntimée qu'une nouvelle
infiltration d'eau par le plafond de la salle pipate I'avait empéchée d'ouvrir son
établissement depuis le 16 aolt précédent. Elppeté que les dégats d'eau subis en
février 2004 n'avaient toujours pas été réparéscevee était sous l'eau et I'humidité
des murs était catastrophique.

Aucune suite n'a été donnée a ce courrier.

f. Par avis du 10 juillet 2008, lintimée a résile bail de l'appelante pour le
31 décembre 2012. L'appelante n'a pas contestigec

g. Par pli du 12 septembre 2008, le Conseil de l'appe a mis l'intimée en demeure
de remédier aux infiltrations et écoulements d'sauet devant la porte d'entrée de
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I'établissement, aux inondations répétées et anltté excessive dans la cave, au
mauvais état des murs de la cave dd a cette hémidia présence de rats dans la cave
et a 'humidité affectant le plafond de la sallengipale. Elle lui a imparti un délai au
25 septembre 2008 pour effectuer les travaux natesset I'a menacée de consigner
le loyer.

h. L'appelante a consigné lintégralité du loyer @ipau 29 septembre 2008 et a
sollicité de l'intimée, par courrier du 14 octol2@®@08, une réduction de loyer de 40%
des le ' octobre 2003, la réparation des défauts, le rensieaent des travaux qu'elle
avait déja effectués et l'octroi de dommages-itgér®ans ce méme courrier,
l'appelante a indiqué que vu l'absence de réacliaes diverses plaintes, elle avait été
obligée de faire procéder en urgence a divers wraed d'assumer leur colt. Elle a
ainsi demandé le remboursement de 35'756 fr.

i. Par requéte du 30 octobre 2008 a la Commissiaodeiliation en matiére de baux
et loyers, A a assigné l'intimée en validatie la consignation du loyer, en
exécution de travaux, en réduction de loyer et@nrdages-intéréts.

j. Par pli du 9 mars 2009, l'appelante a signaléninfée un nouveau dégat d'eau
l'ayant empéché d'ouvrir son établissement le sard&dfévrier et le dimanche
1*"mars 2000.

Elle a par ailleurs signalé d'autres dégats diesud, 16 et 24 avril 2009. Une des
inondations provenait de 'endommagement d'unencelale chute dans le local de
chaufferie, causant le déversement des eaux ugséesnpgnt des appartements des
étages supeérieurs.

Le 5 juin 2009, l'appelante a informé l'intiméeeda quantité d'eau affectant la cave
empirait et que des écoulements et une forte hténdiins le local de la chaufferie
avaient été constatés le 20 mars 2009.

k. Par décision du 8 juin 2009, la Commission de itiation a déclaré irrecevable la
requéte de I'appelante en validation de la consmmde loyer.

Par acte du 7 juillet 2009, l'appelante a recotwatre cette décision auprées du
Tribunal des baux et loyers et a notamment conaleanstat du bien-fondé de la
consignation des loyers des mois d'octobre 200&illatj2009, a une réduction de
loyer de 40% du* octobre 2003 jusqu'a la réparation des défautsemiboursement
de 35756 fr., avec intéréts a 5% l'an dés Sefdvrier 2004 pour les frais des
réparations et des travaux effectués dans lesxoetau paiement de 13'050 fr. a titre
d'indemnité correspondant a la perte de chiffréfaidfas due aux fermetures du 16
septembre 2004, de 5 jours en février-mars-avb2& de 9 jours en aolt 2007.

S'agissant des travaux, l'appelante a concluquede Tribunal ordonne, aux frais de
I'intimée, I'exécution immeédiate et intégrale demvaux suivants dans les locaux
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concernés : isolation du plafond et de la portd'aetdrée, mise en conformité de la
ventilation, isolation de la chambre froide, réfectdes murs extérieurs de la chambre
froide, de la moquette, ainsi que remise en étaladeorte, réfection de la facade

extérieure de l'immeuble (trous, ébréchures etucasy isolation des installations

sanitaires (tuyau, robinetterie, etc.) a la caver pupprimer I'humidité dans les murs
contigus au restaurant, nettoyage de la chaufierieemise en état de lisolation,

traitement anti-nuisibles (cafards, rats, etc.)remnplacement de lintégralité du

carrelage sur le sol du restaurant (car usé, ea&séébréché).

. Le 5 mars 2010, l'appelante a déposé une requétmesures provisionnelles
urgentes, dans laquelle elle a notamment conclie aque le Tribunal ordonne
immédiatement a l'intimée de fournir une confirmatécrite que toutes les mesures et
précautions nécessaires avaient été prises coaferifques de venues d'eau,
d'inondations ou d'infiltrations dans les locauuds, lui ordonne immédiatement de
fournir un rapport détaillé sur les causes des &grdieau et sur les mesures prises
pour les supprimer.

Par ordonnance du 15 mars 2010, le Tribunal #ér&gaequéte de I'appelante.

m. Le 14 mars 2011, l'appelante s'est plainte augeedintimée d'une nouvelle
inondation intervenue le samedi 12 mars précéddietavait collecté deux litres d'eau
dans un récipient. A cette occasion, elle a rappe&l'état du plafond se dégradait de
plus en plus, que les inondations intervenaientoXimité du tableau électrique et a
sollicité une intervention rapide pour entreprendes travaux nécessaires a
I'élimination du défaut et remettre en ordre Idqid.

n. Par jugement du 12 mai 2011 (JTBL/497/2011), reada suite du «recours» du
7 juillet 2009, le Tribunal a condamné l'intiméepcéder, a ses frais et dans les
regles de l'art, dans un délai d'un mois a congedientrée en force de ce jugement, a
la mise en conformité de la ventilation, a l'ismliatde la chambre froide, a la réfection
de la porte de la chambre froide, a la remise ah d faux plafond de la salle
principale ou a son remplacement si une remiséam@st pas possible, étant précisé
gue ces travaux étaient propres a éliminer lesl@nods d'humidité, et aux travaux
portant sur la remise en état des murs extériezita dhambre froide et a effectuer un
traitement "anti-nuisibles".

Au surplus, le Tribunal a réduit le loyer des lacarécités de 15% du®"loctobre

2003 jusqu'a l'exécution compléte des travaux, rordola libération des loyers a
concurrence de la réduction accordée en faveuragedlante et a concurrence du
solde en faveur de lintimée, et débouté |'appelade ses conclusions en
remboursement des frais des réparations et demutrasffectués dans les locaux et en
dommages et intéréts. Concernant ce dernier geifitibunal a considéré, d'une part,
gu'il n'avait pas été démontré que I'établisseraerdit été contraint de fermer "une
journée en septembre 2004, cinq jours en févriensvaaril 2005 et neuf jours en aodt
2007" en raison des infiltrations d'eau, qu'il a%ait pas lieu de retenir une faute de
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I'intimée dans la mesure ou elle était a chaque feiervenue pour stopper les
inondations dans des délais qui paraissaient nagdes et, enfin, que les documents
produits par l'appelante, soit des comptes d'etgtion non signés, ne suffisaient pas a
établir la réalité du dommage économique allégué.

0. Aucune suite n'ayant été donnée par l'intiméppékante a déposé le 11 novembre
2011, une requéte d'exécution devant le Tribunapréeniére instance, par laquelle

elle a conclu a ce que le Tribunal constate lecatara exécutoire du jugement du

Tribunal des baux et loyers du 12 mai 2011, guipartisse a l'intimée un ultime délai

de dix jours pour exécuter I'ensemble des travasésvpar ledit jugement et qu'il la

condamne a lui verser une somme de 10’000 frread#é dommages et intéréts pour
inexécution.

Par ordonnance du 7 février 2012, le Tribunal demgere instance a ordonné a
I'intimée d'exécuter le jugement du Tribunal desxbet loyers du 12 mai 2011 et de
procéder a ses frais et dans les régles de Iattiravaux énumérés dans ce jugement
dans un délai fixé au 21 février 2012.

Le 27 février 2012, I'appelante a informé le Tnhlide premiere instance que les
travaux d'isolation de la chambre froide et lesdtx de ventilation n'avaient toujours
pas été effectués. Elle était sans nouvelles dedjgrise D depuis le 8 février
2012, qu'elle avait relancée par téléphone plusitais et s'était également adressée
par mail au E [régie], le 8 février 2012, pdamander que les travaux soient
terminés, sans succes.

Le 9 mars 2012, l'intimée a fait savoir au Tribduthe premiere instance que D
avait exécuté les travaux sur la base des devadgimément établis par les entreprises
: et , précédemment mandatées.

Lors de l'audience du 15 mars 2012 du Tribunapmniere instance, I'appelante a
amplifié ses conclusions en dommages-intéréts @94 1tr. 75 en faisant notamment
état de pertes en 31'839 fr. 75 en raison de hadferre du bar entre le 30 janvier et le
3 février 2012.

Par jugement du 16 avril 2012 (JTPI/5351/2012)Tié&unal de premiere instance a

constaté que l'isolation de la chambre froide ritgsas été exécutée entierement (deux
murs sur trois) et que la ventilation avait seulsn@é réparée alors qu'elle devait étre
transformée, comme indiqué dans les devis susMisésainsi allou€, sur la base de

I'article 345 al. 1 CPC, des dommages et intérétsuaeur de 17'500 fr., en raison de
la non-exécution de son ordonnance du 7 févrieR 20Xkalculés sur la base des devis
produits par l'intimée, portant intéréts moratoides six mois apres le jugement du
Tribunal des baux et loyers du 12 mai 2011.

p. Dés février 2012, I'appelante a cessé de s'aequiit loyer. Selon ses déclarations,
les travaux ont commencé en mars 2012 et n'ontipasé satisfaction, de sorte que
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I'état des locaux s'était de plus en plus dégraalé&entilation ne fonctionnait pas, le
chauffage était insuffisant et des odeurs nausésose dégageaient. Elle avait ainsi
dd renoncer a exploiter normalement son bar ett agduit ses jours d'ouverture,
ouvrant uniquement pour des événements privés etrédnisant le prix en
conséguence.

Malgré les défauts, I'appelante a également adlégrelle avait trouvé des repreneurs
mais que l'intimée avait toujours refusé d'y dorswate.

g. Par courriel du 14 octobre 2012, I'appelante arméola régie que le matériel du DJ
avait été trouvé détrempé a la suite d'une nouvalte du plafond. Elle avait di
annuler deux soirées mais avait néanmoins di Emyemusicien. Donnant suite a ce
courrier, l'intimée a remis a l'appelante, le 23bre 2012, un bon pour travaux
destiné a supprimer les nouvelles infiltrationsad'a c6té du tableau électrique.

r. Par courriel du 4 novembre 2012, I'appelante nadéggune nouvelle fuite d'eau a
cOté du tableau électrique. Le bon de travaux gjuavait été remis pour réparer le

plafond ne servait pas a circonscrire le problemelle a demandé a ce que le
nécessaire soit fait pour traiter les causes degdations.

s.Le 7 décembre 2012, F , huissier judiciarprocédé a un constat de I'état
des lieux des locaux de I'établissement.

Il ressort notamment du procés-verbal et des ph@onexées que des traces
d'humidité étaient visibles a l'intérieur de lamime froide, sur la paroi écaillée de la
salle principale, sur la remontée des banquettesurete pied de table rouillé. Au-
dessus du podium du DJ, I'huissier a noté la poésdfune fissure ouverte dans le
faux-plafond. Par ailleurs, une forte odeur d'hutdide dégageait dans le bureau et
une puissante odeur d'égouts dans les WC.

La note d'honoraires s'est élevée a 1'069 fr.

t. Le 7 janvier 2013 a eu lieu I'état des lieux deis@ntre les parties. Selon le proces-
verbal établi a cette occasion, les sols, la rdtene, les murs et les plafonds de
I'ensemble des pieces et de la chambre froidenétasages, le plafond de la salle
principale était abimé suite a plusieurs dégatsudét le mur de la salle principale et le
sol de la salle annexe étaient abimés du fait llemidité. Lors des enquétes,

G , agent technique au sein de la régie, laréégu'il n‘avait pas souvenir que

lors de I'état des lieux, ils aient pu rattachaetaies éléments défraichis ou vétustes
aux infiltrations d'eau subies par l'appelante.

u. Le 11 février 2013, l'appelante a fait notifier'iatimée un commandement de
payer, poursuite n° 1 , portant sur les sormdeek7'500 fr. avec intéréts a 5%
dés le 19 mai 2012, 1'500 fr. avec intéréts a 5%lelél9 mai 2012 et 888 fr. avec
intéréts a 5% des le 19 mai 2012. L'opposition &ra ce commandement de payer a
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fait I'objet du jugement du Tribunal de premierstamce du 14 février 2014 qui a
prononcé la mainlevée définitive.

v. Par requéte du 21 mai 2013, l'appelante a asdigiinée en paiement de
323291 fr. 05 devant la juridiction des baux gels.

Non conciliée le 25 juin 2013, cette affaire a ptétée devant le Tribunal le 26 juin
2013. L'appelante a conclu au paiement a titreothenalages et intéréts de :

- 56'156 fr. 10 avec intéréts a 5% a partir §ujdnvier 2010 correspondant a la
"perte de rendement" pour I'année 2009 (soit 128825 — 92'736 fr. 13);

- 63'583 fr. 20 avec intéréts a 5% a partir dljdnvier 2011 correspondant a la
"perte de rendement” pour I'année 2010 (soit 128825 - 85'309 fr. 05);

- 74'594 fr. 45 avec intéréts a 5% a partir ujanvier 2012 correspondant a la
"perte de rendement" pour I'année 2011 (soit 128825 - 74'297 fr. 80);

- 124'055 fr. 80 avec intéréts a 5% a partir 8ujanvier 2013 correspondant a "la
perte de rendement"” pour lI'année 2012 (soit 1481825 - 24'836 fr. 45);

- 3'042 fr. 50 avec intéréts a 5% a partir duottobre 2011 correspondant a divers
paiements effectués par A pour des prestatmusicales qui avaient da étre
interrompues;

- 790 fr. avec intéréts a 5% a partir du 13 mars 2@i# le lecteur CD endommagé;

- 1'069 fr. avec intéréts a 5% a partir du 7 jan2i@t3 en remboursement de la note
d'honoraires de Me F

L'appelante a allégué que le dommage correspoadaitbaisse de la "marge brute"
entre celle réalisée en 2004, marge qu'elle afpealle maximale, et celle réalisée de
2009 a 2012, aux frais des musiciens payés aloeslegi soirées avaient di étre
annulées a cause des inondations, a la détériordtiaonatériel et & l'intervention de
I'huissier judiciaire. A cet effet, elle a produés bilans d'exploitation 2004-2010
signés et ceux de 2011-2012 non signés, diversterda de musiciens et du DJ, le
devis concernant la valeur d'un lecteur CD endonénetida note d'honoraire de Me
F

L'appelante a soutenu que le dommage était diis@utia de I'intimée qui n'avait jamais
entrepris les démarches nécessaires pour traitetalse des infiltrations d'eau
persistantes. Les travaux entrepris sur ordre chutal de premiere instance n‘avaient
pas été effectués dans les regles de l'art, ileemivaeulement permis de masquer
guelque peu les défauts. Elle avait ainsi été aonttr de fermer son établissement a
plusieurs reprises et d'annuler ou suspendre d&eso
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w. Par mémoire de réponse diidctobre 2013, l'intimée a conclu au déboutement de
l'appelante.

En tant que de besoin, l'intimée s'est prévalda dempensation concernant les loyers
impayés depuis février 2012.

X. Lors de l'audience de débats du 10 janvier 204gpélante a confirmé que durant
toute la durée du balil, elle avait subi seize iratioths et qu'elle n‘avait eu en retour de
la régie que des promesses et des interventionrsnpasguer le probleme et non pour
résoudre ou supprimer celui-ci. L'eau inondait laféaestaurant d'une facon
irréguliere mais forte (des seaux d'eau avaiensia@té remplis). Aprés chaque
inondation, les locaux étaient humides et inexpldés pendant la durée nécessaire au
séchage de la moquette et des banquettes en tissus.

S'agissant des inondations, elle a indiqgué guauscde l'année 2011 elles étaient
intervenues les 12, 13 et 18 mars 2011 (qui avatanisé la fermeture jusqu'a
l'intervention de la régie le 26 mars suivant),3gsin, 14 aodt et 3 octobre 2011. Au
cours de l'année 2012, les inondations étaientesues les 30 janvier, les 1, 2 et
3 fevrier, le 14 septembre, les 12 et 23 octobteseB, 9, 10, 16 et 17 novembre 2012.
Pour I'ensemble de ces inondations, elle n'avagil e la régie que deux bons de
travaux soit les 26 mars et 26 ao(t 2011. Les travque lintimée avait été
condamnée a effectuer s'étaient terminés pouricertgbut février 2012, et étaient
inexécutés pour les autres. A cet égard, elle avéeldes malfacons dans leur
exécution, notamment le fait que les murs n'avamast été séchés au préalable, de
sorte que les travaux n'avaient pas tenu.

Compte tenu de ces défauts et fatiguée de sefplasitnais vaines interventions, elle
avait cessé l'exploitation de son bar en juin 204 2artir de cette date, elle avait
ouvert pour quelques soirées privees, le weeksndjemande de sa clientele.

Le dommage allégué avait pour causes la fréguentah baisse de I'établissement
suite aux problématiques rencontrées par la clentes fermetures dues aux

inondations, la fermeture des le mois de juin 28ib2i que les annulations des soirées
prévues (remboursement des musiciens) et la reamisedre du matériel du DJ.

Elle a, pour le surplus, indiqué gu'elle n'avadts psystématiguement fermé son
établissement lors des inondations, en fonctiolededurée, et qu'elle n‘avait pas non
plus systématiquement annoncé toute inondationgé&rance. Si elle avait, au début,
contacté la régie par écrit, par la suite, de guésse et compte tenu du peu de
réponses obtenues, elle s'était fatiguée de cesardbBes formelles et avait
communiqué essentiellement par téléphone.

H , liquidateur de la société intimée depiébut 2011, a indiqué que la régie
était toujours intervenue suite aux avis de défaatemuniqués par I'appelante, en se
rendant sur place pour voir ce qu'il se passad. dbnfirmé avoir recu de nombreux
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appels téléphoniques de celle-ci, tout en précigaiitétait difficile de la contacter. A
sa connaissance, les travaux que la propriétaait é@é condamnée a effectuer étaient
terminés.

y. Lors des audiences de débats des 11 avril eobr@c014, le Tribunal a auditionné
les cing témoins suivants :

I , technicien en batiment, client régulierbér depuis 2005, a déclaré avoir le
souvenir que vers 2007 environ, une premiere intmwladue a une rupture de
conduite de chauffage était intervenue dans lebgque bien plus tard, il y avait eu un
probléme de refoulement d'égouts dans le locahdefterie contigu au bar. La gaine
d'eau qui traversait |'établissement dans le fdafopd fuyait et engendrait des fuites
d'eau qui étaient récoltées dans des seaux. @tddt particulierement accentué dans
les mois qui avaient précédé la fermeture. En nagkoces fuites, certaines parties de
I'établissement étaient inexploitables et I'étallisent avait parfois été fermé. Suite
aux inondations, I'ancienne scene située sousite gechnique précitée avait dia étre
réaffectée en salle (tables et chaises) et uneetleuscéne avait di étre créée a
'opposé pour éviter les problemes de fuites. Aecépoque, il avait mis en garde
l'appelante et G de la régie de la probl@ématsécuritaire liée aux fuites d'eau
sur le tableau électriqgue. Rien n'avait été ensegpour sécuriser I'établissement. Il
n‘avait pas constaté l'effet des fuites d'eau esiiristallations sonores, voire sur les
instruments, mais il en avait entendu parler papklante et par les musiciens.

S'agissant du chauffage dans I'établissementyait &onnu des périodes ou la
température était peu élevée, le chauffage mardaiiement voire pas du tout. A
une reprise, un week-end, un chauffagiste de laanai était venu dépanner et
avait constaté que la citerne était vide et queldeaux de la chaufferie étaient
veétustes. Derriére le bar, il avait vu un piégeada qui en était rempli. Il avait
également vu des cafards autour du bar et verssigaire situé devant la chaufferie et
proche des poubelles. A une occasion, il avaitedgaht ramassé un rat mort derriere
le bar.

Concernant la fréquentation du bar, il a relevé d@ samedi soir notamment,
I'établissement était plein (la capacité maximadét é'environ 150 personnes lors des
grandes soirées). Cette fréquentation était restg®rtante surtout les weekends
jusqu'a la fermeture du bar a I'été 2012. Les dssnimois avant la fermeture, la
fréquentation était en baisse notamment en raisofaldsence d'animation musicale.
Parmi les causes de cette baisse il y avait latsiu économique combinée avec les
fermetures dues aux fuites d'eau. Il était évideetles conditions d'exploitation (froid
et humidité) avaient découragé les nouveaux cli@mévenir. Ce phénoméne était déja
observable a partir de 2009 alors que les annéeggentes (2005 a 2008), le bar était
toujours plein. Les habitués au sens large débliészment, soit ceux qui venaient une
a deux fois par mois boire un verre, pouvaientiges a plus d'une centaine. Malgré
les problemes rencontrés, une quinzaine d'autresraddos de I'établissement étaient
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restés fideles. Ce n'est que lorsque la porte fétaitée qu'ils ne pouvaient fréquenter
le bar.

J , agée de 80 ans, cliente du bar depui j28fu'a sa fermeture, a indiqué
que [l'établissement était plein les vendredis aneslis. A partir de 2009,
I'établissement avait subi des fuites d'eau ettanaaicontré des problémes de
chauffage. En raison de ces problemes, elle ataiténoin a une occasion du départ
précipité d'une tablée entiere. La fréequentatioaitadonc baissé en conséquence.
Quelques temps apres, les toilettes du bar aveierdes refoulements d'odeurs en
provenance des égouts. A une ou deux occasiomss'élait retrouvée devant une
porte close un vendredi ou un samedi soir. Malgséihondations, les clients du bar
restaient et elle n'avait pas le souvenir qu'ungsavait di étre interrompue pour ce
motif.

Lors des discussions avec l'appelante, cellet@Mait fait part de son découragement
en raison des inondations répétées. Les derniers avant la fermeture (fin 2011

déja), compte tenu des inondations, la présencmwgciens était plus aléatoire et
moins fréquente, ce qui avait eu pour conséqueneediminution du nombre de

clients.

K , client du bar depuis son ouverture, pJisoccasionnel depuis environ 2009
(entre 10 et 15 fois par année) a indiqué que Hexbait tout de suite connu du succes
depuis son ouverture. Les premiers probléemes détapparus avant 2009 et
consistaient en de forts refoulements d'odeursodtégdans tout I'établissement.
Parallelement, le bar subissait une forte humiditédiante. Au début de son activité
de DJ, il avait pris conscience de l'importance flifges d'eau constatées de visu.
Durant la période 2009-2012, la fréquentation @aibaisse en raison tant des odeurs,
que de I'humidité, du froid et des fuites d'eautrdis ou six reprises, des soirées
avaient d0 étre interrompues et parfois méme aeapl@ppelante avait néanmoins da
payer les artistes dont il faisait partie. Les thres soirées avant la fermeture de
I'établissement en juin 2012 n'avaient drainé gae peu de clients (moins de dix
clients). Lors de ses productions, il emmenait duetout son matériel. A une reprise,
ce matériel laissé en place le samedi soir avaiteitouvé le dimanche en fin d'apres-
midi endommagé et inutilisable en raison de I'eadeel’humidité et ce malgré une
protection posée sur celui-ci.

G , agent technique auprées du E , g8 eccupé de la gestion de
I'immeuble depuis la reprise du dossier en 20QAsefu'a 2012, a déclaré qu'il n‘avait
alors pas été informé de la problématique liée mdikrations d'eau. Lors de ses

premiéres rencontres avec l'appelante, leurs dismss avaient d'ailleurs porté sur la
présence de blattes dans les locaux. Par la slites'était effectivement plainte

d'infiltrations d'eau dans les locaux tant pargéine que par mail. Il s'était rendu sur
place environ une dizaine de fois sur appel dp&Emte ou suite a des rendez-vous
fixés avec elle et avait effectivement pu constais taches au plafond liées a des
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infiltrations d'eau. Celles-ci étaient situées pdestableau électrique, ce qui était
source d'inquiétude pour A . Sur questiom ielevé qu'il avait toujours pu
atteindre facilement cette derniére sur son téléplpmrtable.

Assez rapidement, la source de ces infiltratiof@st @té mise a jour par une entreprise
mandatée a cet effet. Il s'agissait d'une alimemtatu d'une évacuation d'eau qui était
percée et la régie avait donné ordre d'effectuerdparations. Toutefois, par la suite,
dans un temps proche de 2012, une nouvelle cawse &e mise a jour dans un
appartement du®1étage, plus précisément dans le sol de la salleattes qui était
fissuré, alors que les locataires prenaient leucke avec le rideau a I'extérieur de la
baignoire, ce qui, conjugué a la fissure préciggrainait I'écoulement de cette eau a
travers la gaine technique. La régie était intemeeauprées des locataires dii étage
pour leur demander de mettre leur rideau de doachietérieur de la baignoire, et
dans la salle de bains pour remplacer le carradagelmater la fissure. Par la suite, il
n‘avait plus eu, a son souvenir, d'autres plaichesernant des infiltrations d'eau.

Dans le cadre de son mandat entre 2009 et 204vaitl émis d'autres bons de travaux
qui avaient été devisés par des entreprises pamsrtris a l'intimée. Dans le cas
d'espece, cette derniére avait confié les travauséfection & une entreprise générale
connue de son actionnaire principal. Pour sa fantavait jamais été mandaté pour
réceptionner les travaux effectués par cette ensep

L , concierge, employé de l'intimée a 30%wudep009 environ, a indiqué qu'il
était sur place le lundi matin une a deux heusesydrcredi matin trois heures environ,
le jeudi apres-midi également trois heures aingl dgux a trois heures le samedi. Il
débutait entre 7h et 8h le matin et terminait géleénent vers 18h, sous réserve
d'urgence jusqu'a 22 h environ. De 2009 jusqu'a2fid2, il n'avait jamais vu le
restaurant ouvert. Il était entré une ou deux diaiss I'établissement avec un plombier
lorsqu'il y avait des infiltrations d'eau. L'app@kan'était pas la et avait dQ étre appelée
pour ouvrir son établissement. Il avait di ouves $ocaux du rez-de-chaussée situés
au-dessus de l'établissement, afin de voir s'ilavgit pas une fuite dans ceux-ci.
Lorsqu'il était rentré dans I'établissement, ivalapas pu voir ni I'état de celui-ci ni
s'il y avait une fuite d'eau car c'était trop soebky avait effectivement une douche
dans les locaux du rez-de-chaussée mais cell@&@itnjamais utilisée a cette fin. Il
prenait seulement l'eau pour remplir les seaux fentretien de I'immeuble. Il n'y
avait pas d'appartements au rez-de-chaussée. tasolts d'appartements commen-
caient dés le®létage.

z. Par écritures du 17 novembre 2014, l'appelanteraigté dans ses précédentes
conclusions.

Par écritures du 17 novembre 2014, l'intimée alcoa ce que le Tribunal dise que
I'appelante est sa débitrice de la somme de 46f73BD, avec intéréts a 5% des le
1%"juillet 2012 et gu'il déboute A de toutes cenclusions.
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Les arguments des parties seront examinés ci-dpressla mesure utile.

EN DROIT

1.1. L'appel est recevable contre les décisions finatekes décisions incidentes de
premiere instance (art. 308 al. 1 let. a CPC). Demaffaires patrimoniales, I'appel est
recevable si la valeur litigieuse au dernier é&at conclusions en premiére instance est
de 10'000 fr. au moins (art. 308 al. 2 CPC).

En I'espéce, il est constant que la valeur litiggeaxcede largement 10'000 fr.
La voie de 'appel est ainsi ouverte.

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

Le jugement du Tribunal des baux et loyers ayamtreégu par les parties le 21 janvier
2015 et l'acte d'appel ayant été expédié le 2(eie2015 au greffe de la Cour de
céans, il a été interjeté dans le délai et suilambrme prescrite par la loi (art. 130,
131, 311 al. 1 CPC).

Il était ainsi recevable.

1.3. La Cour revoit la cause avec un plein pouvoir diesa (art. 310 CPCHOHL,
Procédure civile, tome II, Berne, 2010, n. 23124%6).

L'appelante conclut a ce que la Cour procéde aramsport sur place, entende un
témoin dont l'audition n'a pas été demandée en ipremnstance et ordonne a
I'intimée de produire de nouvelles pieces.

2.1.L'instance d'appel peut librement décider d'adrirgrisies preuves (art. 316 al. 3
CPC), notamment lorsqu'elle estime opportun deuesler leur administration, de
procéder a I'administration d'un moyen nouveau'mstduire a raison de conclusions
et/ou de faits nouveaux (ATF 138 Ill 374 consid3.%; arrét du Tribunal fédéral
4A 229/2012 du 19 juillet 2012 consid. 4gAdDIN, Code de procédure civile
commenté, Bale, 2011, n. 5 ad art. 316 CPC).

La présentation de moyens de preuve et faits noxveait étre opérée conformément
al'art. 317 CPC ErNDIN, op. cit., n. 9 ad art. 316 CPC).

Selon l'art. 317 al. 1 CPC, les faits et les moympreuves nouveaux ne sont pris en
considération en appel que s'ils sont invoqués aodyits sans retard
(let. a) et s'ils ne pouvaient pas étre invoquégroduits devant la premiére instance
bien que la partie qui s'en prévaut ait fait predeeliligence (let. b).
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Pour faire état de novas improprement dits, il gy au plaideur de démontrer
devant l'instance d'appel qu'il a fait preuve ddiligence requise; il doit ainsi exposer
précisément les raisons pour lesquelles le moyepreeve n'a pas été produit en
premiere instance (arrét du Tribunal fédéral 4A /2842 du 16 octobre 2012
consid. 3.1).

2.2.En I'espéce, I'appelante conclut a ce que l'irgipréduise les piéces suivantes :

- toutes les factures payées depuis’lgahvier 2009 pour la réparation des défauts
des locaux du rez inférieur de I'immeuble ;

- toutes factures payées du ler février 2002 au 8&ndére 2008 pour ces mémes
locaux;

- copies des polices d'assurance dégats d'eau sesgumr I'intimée en couverture
de limmeuble avec tous avis de sinistres et éemddes couvertures et
indemnités percues de 2002 a 2012 pour les déegda dhroniques et répétés
aux locaux du rez inférieur;

- tout bail signé et preuves de paiement des loyers axploitation depuis le*1
janvier 2013 des locaux susmentionnes;

réponse et suite données par le liquidateur, le réigC aux pieces 33 et
34.

L'intégralité des piéces requises par l'appelantestitue des faux « novas » dans la
mesure ou ces documents auraient pu étre requssdes débats principaux de
premiére instance. Elle n'indique pas pour quellson ces moyens de preuve n‘ont
pas été invoqués plus tot.

La requéte de production de nouvelles piéces faresulpar I'appelante sera ainsi
rejetée.

2.3. De méme, ni un transport sur place ni l'auditienGl n‘ont été demandeés
en premiére instance, alors méme qu'ils auraieet p I'étre.

Ces demandes seront également rejetées.

L'appelante fait état d'un certain nombre desfqiti n'ont pas été allégués devant le
Tribunal. La lecture de l'acte d'appel permet diidier des faits nouveaux allégués,
Soit :

- la persécution par l'intimée dont I'appelante @& victime;
- la prétendue absence de couverture d'assurantecdes remis a bail;

- le pas-de-porte dont celle-ci aurait été contrail@ea'acquitter;
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- la somme de 700000 fr. encaissés abusivemenirganée;
- le dommage de 50'000 fr. lié aux honoraires d'a@yoca
- le roéle qu'aurait joué C dans le cadre gedsente affaire.

A linstar des nouveaux moyens de preuve requid'@gapelante, les nouveaux faits
allégués constituent également des faux « novae recevabilité en appel est
exclue, dans la mesure ou ils auraient pu étregue® en premiere instance
(art. 317 CPC).

Ces faits nouveaux seront ainsi déclarés irrecesgabl

L'appelante semble par ailleurs reprocher au Tebde ne pas avoir compléetement
intégré et reproduit dans I'état de fait du jugensgrirepris les jugements du Tribunal
des baux et loyers du 12 mai 2011 et du Tribunapr@eniére instance du 16 avril
2012.

Le Tribunal fédéral a précisé que les parties nevgret pas introduire des faits et
moyens de preuve nouveaux en appel de maniere@dbeliren invoquant des faits qui
résultent des piéces produites, mais qui avaiénp&sés sous silence. Le proces doit
en principe se tenir entierement devant les jugeprémier degré et une partie ne
saurait se réserver des moyens d'attaquer le jugemenir en déposant délibérément
en premiére instance des piéces sans lien avgart@ntation qu'elle développe, dans
la perspective de les exploiter plus tard en appelcontraire, les faits doivent étre
allégués et énoncés de facon suffisamment détalédeles écritures de premiere
instance de maniére a circonscrire le cadre dueéprogt assurer une certaine
transparence et permettre une contestation effid@cda partie adverse (arrét du
Tribunal fédéral 4A_309/2013 du 16 décembre 201®ich 3.2, SJ 2014 | 196).

Ainsi, les faits allégués par les parties danptesédures qui ont donné lieu aux deux
jugements susmentionnés, méme si ceux-ci ont @dujis, ne peuvent pas étre
invoqueés en appel car ils n‘ont pas été expressatiégués en premiére instance.

Ce grief sera ainsi rejeté.

Aux termes de l'art. 256 al. 1 CO, le bailleur testu de délivrer la chose louée a la
date convenue, dans un état approprié a I'usagdgmuel elle est louée et I'entretenir
dans cet état.

En vertu de l'article 259a CO, lorsqu'apparaisdestdéfauts de la chose louée qui ne
sont pas imputables au locataire et auxquelsst pas tenu de remédier a ses frais ou
lorsque le locataire est empéché d'user de la ctms®rmément au contrat, il peut
exiger du bailleur la remise en état de la chose @), une réduction proportionnelle
du loyer (let. b), des dommages-intéréts (let.tda grise en charge du procés contre
un tiers (let. d). Le locataire assume le fardealadpreuve en vertu de l'article 8 CC
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(AUBERT, in BOHNET/MONTINI, Droit du bail a loyer, Béle, 2010, n. 14 ad &89a
CO; LACHAT, Le bail a loyer, Lausanne, 2008, p. 248).

Selon l'art. 259e CO, le locataire qui subit umdwage en raison du défaut dispose
d'une créance en dommages-intéréts envers lewasil€elui-ci ne prouve qu'aucune
faute ne lui soit imputable.

L'octroi d'une indemnisation est subordonnée présence cumulative d'un défaut,
d'un préjudice, d'un rapport de causalité entdefaut et le préjudice et d'une faute du
bailleur, qui est présumée (ACJC/137/2007 du 5¢éa007).

Conformément & l'art. 42 al. 1 CO, il appartiantiemandeur de prouver le dommage.

5.1.L'appelante requiert tout d'abord la condamnad®iiintimée a lui verser 318'389
fr. 55 a titre de perte de chiffre d'affaires Ides exercices 2009 a 2012.

5.1.1.Pour les années 2009 et 2010, le Tribunal ayamisatiexistence d'un défaut
ainsi qu'un comportement fautif de l'intimée, l'aelgmte lui reproche d'avoir estimé
gu'elle n'avait pas apporté la preuve de son doramag

Le Tribunal a tout d'abord retenu que le chiffiafdires réalisé en 2004 était le plus
élevé de toute la période d'exploitation et qilpouvait donc pas servir de seule base
pour évaluer le dommage. Il a ensuite constaté lguehiffre d'affaires était resté
relativement stable entre 2007 et 2010 alors gamnsles témoins entendus, la
fréquentation du bar était restée tres importansgy'en 2009, date a laquelle elle
avait commencé a baisser. Le Tribunal en a dédudt la baisse alléguée de la
fréquentation en raison des défauts de la chogeIplavait pas eu d'effet sur le chiffre
d'affaires puisque les chiffres de 2009 et 201 8taestés stables par rapport a ceux
de 2007 et 2008, années pendant lesquelles laeiméaion n'avait visiblement pas
diminué. Il a ainsi retenu que l'appelante n'agag démontré avoir subi un dommage
du fait des défauts allégués en 2009 et 2010.

L'appelante, dans son appel, n'a pas démontrd'apm@éciation du Tribunal était
erronée et n'a ainsi pas prouvé l'existence d'umnuge pour les exercices 2009 et
2010. Le jugement entrepris sera donc confirmé&synoint.

5.1.2. En ce qui concerne l'exercice 2011, le Tribunategtes admis une légére
diminution du chiffre d'affaires par rapport auxeeices précédents. Il a toutefois
considéré gue l'appelante n'avait pas été en mesupeouver |'existence d'un défaut
dés lors que linstruction de la cause n'avait pesnis de démontrer la réalité du
nombre des inondations alléguées ni méme la femmetumois de mars.

Il ressort de I'ensemble du dossier que, probai¢miés le début du bail en 2002, et,
par la suite de maniére plus prononcée, suite arskg inondations intervenues a
partir de 2003, I'état général des locaux étaistiuiif d'un défaut de la chose louée.
Le Tribunal I'a d'ailleurs admis de maniere gérerdl ne I'a pas remis en question
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pour 2009 et 2010. Il convient donc, méme si I'tgoe n'a pas été en mesure de
démontrer que de nouvelles inondations avaientieeudn 2011, d'admettre que la
chose louée était affectée d'un défaut en 201k égt.

Toutefois, la Cour de céans retiendra que l'appela’a pas été en mesure de
démontrer avoir subi un dommage en 2011, méme si doffre d'affaires a
légérement diminué cette année-la par rapport &.2Bfh effet, non seulement les
comptes produits ne sont pas signés, mais ilségaiement insuffisamment détaillés.

Le jugement entrepris sera ainsi confirmé suraietp

5.1.3.1l en va de méme pour l'année 2012. Pour cettéeald il faut encore ajouter
gu'en prenant la décision de fermer son établisseeneompter du mois de juin, sous
réserve de quelques soirées privées, l'appelartensidérablement augmenté son
dommage, sans alléguer ni démontrer que I'éconcdalesée aurait été supérieure au
gain, méme réduit, qu'elle aurait pu réaliser dide était resté ouvert en dépit de son
état.

5.1.4.11 découle de ce qui précede que le jugement gmgreloit Etre confirmé en ce
qui concerne les prétentions en dommages et int@@ir perte de chiffre d'affaires
pour les années 2009 a 2012.

L'appelante conclut également a ce que lintindecondamnée a lui rembourser les
honoraires de I'huissier judiciaire qu'elle a maéddin de constater I'état des locaux.

Selon la jurisprudence de la Cour de justice, ssde$ frais d'huissier qui sont
nécessaires doivent étre remboursés par la paierse (ACJC/439/2009 du 20 avril
2009).

En I'espece, I'appel a un huissier judiciaire maiiun mois avant la fin du bail et I'état
des lieux qui s'en est suivi n'était en rien indiggable ni méme utile.

Le jugement entrepris sera ainsi confirmé suraietp

L'appelante réclame enfin la somme de 3'042 fred@édommagement de diverses
interventions musicales qu'elle aurait dd annuleaismpayer ainsi que le
remboursement de la somme de 790 fr. pour le rerapiant d'un lecteur CD.

Or, force est de constater que I'appelante séelitnsoutenir que «les frais généreés et
liés a l'inexploitation doivent également étre remnsés», sans exposer en quoi le
Tribunal aurait erré en refusant ces prétentiores IBrs que la motivation de ce grief
est insuffisante, il sera déclaré irrecevable.

L'appel sera ainsi également rejeté sur ce point.

L'appelante soutient enfin que le Tribunal a vied@ obligation de motiver, et qu'elle
a ainsi été victime d'un déni de justice.
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8.1. Le droit d'obtenir une décision motivée découle diwit d'étre entendu
(art. 29 al. 2 Constitution fédérale). Le droianotivation vise a ce que le justiciable
puisse comprendre la décision dont il est I'objetxercer ses droits de recours a bon
escient, ainsi qu'a permettre a l'autorité de necdlexercer son contrdle. Il suffit que
l'autorité mentionne, au moins brievement, les faajui I'ont guidée et sur lesquels
elle fonde sa décision, de maniére a ce que Easér puisse se rendre compte de la
portée de celle-ci et I'attaquer en connaissanczdse. L'autorité n'a pas I'obligation
d'exposer et de discuter tous les faits mais pelitréter a ceux qui, sans arbitraire,
apparaissent pertinents (ATF 124 1l 146 consid. 249). Il faut, du point de vue de la
motivation de la décision, que les parties puissentendre compte de sa portée a leur
égard et, le cas échéant, recourir contre elleommaissance de cause (ATF 133 llI
439 consid. 33 =JT 2008 | 4).

8.2. La motivation du jugement entrepris est conformex axigences de la
jurisprudence rappelée ci-dessus. Le jugement mdpiensemble des éléments
pertinents concourant a établir la réalité desandgss alléguées par l'appelante. I
relate fidelement les témoignages recueillis lags dnquétes et permet aisément de
comprendre sur quels faits le Tribunal s'est fopaldr rendre son jugement.

Par conséquent, le grief de déni de justice gedkante sera rejeté.

A teneur de l'art. 22 al. 1 LaCC, il n'est pasgwrélde frais dans les causes soumises a
la juridiction des baux et loyers, étant rappelé dart. 116 al. 1 CPC autorise les
cantons a prévoir des dispenses de frais dangabditiges que ceux visés a l'art. 114
CPC (ATF 139 11l 182).

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

A la forme :

Déclare recevable l'appel interjeté le 20 févri@l2 par A contre le jugement
JTBL/79/2015 rendu le 16 janvier 2015 par le Tribludes baux et loyers dans la cause
C/10833/2013-1 OOD.

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

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siégeant :

Madame Nathalie LANDRY-BARTHE, présidente; Madarabienne GEISINGER-MARIETHOZ
et Monsieur Ivo BUETTI, juges; Monsieur Thierry EHER et Monsieur Mark MULLER, juges
assesseurs; Madame Maité VALENTE, greffiere.

La présidente : La greffiere :

Nathalie LANDRY-BARTHE Maité VALENTE

Indication des voies de recours :

Conformément aux art. 72 ss de la loi fédéralelsurribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF; RS 173} 1le
présent arrét peut étre porté dans les trente jogus suivent sa notification avec expédition congple
(art. 100 al. 1 LTF) par-devant le Tribunal fédépar la voie du recours en matiére civile.

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

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