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Entre

A , domicilié 1 : Geneve, appelant dugement rendu par le
Tribunal des baux et loyers le 26 mai 2016, comygpar Me Monica BERTHOLET,
avocate, rue Marignac 14, case postale 504, 12heveel?2, en I'étude de laquelle il
fait élection de domicile,

et

B sise c/o C , , , , inting@mmparant par
Me Daniel KINZER, avocat, rue Bovy-Lysberg 2, cgestale 5824, 1211 Genéve 11,
en I'étude duquel elle fait élection de domicile.

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés du 13.09.2017.
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A.

EN FAIT

Par jugement JTBL/492/2016 du 26 mai 2016 noéfi# parties par plis du méme
jour, le Tribunal des baux et loyers (ci-aprés Tt#unal) a débouté A de
toutes ses conclusions (ch. 1 du dispositif), débdes parties de toutes autres
conclusions (ch. 2) et dit que la procédure étaituite (ch. 3).

En substance, les premiers juges ont retenu que A avait échoué a
démontrer l'existence d'un défaut de températuns dappartement de

pieces sis au de limmeuble 2 , d'tautld'étanchéité des fenétres
et de nuisances phoniques, le locataire ne poupadiendre au calme de la
campagne dans un immeuble situé sur un fréggente. Il s'était en outre

accommodé de la situation, faute de toute réaafiment a l'existence de ces
défauts pendant plus de quatre ans et demi efismrde son refus que des joints
soient poseés sur les fenétres.

D'autres défauts, de moindre importance, soitaméad pas été démontrés au
moyen des photographies versées au dossier etédesins entendus, soit

constituaient des défauts d'ordre esthétigue donmddataire s'était accommodé
durant pres de cing ans. Sa soudaine protestativersue au mois de mars 2014
était liée a I'entrée en vigueur d'un échelon @umai 2014, auquel il s'opposait
estimant le loyer aprés échelon abusif. La haussdéoger s'expliquait par le

contréle LDTR sur les loyers consécutif aux travdexrénovation de l'immeuble

et ne résultait pas d'un abus.

a. Par acte expédié au greffe de la Cour de justi@3Igiin 2016, A (ci-
apres : le locataire ou l'appelant) a formé appeitre ce jugement, dont il a
sollicité I'annulation. Il a conclu a I'octroi deméduction de loyer de 35% pour la
période du ¥ avril 2014 au 30 avril 2015, a la condamnationBde au
remboursement du trop-percu de loyer du mois d'a0fi4, soit la somme de 825
fr. 60 avec intéréts a 5% l'an dés le 31 aolt 26tdy trop-percu d'un montant de
1'758 fr. 50 pour la période di'ai 2014 au 30 avril 2015, avec intéréts a 5%
I'an dés le 31 aolt 2014.

En substance, il soutient avoir réclamé, au meigioh 2009, a I'ancien bailleur la

réparation de défauts et avoir renouvelé sa demadedeippression des défauts le
20 mars 2014 aupres du nouveau bailleur. La situatiait tolérable a rigueur du

loyer modeste appliqué au début du bail, mais était’ plus aprés l'entrée en

vigueur de I'échelon faisant passer dés®lenhi 2014 le loyer de 1'651 fr. 25 a

3'517 fr.; il n'avait donc jamais renoncé a exigeréparation des défauts signalés
en 2009.

Les fenétres du logement souffraient d'un manqisolation thermique et
phonique des lors qu'elles n'avaient pas été lastal conformément a
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l'autorisation de construire délivrée par le deépadnt compétent. Le non
remplacement des fenétres extérieures avait suppnma isolation contre le bruit.
Quant aux fenétres intérieures qui seules avaigntciéangées, elles laissaient
passer l'eau en cas dintempéries et lair. Ceutédisolation expliquait
l'insuffisance de chauffage dans le logement, téepar la déposition d'un
témoin qui devait faire usage d'un chauffage ébtpodr d'appoint. Enfin, des
problemes de structure évoquées par les témoimsndug étaient a I'origine de
fissures des galandages et des carreaux de la dmlleains, et a des joints
distendus au sol de cette derniére; ces défauisrdavaécessité des travaux de
remise en état d'un montant de pres de 110'0@0lI'fsccasion de la relocation du
logement apres son départ. L'ensemble de ces défmtifiait donc une réduction
de loyer conséquente laissée a l'appréciation Geuea.

Deux nouvelles piéces ont été produites en appel.

b. Dans sa réponse déposée le 5 septembre 20l@méinta conclu
principalement a l'irrecevabilité et subsidiairenam rejet de I'appel.

Elle fait valoir que la réduction de loyer sollé par I'appelante vise en réalité a
remettre en cause le deuxieme échelon portanyé e 1'651 fr. 25 a 3'517 fr.,
qui n'avait pourtant pas été contesté a la cormiudii bail. Seules des finitions et
retouches avaient été exigées en 2009; le sileackappelant pendant prés de
guatre ans induisait qu'il avait accepté la qualéd'appartement telle qu'elle était
a la prise du bail, le logement ne souffrant d'autdéfaut. En refusant les travaux
d'amélioration du confort proposés par la baillseesn novembre 2014, I'appelant
démontrait en réalité s'accommoder de |'état derfeamnt.

S'agissant des défauts allégués, elle a fait diemsarguments du Tribunal,
estimant que l'appelant n‘avait pas démontré alemogtamment de relevés de
température ou de volume sonore l'existence d'ufautiétant thermique
gu'acoustique. Le bruit relevé était inhérent &itaau centre-ville sur I'un des

les plus frequentés de Geneve, ce donit sié@mmmodé 'appelant sans
réagir pendant quatre ans et en refusant le chamgedes joints des fenétres
destinés a en améliorer lisolation. Quant a l& lide défauts produite par
l'appelant, elle ne permettait pas de fonder ferie de graves défauts; seules
guelques fissures, liées a l'ancienneté de l'imieepbuvaient étre admises, mais
dont s'était accommodé l'appelant. Les travaux ldimsement du logement
entrepris au départ de l'appelant ne permettaia® @ncore de dire que
I'appartement était entaché de défauts.

A titre subsidiaire, l'intimée soutient qu'en ot tous travaux dans
'appartement visant a éliminer un défaut - parollypse retenu -, I'appelant ne
pouvait prétendre a une réduction du loyer et aibphe attitude contradictoire
constitutive d'un abus de droit. Une réduction el devait étre allouée - ne
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devrait pas dépasser 5% du loyer au titre du mamjselation thermique et
phonique de 'appartement.

c. Dans sa réplique du 27 septembre 2016, I'appalegieve qu'il était entré dans

un immeuble nécessitant des travaux intérieurstétieurs et que les travaux de
finition et les retouches n'avaient jamais étéatffés dans son appartement; la
suppression des fenétres extérieures, sans remqaateet ce en violation de

l'autorisation administrative, confirmait I'existen d'un défaut thermique et

acoustique des fenétres. Il niait avoir refusé déaloorer a la suppression des
défauts : diverses réunions s'étaient tenues ds anpiin 2014 et deux visites du

logement étaient survenues, I'une au printemps,2@idre en novembre 2014.

Il n‘avait pas tardé a aviser le bailleur des utsfales lors que ses réclamations
avaient conduit ce dernier a résilier le bail euguaccord n'avait été trouvé qu'en
mars 2011. Il a persisté, pour le surplus, dangpesasedents développements et
conclusions.

d. L'intimée a dupliqué le 11 novembre 2016. Ellekevé en substance que les
finitions et retouches avaient été effectuées pmesal'entrée en possession du
logement, puisque l'appelant n'avait pas réageesgptembre 2009 et mars 2014;
en revanche, l'existence de ces retouches ne prquas encore l'existence de

défauts. Les lettres non signées des 10, 19 ati@2p09 - dont la force probante

était mise en doute - faisaient référence a deaurade finition et non d'un défaut

d'étanchéité des fenétres. Une éventuelle non-ooittb des fenétres - qui était

contestée - a l'autorisation administrative neigjhpas encore que le logement

souffrait d'un défaut. Seule une visite, le 11 molbee 2014, avait été acceptée par
I'appelant. Le litige ayant conduit au congé porsar le paiement du loyer et la

question du paiement d'un semestre d'avance eturodes défauts de la chose
louée. Pour le surplus, elle a conclu au rejet 'depél, mais renoncé a ses
conclusions en irrecevabilité de I'appel.

e.Le 14 novembre 2016, les parties ont été aviséer djue la cause était gardéee
a juger.

Les éléments suivants sont ressortis de la proeédur

a. D , en sa qualité d'ancienne propriétaire mselles n° 3 ,
4 et 5 se trouvant sur la Commune de 6 , a dépose,
le 27 aolt 2002, une autorisation de construirgesugu département compétent
en vue d'obtenir la réhabilitation des trois immiealsis 2 et7 et la
création de logements dans les combles, site gadigpé par E

La requéte prévoyait, a titre de mesures de piotegthonique, la conservation
du systeme des doubles fenétres, le remplacemsrfedétres extérieures sur les
facades c6té rue et la pose de fenétres avec eitsagant sur les facades coté
cour.
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L'autorisation 8 a été accordée le 4200

Divers compléments d'autorisation ont par la séiéedélivrés en vue de modifier
le projet initial. Par décision 8 /1 du 2009, I'état locatif autorise
apres travaux de l'immeuble sis 2 a été angnet les loyers des
logements existant ( pieces) - logementsoembles non inclus - ont été
portés au maximum de 3'363 fr. la piece par an avedlocage pendant une
période de cing ans a dater de la fin des travade & remise en location.

b. Selon contrat daté 4 juin 2009, D , en qualé bailleresse, a remis a
bail a A , en gualité de locataire, un appaete de piéces sis au
de l'immeuble 2

Le bail était convenu pour une durée fixe de si& aon renouvelable, débutant le
1*"mai 2009 pour se terminer le 30 avril 2015.

Le loyer a été fixé au montant annuel de 16'81%lfrs 3'000 fr. de provisions
pour charges, pour la période dti hai 2009 au 30 avril 2014, puis était porté,
dés le £ mai 2014 jusqu'au terme du 30 avril 2015, a 39'#04ar an, les
provisions pour charges demeurant inchangées.

L'avis de fixation du loyer initial joint au bailgcisait que le loyer était fixé selon
l'autorisation 8 du 2004 et les agations complémentaires
subséquentes et bloqué pendant cing ans. D&sreil2014, le loyer était adapté
aux loyers usuels du quartier.

L'art. 17 des clauses additionnelles stipule ce syiiti: "Il est précisé que les
travaux de lI'immeuble (intérieurs et extérieurs)somt pas terminés au moment
de l'entrée du locataire dans les locaux. Le loratas'engage a favoriser
I'exécution du chantier et ne I'entraver en aucas.d”ar ailleurs, le locataire
s'engage a ne pas demander de diminution de loyed'iodemnité de quelque
nature que ce soit dans ce contexte".

c.A a produit, en cours de procédure, trampeessions de courriers des
10, 19 et 23 juin 2009 adressés a la régie, dépsutg signature.

Dans ceux des 10 et 19 juin 2009, il indiquait glee nombreux travaux de
retouches et de finitions étaient nécessairesnffidaux "urgences absolues”, a
savoir le rétablissement de la ligne téléphonidgued'acces a la boite-aux-lettres.
Les courriers mentionnent qu'était jointe une ligt@ exhaustive de ces retouches
et finitions, qui n'a été produite avec aucun dasxccourriers.

Dans celui du 23 juin 2009, le locataire précisaibir été contraint de signer le
contrat de bail de la place de parking extérieme gratuité des loyers pour le
mois de mai 2009 lui avait été assurée par F___ancien propriétaire, en

compensation du fait que les travaux de I'appamémiétaient pas terminés et que
le logement était inhabitable (cuisine non fonatielte, salle de bains pas encore
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construite, électricité absente, divers corps dgemsur place, ligne téléphonique

inopérante). Il déclarait renoncer au contrat dedmatant sur la place de parking.

Le courrier mentionnait qu'était jointe une listennexhaustive des retouches et
finitions qui n'a pas été produite.

La connaissance et la force probante de ces cmurolet été contestées par
B .

d. B est devenue propriétaire de I'immeuble2sis a compter du
2013.

e.Le 11 février 2014, A s'est vu notifier wisade confirmation d'échelon,
faisant passer le loyer annuel a 39'204 fr. da§'imai 2014.

f. Par courrier du 20 mars 2014, A a informéélzie qu'il s'opposait a
cette hausse, en raison des termes du contratugavhient été imposés a la
conclusion du bail et des nombreux et importantaudé de I'appartement, faisant
apparaitre le nouveau loyer comme abusif.

Une liste de défauts et retouches comprenant ftgdtablie par A , a été
jointe au courrier. Elle porte la mentioti21 mai 2009 / révisée I€"Lle 23 juin
2009 et le 9 février 2010. Etat actuel au 12 mar8l4 (en rouge)"
(piece 5 appelant).

Selon le locataire, le principal défaut consistaitd'intenses nuisances phoniques
rendant l'appartement impropre a I'habitat en maide vitrages dépourvus de
protection phonique en violation de I'autorisatitenconstruire délivrée.

Une baisse de loyer de 35% était réclameée. A___estimait qu'une remise en
état des défauts, compte tenu de la fin prochainéball, ne suffirait pas a
compenser la perte de jouissance subie depuidble dé balil.

g. Le 30 avril 2014, A a écrit a la bailleregse le logement souffrait

également d'un manque important d'isolation themmigvec un chauffage

insuffisant en hiver, d'un défaut d'étanchéité thgtres par lesquelles l'eau
s'infiltrait en cas de pluie, de l'existence ditrdtions d'eau par les étages
supérieurs en provenance de surplombacdliessou des salles d'eau, de
problemes structurels de I'immeuble avec I'affarss® important du plancher de
l'appartement et des fissures importantes sur less rat carrelages, de portes
tordues qui ne fermaient pas et de parquets treuéssurés, de I'absence de
raccordement électrique pour installer une macailaer et, enfin, d'installations

électriques généralement insuffisantes.

h. Par réponse du 21 mai 2014, B a relevé Gueodation de ces
prétendus défauts survenait peu avant I'entréegeiewr de I'échelon et que ceux-
ci n‘avaient pas fait I'objet du moindre grief pantcing ans.
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I. Suite a une visite de lI'appartement le 11 noverabiel, B a proposeé le
remplacement des joints des fenétres pour amélmenfort du logement.

Le locataire s'y est opposé expliquant, dans urriebdu 4 décembre 2014 que la
courte durée résiduelle du bail (cing mois), I'ampldes travaux a réaliser, leur
durée (quatre a cing semaines) et les désagréemiissinduiraient l'autorisaient
a les refuser et a se contenter de réclamer unetiéd du loyer.

j. Suite a I'échec de la tentative de conciliatioridwécembre 2014, A a
saisi le Tribunal des baux et loyers le 27 janZi@i5 d'une requéte en réduction
de loyer et a conclu a une baisse de loyer de 588ded20 mars 2014 jusqu'au
30 avril 2015, et a la condamnation de B iavéuser le trop-percu de
825 fr. 60 pour le mois d'avril 2014, avec intér&t5% l'an dés le 31 aodt 2014,
et, mensuellement, la somme de 1'758 fr. 50, de24 jusqu'a I'entrée en force
du jugement.

Les principaux défauts consistaient en I'absenaeedprotection phonique et
thermique des vitrages, un chauffage insuffisant rewer et I'existence
d'importantes infiltrations d'eau dans son appaténet dans l'immeuble en
géneéral.

Parmi les défauts allégués figuraient également détaillés dans son courrier du
30 avril 2014, ainsi que la présence d'un vitragedparent dans la salle de bains,
I'absence de volets dans une chambre, des volétpasidionnés ou se fermant
mal, un raccordement TV et radio hors service, cigeintérieure de la cuisine
manquante et lI'absence de toute clé d'accés atapocipale de I'immeuble.

Le locataire soutenait également que les travau&rigurs et extérieurs de
I'immeuble n'avaient pas été exécutés conformémentdemandes des autorités
administratives et aux autorisations délivrées @ de nouvelles infiltrations

d'eau étaient survenues dans limmeuble, notamui@ns le cabinet médical

voisin.

Le manque de protection phonique des fenétres etenpérature en hiver
justifiaient une réduction de loyer de 20% pour otha d'eux. Les travaux
entrepris ayant été baclés, ils confirmaient lact@re abusif du loyer pratiqué dés
I'entrée en vigueur de I'échelon; I'état de l'ajgmaent et de l'immeuble ne
répondait pas aux attentes du locataire eu égsodh @odt; une réduction de loyer
d'au moins 50% pouvait étre réclamée depuis l@essdéfauts du 20 mars 2014.

k. Dans sa réponse du 17 avril 2015, B a coaclwWéboutement de
A de toutes ses conclusions. Elle a contestgtence de la totalité des
défauts alléegués hormis les joints de cadres deétris qui pouvaient étre
ameliorés et I'existence d'un vitrage transparansda salle de bains.

Elle a allégué ne pas avoir été informée du moimndfaut avant le courrier du
20 mars 2014 et estimé que l'invocation des défaltss que A avait
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occupé le logement sans aucune protestation ef08 2t 2014, n'était qu'un
prétexte pour remettre en cause l'entrée en vigdeuféchelon convenu a la
conclusion du bail et n'avait pas pour vocationpdavoir remettre en cause le
loyer initial.

L'existence des défauts allégués n'avait pas étrmeée lors de l'unique visite
des locaux autorisée par A le 11 novembrd.204 pose de joints sur les
fenétres était trés peu invasive et pouvait étrécaetée en quelques jours
seulement; malgré cela, A avait refusé timtieevention dans le logement.

B a fait valoir que l'existence d'un défaetsappréciait pas au gré de
I'évolution du loyer et ne saurait servir a cordest loyer initialement prévu par

les parties. En ne protestant pas pendant presndeans, A avait ainsi

admis tacitement la qualité de I'appartement qguétiit loué, ce qui excluait toute

possibilité de réclamer une réduction de loyer. Widuction maximale de 5%

était admise par la casuistique en cas de défisotation thermique et de bruit lié

a une mauvaise isolation phonique de I'immeuble.

l. Le 30 avril 2015, A a restitué les clésafjement.

m. Lors de l'audience des débats principaux du 24 30i5, A a déclaré
qu'il s'était plaint pour la premiere fois a laiggte 10 juin 2009, puis dans ses
courriers ultérieurs des 19 et 23 juin 2009. llieesabli une liste des défauts a
son entrée dans les locaux le 21 mai 2009 quibdyste en audience. Il n‘avait
pas mesuré la température qui régnait dans I'appartt lorsqu'il y faisait froid,
surtout en janvier et février et par jours de bike. chauffage fonctionnait
parfaitement bien, mais il existait un problemeatiéhéité; les fenétres n'étaient
pas étanches et, lors des orages, l'eau pénétang Bappartement, comme
I'attestaient les photographies produites et ptisessd'un orage survenu le 3 ao(t
2009.

Il a précisé qu'aucun défaut n'était apparu enscdarbail; en revanche, certains
défauts présents a l'entrée s'étaient aggravés,netamment ceux relatifs a
I'affaissement des sols; le plancher de la sallbaiies était legerement descendu,
provoquant l'ouverture des joints et des dégatidians les locaux au-dessous. I
a confirmé avoir refusé I'exécution des travauwppses en fin d'année 2014, qui
devaient consister a rénover les fenétres pendamétiode de chauffage; ce
travail était tres simple a réaliser selon la rédiers de la visite du mois de
novembre 2014, la régie n'avait pas semblée irgéeepar faire un tour du
logement pour constater les défauts. S'il n‘avastngéclamé plus tét une réduction
de loyer, c'était en raison du fait que le précégenpriétaire était un ami et que
le loyer LDTR était largement convenable par rappoi'objet loué; le loyer
échelonné ne I'était en revanche plus.

n. Lors de l'audience du 18 septembre 2015, G__ ancien locataire d'un
appartement au 10 étage de l'immeuble d20@8 a mai 2014, a relaté
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gue son logement était affecté des mémes défaetsayx de A . Le 90%
des malfacons répertoriées chez ce dernier seuvaitodans son appartement,
notamment l'effondrement inquiétant du plancher tetis les problemes
d'étanchéité, telles que les infiltrations d'ead'air. Etant au 10 étage, il
avait moins souffert du défaut d'isolation phonique

Concernant son appartement, il y avait eu desrssaur le parquet, puis au
plafond; la porte d'entrée étant trop petite, @ke plaquait pas bien le cadre,
causant un souci de sécurité; des infiltrationsud's'étaient produites dans la
douche en raison de malfagons; en cas de gros,d&geEmble des parquets était
trempé et les pieces inondées en raison d'un madi@tenchéité des fenétres
extérieures; I'eau n'était pas freinée en l'absdacore; les parquets présentaient
aussi des trous avec des fentes et des bouts nsadda@ns les appartements, la
température était basse; étant frileux, il avaiutlliser des chauffages d'appoint,
I'ouverture maximale des vannes des radiateursufisat pas. Il n'avait pas
procédé a des relevés de température.

Dans le hall d'entrée, il y avait de I'eau qui edutle la partie vitrée du toit et
I'ensemble des paliers était trempé; I'eau n'taatefois pas rentrée, chez lui, par
la porte d'entrée.

Le témoin entendait les bruits venant de |'extériainsi que les autres voisins qui
s'étaient également plaints du bruit de ses prag&mts. Enfin, il a exposé avoir
été en procédure contre la bailleresse a propgmdment d'un mois et demi de
loyer en lien avec la restitution anticipée de appartement. En outre, il avait
également mené une action commune, avec A uneetautre locataire, en
raison des défauts affectant leurs logements.

o. B a produit l'autorisation de construire 8 et ses annexes,

notamment les documents visge varietur par le département et les divers

préavis rendus, les divers jeux de plans de l'infileegtablis en 2002, 2008 et

2009, ainsi que les autorisations complémentaivbséjuentes des et
20009.

Etait également produit un devis estimatif du nu@#sseptembre 2015 arrétant les
colts prévisibles de rénovation du logement d'A___, postérieurement a son
départ, a 109'636 fr. 10 TTC.

p. Le 6 novembre 2015, H : et ami d'A__, a témoigné bien
connaitre lI'immeuble pour y avoir réalisé une etxperdes structures en bois
, avant 2005. Il s'était rendu dans l'appaete d'A a trois ou

quatre reprises, mais n'avait pas de souvenirscpiets concernant I'état de
I'appartement. A son souvenir, son rapport d'eiggervait mis en lumiére un
danger d'effondrement de I'immeuble a certainsa@tsgisoit des désordres graves
dans la structure primaire en bois au niveau degg®, des solives, des sommiers
porteurs et des poteaux verticaux, ce qui pouvditager des fissures dans les
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murs. Il n'avait pas observé ceci dans le logenuit , hi les détails
figurant sur les photographies du logement verséksprocédure. Il ignorait si
ses recommandations avaient été suivies lors dénlavation de I'immeuble a
lagquelle il n'avait pas été associé.

I , et connaissance professionnelle d'A _, a relaté s'étre rendu
dans l'appartement de ce dernier a une seule eepni2014. Il n'avait pas fait

d'observations particulieres dans l'appartemet ma@ment-la. Il s'était rendu sur
le chantier de I'immeuble en 2008 pour se pronosget'attribution d'un mandat

d'ingénieur-civil dans le cadre de la transformatie I'immeuble. Il avait refusé

le mandat en raison de fuites d'eau qui avaienbrenthgé les poutraisons et de
travaux de sous-ceuvre entrepris sans prendre kgsogitions de sécurité

nécessaires. Faute d'un étayage suffisant ou deéarrée nouveaux sommiers en
béton, il existait un risque d'éboulement ou diedfement.

A a précisé que les vitrages de l'immeublaieat été changés et
remplacés par du double vitrage isolant thermiquememais non
acoustiquement ; les doubles-fenétres des fac@désue avaient disparu, seules
étant restées les fenétres principales; les mearessal'origine avaient été
conservées.

g. A lissue de l'audience du 6 novembre 2015, legegsaont plaidé oralement et
ont persisté dans leurs derniéres conclusions.

EN DROIT

1.1 L'appel est recevable contre les décisions fineléss décisions incidentes de
premiére instance (art. 308 al. 1 let. a CPC). Dassaffaires patrimoniales,
I'appel est recevable si la valeur litigieuse atniée état des conclusions est de
10'000 fr. au moins (art. 308 al. 2 CPC).

Selon la jurisprudence constante du Tribunal f&#déss contestations portant sur
'usage d'une chose louée sont de nature pécurfairé du Tribunal fédéral
4C.310/1996 du 16 avril 1997 = SJ 1997 p. 493 cbrigi

La valeur litigieuse est déterminée par les deesieconclusions de premiere
instance (art. 91 al. 1 CPQ=ANDIN, Code de procédure civile commenté, Bale,
2011, n. 13 ad art. 308 CPC).

1.2 En l'espece, l'appelant a sollicité, dans sesi@esconclusions de premiere
instance, I'octroi d'une réduction de loyer de 5fi%r la période du 20 mars 2014
au 30 avril 2015. Cette réduction, qui s'étendswr période de treize mois et
douze jours, représente la somme de 20'573 fp&tode du 20 mars au 30 avril
2014 : (12/31 de 1'401 fr. 25 + 1'401 fr. 25) x 56%971 fr. 85; période du
1*"mai 2014 au 30 avril 2015 : (3'267 fr. x 12) x 5694.9'602 fr.). L'intimée
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s'oppose a toute réduction de loyer. La valegiditise minimale de 10'000 fr. est
atteinte.

La voie de I'appel est ainsi ouverte.

1.3 Selon l'art. 311 CPC, I'appel, écrit et motivé,iegoduit auprés de l'instance
d'appel dans les trente jours a compter de laicatibn de la décision, laquelle
doit étre jointe au dossier d'appel. L'appel ardtrjeté dans le délai et suivant la
forme prescrits par la loi (art. 130, 131, 145ldkt. b, 311 al. 1 CPC).

Il est ainsi recevable.

1.4 La Cour revoit la cause avec un plein pouvoirafe&n (art. 310 CPC;dHL,
Procédure civile, tome II,®?° éd., 2010, n. 2314 et 2416;EFORNAZ in :
Procédure civile suisse, Les grands themes pouyprliciens, Neuchatel, 2010,
p. 349 ss, n. 121).

2.1Selon l'art. 317 al. 1 CPC, les faits et les mey&s preuve nouveaux ne sont
pris en considération en appel que s'ils sont ingegou produits sans retard
(let. @) et s'ils ne pouvaient pas étre invoquéspmduits devant la premiere
instance bien que la partie qui s'en prévaut difpf@uve de la diligence requise
(let. b). Les deux conditions sont cumulativegANDIN, op. cit., n. 6 ad
art. 317 CPC).

2.2 En l'espece, l'appelante a produit deux nouvesiéses : une requéte en
contestation du congé du 21 aolt 2009 (C/20592)28800sée le 15 septembre
2009 a l'encontre de l'ancienne bailleresse, aupsla Commission de
conciliation, et des conclusions d'accord du 9 ma@d1l adressées a la
Commission mettant un terme a cette procédurenéuteduquel les effets du
congé du 21 aolt 2009 étaient reportés au 30 201, I'accord valant jugement

d'évacuation dés I€"mai 2015.

Bien que l'intimée n'en conteste pas la recevabill apparait que ces piéces
nouvelles auraient pu et di étre produites papé&mt devant le Tribunal. Elles
sont produites en lien avec l'allégué de l'intiméetenu par les premiers juges -
selon lequel l'appelant se serait accommodé de et logement depuis I'année
2009 sans protestation jusqu'‘au mois de mars 26fl4afégué Ad 9, p. 4,
mémoire de réponse du 17 avril 2015). Il revenaisiaa I'appelant de déposer
devant les premiers juges déja tous les moyengale/@ a sa disposition pour
apporter la preuve contraire de cet allégué. Cesepiproduites tardivement sont
donc irrecevables. Quoi qu'il en soit, elles netgumas déterminantes pour la
solution du litige.

L'appelant fait grief aux premiers juges d'avoié fHiexistence de défauts de la
chose louée et d'avoir retenu qu'il s'était accodere I'état du logement.
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3.1 3.1.1Le bailleur est tenu de délivrer la chose danétahapproprié a lI'usage pour
lequel elle a été louée, et de I'entretenir erétat(art. 256 al. 1 CO). En vertu de
I'art. 259a CO, lorsqu'apparaissent des défauta dhose louée qui ne sont pas
imputables au locataire et auxquels il n‘'est pas e remédier a ses frais ou
lorsque le locataire est empéché d'user de la chasdrmément au contrat, il
peut exiger du bailleur la remise en état de lasehflet. a), une réduction
proportionnelle du loyer (let. b), des dommagesériis (let. c) et la prise en
charge du proces contre un tiers (let. d). Le moatassume le fardeau de la
preuve en vertu de l'article 8 CCYBERT, in BOHNET/CARRON/MONTINI, Droit
du bail a loyer et a ferme, Bale, 2017, n. 14 ad2&9a CO; BCHAT, Le bail a
loyer, Lausanne, 2008, p. 248). A l'exception dedéamande de dommages-
intéréts, les droits du locataire en raison d'ufawéde la chose louée ne
présupposent pas une faute du baillewg@RT, op. cit.,, n. 13 ad art. 259a CO;
LACHAT, op. cit., p. 249).

3.1.2Le législateur ne définit pas la notion de défaqui, 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 de la chose divergecdequ'il devrait étre selon
l'art. 256 CO, c'est-a-dire lorsque la chose nesqmi 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;
MONTINI/BOUVERAT, in BOHNET/CARRON/MONTINI, Droit du bail a loyer et a
ferme, Béle, 2017, n. 1 ad art. 256 C@CHAT, op. cit., p. 216).

L'usage dont il est question peut avoir été convenit expressément, soit
tacitement, ainsi par une utilisation adoptée penhdlangtemps par le locataire
sans opposition du bailleur (ATF 136 Il 186 cons3dl.1l; HGl, Commentaire
zurichois, 4™ éd. 1996, n° 7 ad art. 253a-253b COEBER in Commentaire
balois, Obligationenrecht, vol. 1°% éd. 2007, N. 3 ad art. 256 CO). Méme si
elles ne font pas l'objet d'un accord expres, iE$apropriétés doivent étre
considérées comme convenues entre les parties parobjectivement et
typiguement nécessaires vu le caractere de la cluge; ainsi, les locaux
d'habitation doivent offrir une protection suffisancontre les éléments de la
nature (vent, pluie, etc.) et étre suffisammentuéféa (en dessous de 18 °C, la
jurisprudence considere que des locaux dhabitatisont défectueux
(MONTINI/BOUVERAT, op.cit., n. 20 ad art. 256 CO).

Selon l'opinion d'une partie de la doctrine, lealaire ne saurait, en ne réagissant
pas rapidement apres I'état des lieux d'entréencem a un standard minimum;
seraient réservés les cas dans lesquels la réastaat si tardive qu'elle
constituerait un abus de droitAEHAT, op. cit.,, p. 219). Pour d'autres auteurs,
celui qui a vu une chose qu'il a ensuite décidgmmdre a bail ne peut que
difficilement prétendre a I'existence d'un accalte portant sur un état différent
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de celui gqu'il a lui-méme pu constater. Toutefaise pratique qui a duré un
certain temps constitue en principe un accorddd®MONTINI/BOUVERAT, op.cit.,
n. 24 et 25 ad art. 256 CO et références citéespBf op. cit.,, n. 3 ad
art. 256 CO).

3.1.3L'avis immédiat de défaut n'est pas une conditioe gua non de l'action en

garantie des défauts de la chose louée (arrét ibungd fédéral 4C.387/2004 du

17 mars 2005 consid. 2.3) En revanche, dans certais, I'absence d'avis peut
étre interprétée comme une absence de défaut.

La Cour a déja admis, dans le cas de températilesges en été dans une
mezzanine aménagée dans des locaux commerciaux/)eqlexataire s'était

accommodé des températures régnant dans les |letagixe I'absence de toute
réaction du locataire pendant les deux premieraéemd'exploitation, démontrait
que les locaux, tels quils avaient été remis a lpuse de possession,
correspondaient a l'usage convenu entre les pattiegocation par le locataire

d'un prétendu défaut, existant depuis la concludiotvail, mais exprimé pour la
premiere fois apres deux ans d'occupation, en ioBac une demande de
reglement d'arriérés de loyers de la bailleresgmothit un comportement
contraire a la bonne foi et constitutif d'un abws dtoit. (ACJC/982/2010 du

6 septembre 2010 consid. 3.3).

3.1.4A défaut d'usage convenu, l'usage habituel estm@iant (arrét du Tribunal
fédéral 4A_582/2012 du 28 juin 2013 consid. 3.destréférences citées). Le
défaut de la chose louée est une notion relatios &istence dépendra des
circonstances du cas particulier. Il convient dendre en compte notamment la
destination de I'objet loué, I'age et le type dedastruction, le montant du loyer,
I'évolution des meceurs et de la techniqueESANER Le bail a loyer et les
nuisances causeées par des tiers en droit pri\?@? $2minaire sur le droit du bail,
p. 23-24; IACHAT, op. cit., p. 219; k&I, op. cit., n. 28 ad art. 258 CO).

D'autres facteurs tels que les normes usuellegudété (y compris les normes
techniques du droit de la construction) - étantiggeque les normes SIA ne sont
pas d'application immédiate dans les rapports dle lba régles de droit public
ainsi que les usages courants doivent étre prisoesidération, de méme que le
critere du mode d'utilisation habituel des chosesnéme genre, a I'époque de la
conclusion du contrat ACHAT, op. cit., p. 217-218, note N. 13 et références
citées). Le lieu de situation de limmeuble déteendans une large mesure le
calme auquel peut s'attendre le locataire et lactawre évitable ou non et/ou la
prévisibilité d'éventuelles nuisances @NITINI/BOUVERAT, op. cit.,, n. 3 ad
art. 256 CO; ACHAT, op. cit., p. 217 ss).

Le locataire doit compter, selon le cours ordmales choses, avec la possibilité
de certaines entraves mineures inhérentes a I'aatgechose qui ne constituent
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pas un défaut. En revanche, si l'entrave est physoitante et sort du cadre
raisonnable des prévisions, elle devient un d€falitL985 p. 575).

3.2 En l'espéecelappelant soutient avoireclamé, des le mois de juin 2009, a
I'ancien bailleur la réparation de défauts et aveinouvelé sa demande de
suppression des défauts le 20 mars 2014 auprésuheau bailleur. Il ne pouvait
lui étre reproché de s'étre accommodé de |'étiighment.

En premier lieu, il convient de relever que learcers de I'appelant adressés a la
précédente régie, datés des 10, 19 et 23 juin Z660expressément référence a
des travaux de finitions et de retouches, en paiicle rétablissement de la ligne
téléphonique et de l'acces a la boite-aux-lettnegue d'assurer la distribution du
courrier par la Poste. La liste des retouches, ioamées dans ces courriers, n'a
pas été produite si bien que leur nature exacteped étre déterminée. La
procédure n'a pas permis d'établir que la listelygte par I'appelant (piece 5) était
jointe a chacun de ces trois courriers, ni l'anpégcise - parmi cing dates
distinctes - a laquelle chacun des 77 points yétédtportés. Il n'est, en outre, fait
aucune mention, dans les trois courriers, des tefaincipaux allégués dans la
lettre du 20 mars 2014 et les courriers subséguents notammente défaut
d'isolation thermique et sonore des fenétres, uffismnce du chauffage, les
fissures sur les galandages et les carreaux satesires endommages, qui seuls
sont évoqués dans le cadre du litige. Ainsi, I'tppene peut soutenir, faute
d'avoir apporté la preuve des faits qu'il allegupie les courriers des
10, 19 et 23 juin 2009 valaient avis des défauts s 77 points portés sur ladite
liste. Tout au plus valaient-ils avis des défaudargde rétablissement de la ligne
téléphonique et de l'accés a la boite-aux-letpremits qui ont été réglés a teneur
de la liste précitée a une date toutefois indétaémi

Contrairement a ce que soutient I'appelant, adittey ni aucun témoignage ne
permet d'établir qu'il aurait protesté et solliddééparation de défauts affectant le
logement entre la fin juin 2009, date du derniaurder de l'appelant, et le mois
de mars 2014. L'absence de toute réaction permedteleir soit que les finitions
et retouches réclamées dans ses courriers avaépkécutées entre temps, soit
que l'appelant s'est accommodeé de la situation.

Les enquétes n'ont pas non plus établi que lelatdmminimum auquel pouvait
objectivement prétendre I'appelant, en terme dismi thermique et phonique des
fenétres du logement, n'avait pas été assuréenise des locaux. Aucun relevé
n'a été effectué attestant d'une température inanfe. Quant a la suppression des
fenétres extérieures, dont le maintien semble atéilexigé dans l'autorisation de
construire délivrée en vue de réhabiliter le batitnelle ne suffit pas a retenir que
I'objet remis a bail serait défectueux. En effafppelant a admis que les vitrages
ont été remplacés par des doubles-vitrages isdlarmiquement, mais non
acoustiquement. Sur ce dernier point, l'appelanproduit aucune expertise d'un

C/16671/2014



- 15/17 -

acousticien, ni le moindre relevé du niveau sormorestaté dans le logement. Les
témoins entendus n'ont pas été en mesure d'apportéclairage suffisamment
précis sur ce point, le témoin G ayant redatér moins souffert du défaut
d'isolation phonique mais entendre les bruits pmawé du voisinage ou de

I'extérieur. Ces considérations d'ordre généranaises par le témoin G

pour son propre logement ne permettent pas ded#nesique la situation dans le
logement de 'appelant était nécessairement identiges déclarations de ce seul
témoin ne suffisent en tous les cas pas pour atmikistence d'un défaut au
niveau de l'isolation thermique et sonore des fesétComme l'ont justement
relevé les premiers juges, I'immeuble se situausuarrefour a fort trafic routier,

excluant que l'appelant puisse s'attendre a l'absele bruit provenant de

I'extérieur.

Les constatations des témoins | et H - effectuées respectivement
en 2008 et 2005 lors de la phase de préparatiaterécution des travaux de
réhabilitation de I'immeuble & propos d'un risgleffdndrement de ce dernier ou
un manque de seécurité du chantier - ne permet@htdp conclure, de maniere
abstraite et sans connaissance des mesures gdi&gsutement pour y remédier
lors des travaux, a l'existence d'un défaut au anivee laffaissement des
planchers, qui ne résulte d'ailleurs pas des phapbies versées au dossier.
S'agissant plus particulierement de I'état du legende l'appelant, le témoin
H n'‘a pas observé de fissures dues a d'@lestuéformations dans la
structure en bois et le témoain | n'a pagfatiservations particuliéres.

Les fissures dans les galandages ainsi que l'enmpndation subie en aolt 2009
dont semble se plaindre l'appelant ne suffisent pasimettre l'existence d'un
défaut de la chose louée, le locataire devant ceaerpavec certaines entraves
mineures inhérentes a l'usage de la chose. L'agpelast pas parvenu a
démontrer, alors qu'il avait le fardeau de la pesupue des inondations ultérieures
se sont produites, alors que tel aurait été vrditavmirement le cas si aucune
intervention sur les fenétres n'était intervenuetdut état, il s'est accommodé de
la situation, son refus que de nouveaux jointsrégesés sur les fenétres en fin
d'année 2014 le corroborant en tant que de besoin.

Il est en revanche établi que les protestationbageelant s'agissant des défauts
de la chose louée ont été émises en mars 2014sen e la prochaine entrée en
vigueur de I'échelon convenu a la conclusion du bautefois, depuis le mois de

juin 2009, l'appelant s'était accommodé de |'éatodement : I'absence de toute
réaction de celui-ci pendant les cing premieresasrde bail démontre que les
locaux, tels qu'ils ont été remis a leur prise @sspssion, correspondaient a
l'usage convenu entre les parties. En outre, st ipas contesté par I'appelant que
les défauts dont il s'est plaint au mois de maigi2&xistaient dés I'origine du bail,

la situation entre juin 2009 et mars 2014 ne diiférpas de celle prévalant a la
conclusion du bail hormis une aggravation de l[s$lement des sols alléguée
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mais, comme déja examiné ci-dessus, non établige fd'éléments de preuve
suffisants.

Partant, la Cour retient, a l'instar des premigge$, qu'en renoncant pendant cing
ans a toute protestation quant a I'état du logentiappelant a laissé s'établir une
longue pratique dont il doit étre déduit qu'il aittacitement accommodé de I'état
du logement et que cet état était conforme a laemation des parties.

L'invocation par I'appelant de prétendus défautistant depuis la conclusion du
bail, mais renouvelée cinq ans plus tard pour tetefaire obstacle a l'entrée en
vigueur d'une hausse de loyer convenue a la cadooludu bail dénote un
comportement contraire a la bonne foi. Les dispmsten matiére de défaut de la
chose louée ont en effet pour vocation de protégdocataire en cas d'objet
devenu défectueux en cours de bail; elles ne sairéire utilisées par le locataire
pour faire échec aux effets d'un échelon convenbogme et due forme et non
remis en cause par une contestation du loyer linitiappelant ne saurait, comme
en l'espece, se soustraire a cette hausse enwsdaptéd'une réduction de loyer
fondée en réalité sur des deéfauts originels dgetoloué n'ayant fait I'objet
d'aucune protestation pendant cing ans.

Enfin, le Tribunal a relevé pertinemment que le portement contradictoire de
l'appelant, qui a refusé les travaux proposés'ipéiniée, soit la pose de joints sur
les fenétres afin de supprimer les nuisances d@® plaignait, corrobore le fait
gue sa protestation tardive n'avait finalement peeul objectif que de

contrecarrer la prise d'effet de I'échelon des'lenai 2014.

En définitive, I'état des locaux étant appropri@isage convenu tacitement entre
les parties, ceux-ci sont exempts de défaut comstenu a juste titre par le
Tribunal.

Le jugement entrepris sera confirmé.

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 dedfias d'autres litiges que ceux
visés a l'art. 114 CPC (ATF 139 Ill 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 formé par A le @8 R016 contre le jugement
JTBL/492/2016 rendu le 26 mai 2016 par le Tributhed baux et loyers dans la cause
C/16671/2014.

Au fond :
Confirme le jugement entrepris.

Dit que la procédure est gratuite.

Siégeant :

Monsieur Ivo BUETTI, président; Madame Pauline ERARMadame Fabienne
GEISINGER-MARIETHOZ, juges; Monsieur Grégoire CHAMR, Monsieur Alain
MAUNOIR, juges assesseurs; Madame Maité VALENT Effgre.

Le président : La greffiere :

Ivo BUETTI Maité VALENTE

Indication des voies et délais de recours :

Conformément aux art. 72 ss. de la loi fédéralelsurribunal fédéral du 17 juin 2005
(LTF: RS 173.110), le présent arrét peut étre poidés les trente jours qui suivent sa
notification avec expédition complete (art. 1001aL.TF) par devant le Tribunal fédéral
par la voie du recours en matiere civile.

Le recours doit étre adressé au Tribunal fédéraDd Lausanne 14.

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