REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE

POUVOIR JUDICIAIRE

C/15905/2015 ACJC/601/2017
ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU LUNDI 22 MAI 2017

Entre
1) Monsieur A domicilié (GE),
2) B Sarl représentée par son liquidateur, A , (GE), appelants

d'un jugement rendu par le Tribunal des baux etroye 14 octobre 2016, comparant
tous deux par Me Cyril MIZRAHI, avocat, chemin deGraviére 6, case postale 71,
1211 Genéve 8, en I'étude duquel ils font éledti@mlomicile,

et
1) Monsieur C domicilié (GE),
2) D SARL,ayant son siége (GE), intimés, compararg tmux par

Me Pascal PETROZ, avocat, rue de la Coulouvrer2®&ecase postale 5710, 1211
Geneve 11, en I'étude duquel ils font élection aaidile.

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés du 24.05.2017.
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A.

EN FAIT

a. Par jugement JTBL/950/2016 du 14 octobre 2016fi@d¢ 18 du méme mois
aux parties, le Tribunal des baux et loyers a diébAu et B Sarl de
leurs conclusions en réduction de loyer et en veese de dommages et intéréts
(ch. 1 du dispositif), a débouté les parties dee®autres conclusions (ch. 2) et a
dit que la procédure était gratuite (ch. 3).

b. Par acte expédié le 17 novembre 2016 au greffa @®lir de justiceA

etB Sarl ont formé appel contre ce jugenmnicluant a I'annulation du
chiffre 1 de son dispositif et a la condamnationCle et D SARL,
pris conjointement et solidairement, au paiemest stenmes de 75'600 fr. avec
intéréts a 5% l'an dés le 15 avril 2011 a titre rdduction de loyer et de
644'491 fr. 51 avec intéréts a 5% l'an dés’lentrs 2012 a titre de dommages et
intéréts.

c. Dans leur réponse du 6 janvier 20C7, etD SARL ont conclu au
rejet de I'appel, a la confirmation du jugementamis et a la condamnation de
leurs parties adverses aux frais judiciaires eedgple la procédure.

lIs ont produit plusieurs piéces figurant déjasiendossier de premiére instance
(pieces A a D).

d. A et B Sarl ont répliqué, persistamsdes conclusions de leur
appel. lls ont en outre pris une conclusion noayell savoir la condamnation de
C et D SARL, pris conjointement et dsitement, aux frais

judiciaires et dépens de la procédure.

e.C etD SARL n'ont pas exercé leut dedupliquer.

f. Par plis séparés du 27 février 2017, les partigstté informées de ce que la
cause était gardée a juger.

Les éléments suivants résultent de la procédure :

a. C était propriétaire de l'immeuble sis a Genéve. Le 21
décembre 2012, il a transféré cet immeuble & D SARL, société dont il est
I'associé gérant et qui a son siége a son domicile.

b. Construit en 1650, cet immeuble est ancien, nudé ist pourvu de fenétres a
simple vitrage. Il abrite, au rez-de-chaussée, amcade comprenant deux piéces
d'environ 20 et 36 ni qui donnent accés & un local en sous-sol, de 38tm
aux étages, des appartements, proposés a la locatio
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Avant juillet 2008, l'arcade a été occupée par umtigaaire puis par une
association.

c. Le 1*"juillet 2008, C a loué l'arcade en questiodestination d'urtéa-
room/wine bat. Le bail prévoyait que le locataire devait prentlrs dispositions
nécessaires afin de ne pas importuner le voisiatgeiller a ne pas provoquer de
nuisances sonores apres 22h.

d. Le 10 septembre 2008, une demande d'autorisatiorvuen de changer
I'affectation de l'arcade erbdr a vin et tea-rootha été déposée par le nouvel
occupant.

Le Service de la protection contre le bruit et fagonnements non ionisants
(ci-aprés : SPBR) a émis un préavis réservé a faliton de respecter les
exigences d'isolement acoustique de la norme S1A 18

e. Le 1° décembre 2008, un rapport de mesures d'isolenwntstique a été
effectué par E , architecte-acousticien. llrésultait que l'isolation aux
bruits aériens entre la salle principale de |'agcatll'appartement situé a I'étage
supérieur était nettement inférieure aux exigerice&es. La pose d'un plafond
entre les poutres permettrait une diminution duthbeatre 3 et 6 décibels. En
raison des contraintes liées au batiment existast,exigences d'isolation ne
pourraient toutefois pas étre atteintes, méme aweplafond entre les poutres.
Selon l'architecte, le classement de I'établissenoemme Yestaurant sans
musique forte était cependant sévére compte tenu de la petiée tde
I'établissement. Au vu de ces éléments, il coraseille vérifier avec les services
compétents si une dérogation pouvait étre obtenaatal'effectuer d'éventuels
travaux d'amélioration de l'isolation.

E a expligué que l'arcade en question n'@@st adéquate pour une
exploitation avec un support musical autre qu'unsique en sourdine permettant
aux personnes qui discutaient de pouvoir parlaeeagites. Les normes d'isolation
en vigueur ne permettaient méme pas l'exploitatium établissement sans
musique. Il aurait fallu reconstruire lI'immeubleupaespecter les normes en
matiere de protection contre les nuisances sondrestroi d'une autorisation

d'exploitation était néanmoins possible par déiogat

f. Le SPBR a finalement donné l'autorisation de tansér l'arcade en bar, au
regard de sa petite dimension et en dérogatiomanmres applicables.

Jusqu'au mois de mars 2010, l'arcade a été ocqugeein bar a l'enseigne
"F ". Le bailleur a été confronté a des plaintes disimage, notamment en
raison du bruit provenant de cet établissement.
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g. En mars 2010, les locataires de I'immeuble sis__ (GE) ont décrit en détails
a la régie gérant l'immeuble et au bailleur lesbfgnmes rencontrés pendant
I'exploitation du bar F ", a savoir notamment les horaires d'exploitation,
I'absence d'insonorisation ainsi que la musique toote, et ont indiqué espérer
gue cela ne se reproduirait plus a l'avenir.

Par courrier du 24 mars 2010, C a assurélauataires que la régie
rendrait le futur locataire attentif aux regleshmn voisinage et mettrait tout en
ceuvre pour que ce dernier respecte les conditierplditation.

h. Par contrat du 13 mars 2010, les exploitants du'bar " ont vendu leur
fonds de commerce a B SARL au prix de 95@0Gous la condition
suspensive de l'acceptation du transfert du bail.

B SARL, dont le but social comprenait notaminiexploitation de bars, a
éte inscrite au Registre du commerce le 14 juRigsto.

A était I'un des associés de cette société.

i. Par contrat du 21 mai 2010, C a loué l'areade=z-de-chaussée de son
immeuble a A et, selon un avenant du 8 sdpel010, B SARL
est devenue conjointement et solidairement respbmsales obligations
contractuelles de A , dés fédctobre 2010.

Les locaux étaient destinés leXploitation d'un tea-room, bar a vins et bieres
avec possibilité de petite restauration

La durée du bail a été fixée a cing ans, djuin 2010 au 31 mai 2015.
Le loyer, charges non comprises, a éteé fixé a 4F2par an.

Selon l'art. 10 des clauses patrticulieres du chrirdocataire devait notamment
veiller a ce que son activité ne crée aucune géneparticulier sonore et/ou

olfactive, pour les autres locataires. Il s'engdgaaprendre a sa charge toute
mesure utile afin de réduire, voire supprimer, éouiisance pouvant provenir de
son exploitation. Il veillerait particulierementrge pas provoquer de nuisances
sonores apres 22 heures.

J. Avant et lors de la conclusion du bail, ni les vemd du fonds de commerce du
bar 'F ", ni la régie de lI'immeuble, ni C n‘ont nemd et/ou
B SARL attentifs & l'insuffisance de l'ismatphonique de l'immeuble et
aux plaintes passées des autres locataires.

C a déclaré que, nonobstant le fait quditasonnaissance des nuisances
sonores engendrées par I'exploitation &u " ", il n'avait pas eu de justes
motifs pour s'opposer au transfert du bail, la @oilé des repreneurs ne posant
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pas probleme. Les vendeurs du fonds de commerdéenawn outre fait pression
sur lui pour qu'il accepte le transfert, le men&acam cas de refus, d'action
judiciaire.

k. Entre le 28 juin et le 23 juillet 2010, des traxal€lectricité ont été effectués
dans le bar, a savoirécupération d'alimentation, pose de systeme derande
avec fourniture des éléments, déplacement et tidgeables 220V et sono et
téléphone, pose de lustrerie, mise en place deal®-parleurs, repérage défaut
sur amplification, installation d'un systeme autdignae d'allumage pour la cave
et divers.

l. A et B SARL ont eu recours aux sendecs , technicien

en sonorisation, pour les conseiller sur I'équipgmae sonorisation le plus

adéquat pour le bar. Conformément aux conseiledkemier, les coins de chaque
piece ont été équipés d'un haut-parleur de bonakt@udeux amplificateurs ont

été installés au vu du nombre important de hadepes, et un "zoner" a été mis
en place pour régler le volume de la musique daague piece individuellement.

Il s'agissait d'optimiser la qualité du son avecnivreau sonore minimal. Cette

configuration valait pour un bar, et non pour ua-teom. Selon G , qui

avait par la suite fréquenté I'établissement, Isique diffusée y était agréable
sans étre forte. Il s'agissait d'une musique danua qui permettait encore de
soutenir une conversation, mais non pas d'une simpisiqgue de fond comme
dans les grands magasins.

m. Le 5 juillet 2010, alors que A et B RAenvisageaient une
extension des heures d'ouverture de leur futurjusmu'a 2 heures du matin, la
régie gérant I'immeuble a transmis a A Ipaapd'expertise établi 1€°1

décembre 2008 par E .

Le 14 juillet 2010, A s'est adressé a laerélgi 'immeuble en se référant
au rapport précité. Il relevait que l'exploitatioies locaux, telle qu'elle était
prévue dans le contrat, n'état priori pas autorisée, les normes d'isolation
acoustique fixées par l'autorisation d'exploitatimt jouissait I'ancien locataire
n'étant pas respectées. Cette insuffisance dimolatoustique, dans la mesure ou
elle était susceptible de restreindre, voire d'ashpg l'exploitation pour laquelle
les locaux avaient été loués, constituait a sos sendéfaut dont la réparation
incombait au bailleur.

a.Des le 22 juillet 2010, A et B SARL erploité dans l'arcade
louée un établissement public a I'enseigie " " (ci-apres : H ).

Le bar a rapidement été ouvert en semaine de Ireh@squ'a 1 heure du matin
et jusqu'a 2 heures du matin les vendredis et samed
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b. Par courrier du 5 octobre 2010, la régie a infoAné de plaintes d'autres
locataires de Iimmeuble au sujet de bruit provenae [lintérieur de
I'établissement sous forme de musique trop fortdeekextérieur sous forme de
voix de clients. Elle I'a menacé de résiliation@pée du bail s'il ne cessait pas de
troubler la quiétude des voisins.

c. Le lendemain, le SPBR s'est adressé a B SAiRIde lui faire part de
ce qu'il avait été saisi d'une plainte du voisinageraison de nuisances sonores
ayant pour origine la musique de H . Il rellegpae le Service du commerce
n'avait pas autorisé la diffusion de musique potidénanger le voisinage.

d. A et B SARL ont répondu a la régieqoarrier du 13 octobre
2010, relevant que les locaux loués présentaientdéfiaut d'isolation phonique
connu du bailleur au moment de la conclusion dl liaiont fait état de leur
intention de prendre des mesures pour limiter lEsmemissions sonores dues a la
musique gue le bruit causé par la clientéle adhedr.

e.Le 10 novembre 2010, plusieurs locataires ontssere&in courrier au bailleur,
se plaignant des nuisances sonores, spécialemeartiturmes, produites par
I'exploitation de H . A lintérieur de l'imnde, la musique s'entendait
parfois jusqu'au oge étage. En outre, les clients faisaient du bruitode, méme
aprées la fermeture, a 2 heures du matin. Les gjrasiires du courrier ont
annonceé leur intention de se prévaloir de leurtdraine réduction de loyer si des
mesures n'étaient pas rapidement prises.

f. Le Service du commerce a fixé I'horaire de fermetle H a minuit des
le 1* janvier 2011.

g. Par avis adressés le 22 février 2011 a A a Bet SARL, C

a resilié le bail pour le 30 juin 2011 en raisol deisances sonores géenerées par
I'établissement, lesquelles avaient perduré médgméise en demeure du 5 octobre
2010.

Cette résiliation a fait I'objet d'une procédwdigiaire tendant a son annulation.

h. En mars 2011, a la suite d'une soirée lors declbils avaient été débordés,
A et B SARL ont décidé de prendre desunes durables, & savoir
I'engagement d'un chuchoteur, la fermeture de e pie I'établissement des 20h,
l'interdiction aux clients de sortir des verres '@xtérieur et I'examen des
possibilités d'améliorer I'isolation phonique desalux.

i. Le 1*"avril 2011, Me | , huissier judiciaire, s'e=stdu aux abords et dans
deux logements de l'immeuble sis (GE). E@8B05 et 23h50, il a

constaté que de la musique, des éclats de voixridess des cris ainsi que des
hurlements par intermittence étaient distinctenamtibles notamment depuis le

C/15905/2015



-7/21 -

studio de J , locataire atl dtage, provenant des fenétres et du plancher.
Des vibrations de basses de haut-parleurs étajaterdent perceptibles a travers
le plancher et la musique était parfois interrompaoer laisser chanter la clientele.
Dans l'appartement de K , locataire &lf 8tage, il a entendu les bruits de
voix de clients de H se trouvant dehors.it&ier a relevé que I'immeuble
d'en face faisait écho et que les fenétres fermégwotégeaient pas les habitants
du bruit extérieur.

j- Le témoin L , ancien associé-gérant de B__SARL et ancien barman
de H , a déclaré que de la musique douce sbuwndine était diffusée en
permanence au sein de |'établissement. Mis a partoncert acoustique pour
l'ouverture du bar avec une guitare et une voixsdarsalle de I'étage inférieur et
moyennant une autorisation d'animation musicale cip@tle, aucune autre
manifestation musicale n‘avait été organisée.riVait que des clientspbussent
la chansonnette La musique était interrompue trente minutes alefermeture.
A quelques reprises, des locataires de l'immeukdéerdé venus se plaindre
essentiellement du bruit provenant de I'extériklur. était toujours pleine, ce
qui générait un attroupement devant I'établisseniees chuchoteurs avaient été
engages pour s'assurer gque ce n'était pas laadedu bar qui causait les
nuisances et les consommations a l'extérieur avaténinterdites. L'appartement
de J était relié a I'une des salles du baupaonduit de cheminée qui
avait été condamné, de sorte qu'il était possibke du bruit se propage par ce
biais.

k. Le 7 avril 2011, une locataire de lI'immeuble a d&&pone plainte aupres de la
gendarmerie au motif que du courrier était régatiggnt volé dans sa boite aux
lettres, précisant que le vol concernait égalendkmitres locataires, notamment
B SARL.

Le méme jour, B SARL a déposé une demanddalegement d'adresse
temporaire a la poste.

|. Des le 11 avril 2011, a la demande des exploitémtService du commerce a de
nouveau autorisé un dépassement des heures dioeveet H jusqu'a une
heure du matin en semaine et jusqu'a 2 heures tin e week-ends.

m. Du jeudi 23 au dimanche 26 juin 2011, le SPBR la, suite de doléances de
J , fait procéder a des prises de mesuremuaestdu bruit dans son studio,
fenétres fermées. Les mesures enregistrées ontispedm constater des
dépassements trés élevés des normes de proteotidre des bruits aériens et
solidiens, générés essentiellement par la musiifuséke a l'intérieur du bar.

Ces constatations ont fait I'objet d'un rapporteasé le 14 juillet 2011 par le
SPBR au Service du commerce. Le SPBR a notammesid&re que les haut-
parleurs diffusant des basses fréquences devangrtrativement étre supprimés,
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seule une musique de fond pouvant étre diffusées daet eétablissement
conformément a son autorisation.

n. Dans un courrier entre architectes daté du 31 ¢éarR012 et adressé en copie
aux exploitants de H , E a considéréecgard des mesures prises
par le SPBR en juin 2011, que la pose d'un planfibtéant avait Iégérement
amélioré l'isolation phonique, par rapport a celeplace au 27 septembre 2008.
Le manque d'isolation restait toutefois importanhe pouvait étre corrigé sans
une reconstruction complete de I'immeuble.

0. Sur la base d'un second rapport du SPBR selonllBigo&ation au bruit aérien
n'‘était pas conforme aux exigences fixées par lameoSIA pour un
"établissement sans musiguane réunion avec les personnes concernées a été
organisée par le Service du commerce le 26 jar@r2, puis un délai au

2 février 2012 a été octroyé aux exploitants de H et a C pour
proposer des solutions de mise en conformité. tlersette réunion, le Service du
commerce a notamment relevé que le probléeme desamués sonores ne
provenait pas uniquement de la musique diffusés tubar, mais également de
l'isolation phonique des locaux loués qui n'étais ponforme, les conversations
"normale$ étant entendues par les locataires logeantagéé&iupérieur.

Par courrier du 2 février 2012, C a indiquél g'opposait a ce que des
travaux soient entrepris dans le bar, dans la reesiue contrat de bail le liant a
A etaB SARL avait été résilié.

p. Par décision du 29 février 2012, le Service du ro@mce a ordonné la
fermeture de H en raison de la non-confordeglocaux.

Il résultait de cette décision que les locaux lon&taient pas conformes aux
normes applicables en matiére d'isolation sonoes ftavaux d'amélioration de

l'isolation sonore ne pouvaient en outre étre emés en raison des contraintes
liées au batiment, d'une part, et du désaccordrdpriptaire de lI'immeuble a la

réalisation de tels travaux, d'autre part. Seborid'd'un acousticien, la norme SIA
ne pouvait méme pas étre respectée par un étabésseublic sans musique, en
raison des caractéristiques du batiment. Une nmissoeformité des locaux loués

s'avérait ainsi compromise, de sorte qu'il n'y ladfaiutres choix que d'ordonner la
fermeture de I'établissement.

Compte tenu de I'impossibilité d’améliorer suffisaent l'isolation phonique de
I'arcade, B SARL n'a pas jugé opportun deester la décision prise par
le Service du commerce.

H a fermé ses portes férhars 2012.
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M , chef de secteur au Service du commerdéclaré que préalablement a
la décision de fermeture de H , une dizaines@bnces avaient eu lieu
depuis 2010 avec différents intervenants publidesEexploitants duF "
puis de H afin de trouver une solution poattra un terme aux nuisances
sonores envers les voisins. Le Service du comnearai été saisi de plaintes des
habitants et avait recu divers rapports de poligel'glertaient sur les nuisances
sonores. Des mesures avaient été prises par lésitarfs, mais elles s'étaient
aveérées insuffisantes.

g. Par courrier du 2 mai 2012, A et B SARt.déclaré résilier le

contrat de bail avec effet immédiat, au motif gaerlauvaise isolation phonique
empéchait l'exploitation d'untéa-rooni. lls ont annoncé leur intention de
réclamer une réduction de loyer, ainsi que des dageset intéréts.

Leur résiliation a rendu sans objet la procédudécjaire tendant a I'annulation de
la précédente résiliation relative au méme baifigetpar C

r. Par jugements du 13 novembre 2012, le Tribunalbaes et loyers a accordé
une réduction de 30% sur les loyers dus par K__et J , en raison des
nuisances sonores générées par H

s. A compter du mois de décembre 2012, une procédugpasé A et
B SARL a C devant le Tribunal des beiixoyers concernant
notamment le remboursement par les premiers andeaim la réduction de loyer
accordée aux deux locataires précités (C/1 ).

Cette procédure s'est terminée par un arrét deua @ justice du 29 février 2016

(ACJC/2 ).

Dans cet arrét, la Cour de justice a notammentidérés que A et
B SARL avaient violé leur obligation conttsdte de ne pas provoquer
des nuisances sonores génant les autres loca&irgsrticulier aprés 22 heures,
en exploitant dans les locaux loués un bar ouvededa de ladite heure diffusant
constamment de la musique et attirant une client&denbreuse, dont les
conversations, chants et cris débordaient suripablique. Les locaux loués ne
présentaient toutefois pas une qualité de construsur laquelle ils pouvaient
légitimement compter en se référant a I'état approp l'usage convenu. Le
bailleur leur avait en effet loué I'arcade en vee'ltbxploitation d'un tea-room,
bar a vins et biéres avec possibilité de petiteéa@stion'. Or, la procédure avait
permis d'établir que l'immeuble souffrait d'un maagmportant en matiere
d'isolation phonique et que les normes en matiérperdtection contre les bruits
ne permettaient en réalitt méme pas l'exploitatitum établissement sans
musique dans les locaux loués alors que celleldiu® vins et bieres implique, de
fagon notoire, la diffusion d'une musique d'ambeanc
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La Cour de justice a néanmoins considéré que cautéfétait pas propre a
rompre le lien de causalité adéquate entre lataolale I'obligation contractuelle
du locataire et de sa codébitrice de ne pas prarodas nuisances sonores
excessives, d'une part, et le dommage subi paailledr sous forme de perte de
loyers en raison de ces nuisances, d'autre parhdrgue d'isolation phonique de
l'arcade louée avait en revanche contribué a deédommage du bailleur. En
effet, si lI'immeuble avait joui d'une bonne isaati phonique de par sa
construction, alors le bruit percu dans les logameis au-dessus du bar aurait été
bien atténué. Il se justifiait donc de réduiredesnmages-intéréts dus au bailleur
de moitié.

t. Le 2014, B SARL a été dissoute daffidepuis lors, elle est
devenue B Sarl At en est devenu l'associé gérant liquidateur.

a. Par demande en paiement déposeée le 31 juillet @8d&nt la Commission de
conciliation en matiere de baux et loyers, déclar@e conciliée le 14 septembre
2015 et introduite devant le Tribunal des baux cgtets le 8 octobre 2015,
A et B Sarl ont conclu ace que C__etD SARL, pris
conjointement et solidairement, soient, sous slétérais, condamnés au paiement
des sommes de 75'600 fr. avec intéréts a 5% dis deril 2011 et de 644'491 fr.
51 avec intéréts a 5% deés férhars 2012.

lIs ont notamment exposé qu'une exploitation a@esux loués conforme a la
destination debar a vin$ convenue dans le contrat de bail était impossie
raison de la mauvaise insonorisation de l'arcadebadilleur en était responsable
des lors qu'il avait accepté le transfert du bail aant connaissance des
problemes d'insonorisation dus a la structure idamnieuble ne permettant pas
I'exploitation d'un bar. Par ailleurs, l'instaltati électrique était, dés le début du
bail, défectueuse (des cables électriques avamanmment été attachés avec du
scotch) et des vols étaient fréquemment commis teEndoites aux lettres de
I'immeuble. Une réduction de loyer de 50% de julbl® a fevrier 2012,
correspondant a un montant de 75'600 fr., devaisi deur étre accordée. lls
étaient également en droit de prétendre a des dgeswiatéréts, consécutifs a
I'impossibilité d'exploiter les locaux conformémentusage convenu et au refus
du bailleur de libérer la garantie de loyer, d'umtant de 644'491 fr. 51 en cas de
reprise d'un nouvel établissement, subsidiairemeat 467'126 fr. 45 se
décomposant comme suit :

En cas de reprise d'un nouvel établissement :

- reprise d'un nouveau fonds de commerce : 200'Qp@nbntant correspondant
selon A et B SARL a une évaluation mtel basée sur
différentes offres consultées sur le marché gesepour des établissements
comparables;
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- investissement a prévoir pour I'aménagement d'urweau local et le rachat de
matériel : 100'000 fr.;

- pertes a prévoir pour les premieres années d'eéapdwi, soit l'inévitable perte
de clientéle du fait d'un déplacement hors Viedle : 100'000 fr.;

- stock marchandises non repris a la fermeture 853 95;

- supplément relatif a la part amortie des travaéledtricité rendus nécessaires
en raison d'installations électriques non conformasx regles de
I'art : 5'022 fr. 56;

- gain manqué suite a la fermeture prématurée du2e0'000 fr.;
- frais et intéréts pour retard de paiements : 7083
- frais d'avocat dans la procédure de faillite : @'6Q

- capital social perdu de B Sarl, laquellet étifisormais totalement
dépourvue d'actifs : 20'000 fr.

Subsidiairement, méme sans reprise d'un nouvdisgtaiment :

stock marchandises non repris a la fermeture 853 95;
- investissements non amortis a la fermeture : 13¥0®4;
- pertes non compensées : 73'626 fr.;

- salaires et charges a payer a la fermeture : 26Q00

- supplément relatif a la part amortie des travaéledtricité rendus nécessaires
en raison d'installations électriques non conformasx régles de
I'art : 5'022 fr. 56;

- gain manqué suite a la fermeture prématurée : Q000
- frais et intéréts pour retard de paiements : 7083
- frais d'avocat dans la procédure de faillite : @'0Q
- capital social perdude B__ Sarl : 20'000 fr.

b. C et D SARL ont, sous suite de fredsiclu au rejet de la
demande.
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lIs ont notamment exposé que C , contraifareé d'accepter un transfert
de bail qu'il ne souhaitait pas, avait tenté derarachu mieux l'activité du
bénéficiaire du transfert, dont I'attention avadt particulierement attirée sur l'art.
10 des clauses particulieres du bail. Les locauxprEgaient parfaitement a
I'exploitation d'un tea-room, mais pas a celle maeaient faite les locataires.

c. Lors de l'audience déébats du 17 juin 2016, le Tribunal a ordonné bapge

la procédure C/1 et fixé un délai aux papiesr le dépot des plaidoiries
finales écrites, dans le cadre desquelles lesepanint persisté dans leurs
conclusions respectives.

La cause a été gardée a jugerfettobre 2016.

d. Aux termes du jugement entrepris, le Tribunal asebstance, considéré que
I'existence d'un défaut d'isolation phonique éésdtblie au regard de l'arrét du
29 fevrier 2016 de la Cour de justice, dont il oesEt que les locaux loués ne
présentaient pas une qualité de construction sywelke le locataire pouvait
légitimement compter en se référant a I'état appFapl'usage convenu. A

et B SARL n'alléguaient toutefois pas ni reupaient que ce défaut aurait
entravé ou restreint I'exploitation de leur étafgliment pendant la période durant
laquelle ils demandaient une réduction de loyer. fiémuentation du bar ne
semblait pas avoir baissé et il n'était pas déraomiie les mesures qu'ils avaient
dd prendre pour diminuer les nuisances sonore®m@vaié rendues nécessaires
par le manque d'isolation phonique plutdt que paur Inon-respect de la
destination des locaux, respectivement de leugatiin contractuelle de ne pas
provoquer des nuisances sonores génant les aotasiles aprés 22 heures. De
méme, il était impossible de déterminer si, enskalte de ces violations
contractuelles, lintervention du SPBR et du Serviti commerce aurait été
nécessaire. Enfin, les piéces produites n'étaiastspffisamment probantes pour
retenir une défectuosité du systeme électriquéxistence de vols de courriers.
A et B SARL devaient ainsi étre dékmdeéleurs conclusions en
réduction des loyers.

Le Tribunal a également considéré que l'octroi dmmages et intéréts aurait
pour objectif de replacer A etB SARDglla situation qui était la
leur si le contrat avait correctement été exéaaéjui supposait une exploitation
des locaux loués conforme a leur destination. Or, A et B SARL
n‘avaient respecté ni la destination desdits logaulinterdiction de provoquer
des nuisances sonores apres 22 heures, de saftétgi’' impossible de les
replacer dans une telle situation. En outre, A et B SARL avaient
contribué a créer leur dommage, les nuisancesrigite de la fermeture de
I'établissement, a savoir la diffusion d'une musidfurte et le bruit des clients a
I'extérieur du bar, n'étaient pas compatibles degploitation d'un tea-room. Leur
faute était telle qu'elle était de nature a int@pee le rapport de causalité entre le
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défaut et leur dommage, une bonne isolation phenigpermettant pas, en tous
les cas, de réduire les nuisances commises ari@xtéle I'immeuble. A et
B SARL devaient ainsi étre déboutés de lprétentions en dommages et
intéréts, faute d'avoir démontré que les conditéter octroi étaient réunies.

EN DROIT

1.1 L'appel est recevable pour avoir été interjeté esigle l'autorité compétente
(art. 122 let. a LOJ), dans le délai utile de tegours et selon la forme prescrite
par la loi (art. 130, 131 et 311 CPC), contre ugeigion finale de premiere

instance (art. 308 al. 1 let. a CPC) qui statuedssrconclusions pécuniaires dont
la valeur litigieuse est, compte tenu des montadttames aux intimés par les
appelants, supérieure a 10'000 fr. (art. 91 al.3D8 al. 2 CPC).

1.2La Chambre de céans revoit la cause en fait er@halec un plein pouvoir
d'examen (art. 310 CPC), dans les limites poséelepanaximes des débats et de
disposition applicables au présent contentieux §&ral. 1 et 58 al. 1 CPC).

2.1 Les appelants reprochent a l'autorité précédemteid retenu que l'unique
défaut affectant les locaux loués consistait enisaktion phonique déficiente.
lIs alleguent que [linstallation électrique desdildcaux était également
défectueuse et que du courrier était régulierendénbbé dans leur boite aux
lettres.

Les intimés, pour leur part, contestent que Ibl@me d'isolation que présentaient
les locaux loués puisse étre qualifié de défautn®'part, les appelants n'ont pas
usé desdits locaux conformément au bail, de sorils ge peuvent se prévaloir de
I'existence d'un défaut. D'autre part, dans la neesul le manque d'isolation
phonique était connu des précédents locatairesoilsréputés I'avoir accepté lors
du transfert du bail.

Il n'est pas contesté que les parties étaiers [M@e un bail a loyer, soit un contrat
par lequel le bailleur s'oblige a céder l'usageel’chose au locataire en échange
d'un loyer (art. 253 CO).

Aux termes de l'art. 259a al. 1 CO, lorsque appseait des défauts de la chose
qui ne sont pas imputables au locataire et auxduelsst pas tenu de remédier a
ses frais ou lorsque le locataire est empéchérdieséa chose conformément au
contrat, il peut notamment exiger du bailleur ugduction proportionnelle du
loyer (let. @) ou des dommages et intéréts (let. c)

2.2 Le législateur ne définit pas la notion de défaui, reléve du droit fédéral.

Celle-ci doit étre reliée a l'obligation de délivdia chose louée dans un état
approprié a l'usage auquel elle est destinéeatal. 1 CO). En d'autres termes,
il y a défaut lorsque I'état réel de la chose djgede ce qu'il devrait étre selon
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l'art. 256 CO, c'est-a-dire lorsque la chose nesgmi pas une qualité que le
bailleur avait promise, ou sur laquelle le locaagiouvait Iégitimement compter
en se référant a |'état approprié a l'usage conydmi 135 Il 345 consid. 3.2;
arréts du Tribunal fédéral 4A 582/2012 du 28 jui@l2 consid. 3.2 et
4A _208/2015 du 12 février 2016 consid. 3.1).

L'usage convenu se détermine prioritairement eatimm des termes du bail et de
ses annexes, lesquels peuvent prévoir la destnates locaux. Les parties
peuvent convenir expressément ou tacitement dagkuqui sera fait de la chose
louée (ATF 136 Ill 186 consid. 3.1.1; arrét du Trilal fédéral 4A 582/2012 du
28 juin 2013 consid. 3.2).

2.3 En l'espéce, le contrat de bail liant les partigcigait expressément que les
locaux étaient loués aux appelants en vuel'deploitation d'un tea-room, bar a
vins et bieres avec possibilités de petite resthoma

Eu égard a l'usage convenu, les appelants pouvaiiesit I€gitimement attendre
du bailleur que les locaux remis a bail bénéficidhtne isolation phonique
suffisante pour I'exploitation non seulement d'ea-toom mais également d'un
bar a vins et bieres, lequel implique de facon inet@ diffusion d'une musique
d'ambiance. Or, il résulte du dossier que les woancernés souffraient d'un
important manque d'isolation phonique ne permetta@e pas, selon les normes
en matiere de protection contre les nuisances esndfexploitation d'un
établissement sans musique.

Partant, c'est a bon droit que l'autorité préctedenretenu que linsuffisance
d'isolation phonique des locaux loués constituaitdéfaut. Le fait que ['état
desdits locaux ne permettait pas un usage confartaer destination est en effet
suffisant pour retenir I'existence d'un défaut,épmehdamment de ['utilisation
gu'en ont, en réalité, fait les appelants. Paewid, si les locataires précédents
avaient effectivement connaissance du manque atisol phonique des locaux
loués, il ne résulte pas du dossier qu'ils auraeoepté ce défaut, de sorte qu'il ne
peut étre retenu que les appelants auraient, eenapt le bail, renoncé a se
prévaloir d'un tel défaut.

Enfin, les appelants se contentent, dans leur rirérdtappel, de se prévaloir de
I'existence de deux autres défauts affectant lasehlmuée, a savoir une
défectuosité du systéme électriqgue et des vols aderiers, sans contester la
motivation de l'autorité précédente selon lagulekepieces produites ne sont pas
suffisamment probantes pour retenir I'existenceéetiedéfauts. Ills n'exposent en
particulier pas pour quelles raisons I'appréciatiencette autorité serait erronée.
Partant, faute de critique suffisante et suffisaminexplicite a I'égard de cette
motivation, la Chambre de céans n'est pas tenueédéer son exactitude
(ATF 138 Ill 374 consid. 4.3.1; consid. 4.2). Enttétat, ces défauts, a supposer
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que leur existence aurait di étre admise, ne saurgustifier I'octroi d'une
réduction de loyer, respectivement de dommagestétéis, pour les raisons
exposeées ci-dessous.

3.1Les appelants font grief a l'autorité précéderdgail refusé de leur accorder
une réduction de loyer de 50% entre juin 2010 wtdé 2012. lls soutiennent en
particulier, pour autant qu'on les comprenne, dussuffisance d'isolation
phonique des locaux loués les a empéchés d'erasrmément a la destination
convenue, soit d'exploitercénvenablemehtun bar, des lors qu'il n'était pas
possible de respecter les normes de protectionrecdas nuisances sonores
applicables a un tel établissement et qu'une simgh@ersation entre les clients
était entendue par les autres locataires. Ce défadlation les a également
contraints & prendre diverses mesures colteusé® derbruit, telles I'acquisition
d'un matériel de sonorisation spécial, I'engagerdenthuchoteurs, l'interdiction
de consommer des boissons a l'extérieur, lindianrale limitations dans la
diffusion de la musique et la fermeture systématides portes de I'établissement
des 20h. Les appelants relevent en outre quengetare du bar a été ordonnée en
raison de la non-conformité des locaux avec laeréghtation en matiére de
protection contre le bruit et non en raison desanges sonores subies par les
autres locataires de I'immeuble.

3.2 Lorsque la chose louée est entachée d'un défautnmmutable au locataire,
auquel il n'est pas tenu de remédier a ses fraigue ledit défaut entrave ou
restreint I'usage pour lequel la chose a été lolgeégcataire peut exiger une
réduction proportionnelle du loyer a partir du momeu le bailleur a eu
connaissance du défaut et jusqu'a I'éliminatiorcelelernier (art. 259a al. 1 et

259d CO).

La réduction de loyer que le locataire peut exideit étre proportionnelle au
défaut et se détermine par rapport a la valeurctibede l'objet sans défaut. Elle
vise a rétablir I'équilibre des prestations enwe parties (ATF 130 Il 504
consid. 4.1; 126 11l 388 consid. 11c). En principeonvient de procéder selon la
méthode dite relative ou proportionnelle : la valebjective de la chose avec
défaut est comparée a sa valeur objective sanstdédoyer étant ensuite réduit
dans la méme proportion. Cependant, le calcul ptmpmel ne se révélant pas
toujours aisé, il est admis qu'une appréciation égmité, par référence a
I'expérience générale de la vie, au bon sens &tcaduistique, n'est pas contraire
au droit fédéral (ATF 130 11l 504 consid. 4.1).

Lorsque le juge est amené a évaluer en équitérauation de jouissance de la
chose louée, il doit apprécier objectivement la unesdans laquelle l'usage
convenu se trouve limité, en tenant compte descpéatités de chaque espéce, au
nombre desquelles la destination des locaux joue0len important (arrét du
Tribunal fédéral 4A_490/2010 du 25 janvier 2011stdn2.1).
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Selon la casuistique (répertoriée notammentdrNEET/MONTINI, Droit du bail a
loyer - Commentaire pratique, 2010, n. 67 ad &8d2CO et lacHAT, Le bail &
loyer, 2008, p. 259), les réductions de loyer suesa ont, entre autres, été
consenties : 18% en raison d'un défaut d'isolatmmdensation et humidité
excessive dans un local destiné a une école deeda@% pour un manque de
certaines qualités promises et des installatiotgst&s dans un restaurant; entre
15 et 25% dans le cas d'une mauvaise ventilatios da établissement public;
15% en raison d'une température inférieure a 18édegn hiver due a une
isolation thermique déficiente et 25% pour le chagd insuffisant d'un
restaurant.

La réduction de loyer se calcule sur le loyer rsatns les frais accessoires
(LACHAT, Le bail a loyer, 2008, p. 258; SVIT, Le droit ss& du bail a loyer,
2011, p. 245). Elle est due dés que le bailleuu a&@naissance du défaut et
jusqu'a I'élimination complete de celui-ci ou la fiu bail (LACHAT, Commentaire
romand CO I, #"™¢éd., 2012, n. 3 ad art. 259d CO).

3.3 En l'espéce, il a été retenu au considérant préctaglee les locaux loués
présentaient une isolation phonique insuffisantestituant un défaut de la chose
louée.

A teneur du contrat de bail, ces locaux ont étegdoaux appelants en vue de
"lI'exploitation d'un tea-room, bar a vins et biérasec possibilité de petite
restaurationi. Ainsi, contrairement a ce qu'ont retenu les peesnjuges, il

convient d'admettre que les appelants ont, en yogapt un bar, respecté la

destination convenue.

L'exploitation d'un bar a vins et biéres impliqae, facon notoire, la diffusion
d'une musique d'ambiance et des bruits de voix gmant de la clientele
fréquentant I'établissement. Or, il ressort dertec@dure que l'isolation phonique
des locaux loués ne permettait méme pas, au rafgrchormes en matiére de
protection contre les nuisances sonores, l'expimitad'un établissement sans
musique, le bruit généré par une simple convensatant déja entendu par les
locataires logeant a I'étage supérieur. Ainsi,aegelants ne pouvaient jouir des
locaux loués conformément a la destination convesaumns violer les normes de
protection contre les bruits et provoquer des maiea sonores importunant les
autres locataires de I'immeuble. lls ont ainsi,adtifeur activité, notamment di
faire face a des plaintes du voisinage, ont faltjét d'une dénonciation auprés de
SPBR et du Service du commerce, ont recu un asentient du bailleur suivi
d'une résiliation de leur bail, et ont finalememné €ontraints de fermer leur
établissement sur ordre du Service du commercks. @it certes une part de
responsabilité dans la survenance de ces faitsldanssure ou ils ont, ainsi que
I'a retenu la Cour de justice dans son arrét dig29er 2016, violé leur obligation
contractuelle de ne pas provoquer des nuisancesresynen particulier apres
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22 heures, il n'en demeure pas moins que l'isolgimnique des locaux loués ne
permettait pas I'exploitation d'un bar dans le eesgles normes de protection
contre les bruits et sans générer de dérangementsigs autres locataires. Le
Service du commerce a d'ailleurs relevé que lelgnob des nuisances sonores ne
provenait pas uniquement de la musique diffusés tlabar, mais également de
l'isolation des locaux loués qui n'était pas caomimr Sa décision d'ordonner la
fermeture du bar a au demeurant été motivée pé#aitleque les locaux loués
n'étaient pas conformes aux normes applicablesatiema d'isolation sonore.

Il est donc établi, contrairement a ce qu'a retésutorité précédente, que les
appelants ont été entravés dans l'usage conveta dese louée en raison du
manque d'isolation phonique des locaux. S'agisdantdéfaut dont I'élimination

nécessitait des travaux d'une certaine ampleur,ajg®lants peuvent donc
prétendre sur le principe a une réduction de loyer.

Durant la période pour laquelle une réduction dgel est demandée,
l'insuffisance d'isolation phonique des locaux kué uniguement rendu
impossible une jouissance paisible de ceux-ci santgfois empécher en tant que
telle I'exploitation du bar. Les appelants ont eftred une part de responsabilité
dans les entraves subies puisqu'ils n'ont pas etsfmur obligation contractuelle
de ne pas provoquer des nuisances sonores gémmardulees locataires, en
particulier apres 22h. Compte tenu de ces élém&ntSpur fixera en équité la
réduction de loyer & 10%.

La restitution du trop-percu de loyer devra étrérép par C , D

SARL n'ayant jamais été partie au contrat de tmittu par les appelants. Dans la
mesure ou il n'est pas contesté que l'exploitatiobar a débuté le 22 juillet 2010
et ou il résulte du dossier que C avait, tee ggpoque, connaissance du
probleme d'isolation phonique affectant les locéues, la réduction de loyer
sera accordée a compter de cette derniere datelétaait n'ayant jamais été
eliminé, elle prendra fin le 29 février 2012, datéaquelle la fermeture du bar a
été ordonnée.

C sera en conséguence condamné a versappelants la somme de
7'095 fr. 50 (3'600fr. (loyer mensuel) x 10% x 1®isnet 22 jours) a titre de
restitution du trop-percu de loyer, avec intérés%a de la date moyenne du 18
mai 2011.

Le chiffre 1 du dispositif du jugement entreprigras annulé et modifié en
conséguence.

Enfin, s'agissant des autres défauts dont se lprévées appelants, soit une
défectuosité du systeme électrique et des volsoderiers, méme en admettant
qgue leur existence aurait di étre admise, les tiondia I'octroi d'une réduction

C/15905/2015



-18/21 -

de loyer pour ces défauts ne seraient en toutpamtréunies. Les appelants ne
démontrent en effet pas que le bailleur auraitaanaissance desdits défauts.

bY

4.1 Les appelants reprochent également a l'autoritéédente de les avoir
déboutés de leurs prétentions en dommages ettgit&éprenant a l'identique la
motivation développée dans le cadre de leur demangaiement, ils se prévalent
de moyens en lien avec la faute du bailleur eblamage qu'ils prétendent avoir
subi.

4.2 Selon l'art. 311 al. 1 CPC, il incombe au recoudmmotiver son appel, soit
de démontrer le caractére erroné de la motivatitag@aée. Son argumentation
doit étre suffisamment explicite pour que l'inseukappel puisse la comprendre
aisément, ce qui suppose une désignation précspadsages de la décision gu'il
attague et des pieces du dossier sur lesquellesaega critique (ATF 138 11l 374
consid. 4.3.1). Méme si l'instance d'appel appliguéroit d'office (art. 57 CPC),
le procés se présente differemment en secondendestau la décision déja
rendue. L'appelant doit donc tenter de démontrersguthese I'emporte sur celle
de la décision attaquée. Il ne saurait se borsegnplement reprendre les allégués
de fait ou les arguments de droit présentés en iprennstance, mais il doit
s'efforcer d'établir que, sur les faits constatésur les conclusions juridiques qui
en ont été tirées, la décision attaquée est ergadleéreurs. Il ne peut le faire
gu'en reprenant la démarche du premier juge etettan le doigt sur les failles
de son raisonnement. Si la motivation de l'appelidEntique aux moyens qui
avaient déja été présentés en premiere instanaat &vreddition de la décision
attaguée (arrét du Tribunal fédéral 4A_97/2014 @ljuth 2014 consid. 3.3), ou si
elle ne contient que des critiques toutes génémddesa décision attaquée ou
encore si elle ne fait que renvoyer aux moyenses@sl en premiere instance, elle
ne satisfait pas aux exigences de l'art. 311 @IPC et l'instance d'appel ne peut
entrer en matiére (arréts du Tribunal fédéral 44/2914 du ler septembre 2014
consid. 3.1; 5A 438/2012 du 27 aolt 2012 consid; 2A_97/2014 déja cité
consid. 3.3).

Lorsque le jugement entrepris se fonde sur desvatmins alternatives et
indépendantes, I'appelant doit contester avec suersemble de ces motivations
(arrét du Tribunal fédéral 4A_525/2014 du 5 mai®20ansid. 3).

4.3 En l'espece, l'autorité précédente a rejeté laaddmde dommages et intéréts
des appelants en se fondant sur une double motivaii savoir, d'une part, qu'il

n'était pas possible de replacer ces derniers ldagituation qui aurait été la leur

si le contrat avait correctement été exécuté esomaide leur comportement

contraire au contrat de balil, et, d'autre part, lgfaute commise était telle qu'elle
était de nature a interrompre le lien de causaitée le manque d'isolation

phonique et le dommage prétendument subi.
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Ainsi, conformément aux principes susexposeés, fgwlants devaient, afin de
démontrer le caractere erroné de la solution retguar l'autorité précédente,
contester ces deux motivations.

Or, dans la partie en droit de leur mémoire d'appeien avec leur prétention en
dommages et intéréts, les appelants se contenéeen¢émtendre a l'identique la
motivation de leur demande en paiement. llIs neutkst ainsi que de la

problématique de la faute du bailleur et du domnsagd®, soit d'aspects qui n‘ont
pas été examinés dans le jugement entrepris, dé dejleur prétention ayant été
prononcé pour d'autres motifs. lls n'émettent @arrehe aucune critique - a tout
le moins de facon explicite - a lI'encontre de lalde motivation retenue par
l'autorité précédente pour nier leurs droits a desnmages et intéréts ni
n'‘expliquent pour quelles raisons elle serait eyepnfaisant, de maniere
surprenante, complétement fi de celle-ci. AinsiJasiCour de céans entrait en
matiéere, elle se trouverait contrainte de réexami@ditige comme le ferait un

juge de premiére instance, ce qui n'est pas adit@ssi

Ainsi, faute pour les appelants de s'étre conforenésexigences de motivation
requises par l'art. 311 al. 1 CPC pour contestegfles de l'autorité précédente de
leur octroyer des dommages et intéréts, la Chamibreéans ne procédera pas a
un nouvel examen de cette question.

A teneur de l'art. 22 al. 1 LaCC, il n'est paslgwé& 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 dedfras d'autres litiges que ceux
visés a l'art. 114 CPC (ATF 139 IIl 182 consid.)2.6

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

A la forme :

Déclare recevable I'appel interjeté le 17 noven¥e6 par A et B Sarl
contre le jugement JTBL/950/2016 rendu le 14 o@dtf16 par le Tribunal des baux et
loyers dans la cause C/15905/2015-1-O0D.

Au fond :
Annule le chiffre 1 du dispositif du jugement epiis.

Cela fait et statuant & nouveau sur ce poirt

Réduit de 10% le loyer mensuel net de 3'600 frl'aleade louée par A et
B SARL dans l'immeuble sis a Genéwg @ période du 22 juillet
2010 au 29 février 2012.

Condamne en conséquence C a restituer a A_et B SARL le trop-
percu de loyer en découlant, soit la somme de FIO®® avec intéréts a 5% des le 18
mai 2011.

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

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siégeant :

Madame Nathalie LANDRY-BARTHE, présidente; Madameylvie DROIN,
Monsieur Laurent RIEBEN, juges; Monsieur Thierry ISHER, Monsieur Grégoire
CHAMBAZ, juges assesseurs; Madame Maité VALENTEffggre.

La présidente : La greffiere :

Nathalie LANDRY-BARTHE Maité VALENTE

C/15905/2015
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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. 100 al.LTF) par-devant le Tribunal
fédéral par la voie du recours en matiere civile.

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

Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires anssde la LTF supérieure ou égale a
15'000 fr.
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