REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE

POUVOIR JUDICIAIRE

C/11839/2005 ACJC/1171/2008
ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre d’appel en matiére de baux et loyers

AUDIENCE DU LUNDI 6 OCTOBRE 2008

Entre

X , appelante d'un jugement rendu par le Tribunal des baux et ltgers
10 mars 2008, comparant par Me Raphaél BIAGGI, avocat, rue des AlpescHseis,
postale 2088, 1211 Geneve 1, en I'étude duquel elle fait élection de domicile,,

d’une part,
Et

Y , intimé, comparant par Me Jacques EMERY, avocat, boulevard Helvétique
19, 1207 Genéve, en I'étude duquel il fait élection de domicile,

d’autre part,

Le présent arrét est communiqué aux parties par plis recommandés du
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EN FAIT

Par jugement du 10 mars 2008, communiqué aux parties par pli du gdeffier
25 avril 2008, le Tribunal des baux et loyers a statué sur la regué@ézluction
de loyer et exécution de travaux en raison de défauts affeciaparttement de
4,5 piéces loué par Y a X dans l'immeuble sis 5, chemin

au Grand-Lancy (Genéve).

Le Tribunal a constaté I'existence d'un défaut sous la forme aldepres
thermiques dans l'appartement, de différences de températuréss quarois
extérieures et d'apparition de moisissures a plusieurs endiraitetenu que ces
phénomenes avaient une origine structurelle liee a la natut&tduent. En
fonction de ces constatations, le Tribunal a réduit le montant du bGee
l'appartement de 50% dés I€ avril 2003, le fixant a 610 fr. par mois, charges
comprises, jusqu'a compléte exécution des travaux nécessaireanna
isolation externe et interne de I'appartement (ch. 1). Il a encuossée ordonné
aux Services financiers du Pouvoir judiciaire de restituer atdoe la somme
de 9760 fr. (16 mois a 610 fr.) et le solde des loyers cons&ggxés (ch.
2). Le Tribunal a en outre donné acte a X de son engagementueeffec
différents travaux dans la cuisine et la salle de bains (okt I3) condamnée a
supporter les frais d'interprete de la procédure arrétés a 160.. et 5). Enfin,
les parties ont été déboutées de toutes autres conclusions (ch. 6).

Par acte déposé au greffe de la Cour le 25 avril 2008, X a fopeidda
ce jugement dont elle demande l'annulation des chiffres 1, 2 e 4da
dispositif.

Sans contester I'existence d'un défaut ayant pour origine une téurmap
importante dans l'appartement du locataire, la bailleresse candatque la
réduction de loyer soit limitée a 10% a compter duatril 2003 et a ce
gu'aucune réduction de loyer ne soit accordée durant la saison cléduudent

en avril et se terminant en septembre de chaque année. X conclut
également a ce qu'il soit ordonné a Y de respecter les sesure
élémentaires permettant d'éviter I'aggravation du défaut, a sawvparticulier le
maintien dans l'appartement d'une température ambiante et d'teteraé
naturelle. Elle requiert enfin que la réduction de loyer soit supprimée si Y

ou sa famille ne respectait ou refusait de suivre les mesli@ragntaires décrites
ci-dessus.

Dans sa réponse, Y a conclu a la confirmation du jugement entrepris.

Lors de l'audience du 16 juin 2008, les parties ont plaidé par le daalisur
avocat, persistant dans les termes de leurs précédentesseamsl En plaidant,
X a proposé, en attendant de trouver une solution définitive a
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I'élimination des défauts, de nettoyer a ses frais les $saigs et de procéder au
nettoyage des parties touchées de l'appartement. Cette pmpaséncore été
réitérée au locataire par courrier dljdillet 2008.

Les faits pertinents suivants ressortent du dossier :

a. Par contrat du 6 avril 1995, Y est devenu sous-locataire d'un
appartement de 4,5 piéces situé giéthge de I'immeuble sis 5, chemin
au Grand-Lancy (Genéve) dont X est propriétaire. Le logegide a

été fixé a 635 fr. par mois. L'immeuble a été construit en 193@ dtouve
inscrit au recensement des logements économiques du canton de &abéve
en 2004; la valeur patrimoniale attribuée au batiment, selon I'histbita
description générale de I'objet, eskEeptionnellé

Le 19 mai 1998, X a directement remis a bail a Y l'appartement
qu'il occupait. Le bail a été conclu pour une durée initiale d’'un arxenhdis,

soit du £ mars 1997 au 31 décembre 1998 et se renouvelle ensuite tacitement
d’année en année. Le loyer annuel, charges comprises, a étd4ixéda fr., des

le 1*" avril 1999, a la suite de la rénovation compléte de I'appartemelnirinc

la pose de nouvelles fenétres de bonne qualité et étanches.

b. Par lettre signature du 15 mars 2003, le locataire s'est plgirésade la régie
de la présence de fissures, ainsi que dhumidité et de swwesssous les
fenétres de son appartement. Aprés avoir procédé a une visiteudds 7 mai
2003, la régie alors en charge de l'immeuble a commandé desxtrdea
peinture des murs et plafonds de plusieurs pieces ainsi que ltorefdes
soubassements de fenétres des chambres, salon et cuisine avecpagqaede
d'isolation.

Ces travaux ont été exécutés au courant du mois de novembre 2004, par
l'intermédiaire de la nouvelle régie en charge de I'immeuble.

Le 22 décembre 2004, a la requéte de Y , la régie a proggddaveau
transport sur place. Le locataire a alors sollicité lismatides cing
soubassements de fenétres, des travaux de peinture ainsi que $a dépo
catelles dans la salle de bains. Le 17 janvier 2005, la propriétaifemait la
présence de taches d’humidité dans 'appartement, malgrédésligmts travaux
d'isolation. Afin de diminuer le taux d’humidité, elle appelait lafaice a aérer
régulierement les locaux.

c. Différentes interventions techniques ont eu lieu dans l'appartements depui
2005.

aa. Selon l'expertise du 15 février 2005 de la société A SA, mamdatée
la propriétaire, des mesures de température et d’humidité opriged dans
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I'appartement entre le 18 et le 25 janvier 2005. La températwerme s'élevait
a plus de 23°C avec des pics a 25°C chaque jour aux alentours denmiiiiet

Quant a I'humidité ambiante, elle était en moyenne de 48%, avguodea 55%
entre 6 heures et 9 heures du matin.

Cette expertise conclut a I'existence d'un phénoméne de condensations
superficielles lié a deux paramétres: les conditions de vignt@rieur de
'appartement et la température de surface des facemumésr des parois du

local considéré. Ce second parametre dépend de la tempéraéureuestet est
directement lié aux performances thermiques du matériau et donla de
composition des parois. Des solutions techniques étaient proposées peur palli
le probléme structurel du batiment et supprimer les ponts thermifazs
ailleurs, la société A SA recommandait de diminuer de 2 de&grés
température ambiante de l'appartement.

Ce rapport a été confirmé sous la foi du serment par son autdurictea en
batiment. Celui-ci a précisé que, lors de son intervention, la |atBi
mécanique de l'appartement fonctionnait mal dans la cuisine et pastdians
la salle de bains. Il a ainsi émis I'hypothese selon lagoeldréglement de la
ventilation avait favorisé I'apparition de moisissures.

bb. La propriétaire a ultérieurement mandaté la sociéeté B S A fadulir
un avis technique en vue de lutter contre les problemes d'isolatibmelible
en question. Le 30 mars 2006, cette société a relevé que I'numiditgté&erssir
les murs extérieurs de lI'immeuble était d'origine intéridesecondensations se
trouvant le plus souvent sur des parties de mur cachées par du mBbiliedes
raisons constructives, l'isolation thermique insuffisante des muesfdeade ne
pouvait pas étre compensée par une isolation intérieure.

Entendu en qualité de témoin, l'auteur de cette expertise a indigrde
probleme rencontré dans cet appartement est principalement di aweoi
actuel des locataires. A son avis, les solutions techniques qu'il ptppasavoir
l'isolation extérieure de la facade ou l'amélioration de lailagoh ne
garantissaient pas la disparition de I'humidité si le mode deactigel des
habitants - impliquant une température des pieces trop élevéahamgeait pas.
Enfin, s'agissant de l'isolation extérieure, celle-ci estraire aux prescriptions
en matiere de protection du patrimoine.

cc. Le 15 fevrier 2007, le Service cantonal de toxicologie industradlide
protection contre les pollutions intérieures (ci-apres: STIPIDépartement du
territoire est intervenu dans I'appartement a la suite d'une plainte duréocata

Selon le rapport établi le 19 mars 2007, d'importantes moisissuregisibigs
sur les murs extérieurs du salon et des trois chambres a cawieut sous les
fenétres. Il a par ailleurs été constaté que la ventilatioa deisine et de la salle
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de bains semblait mal réglée, le débit d'air étant inconstariia\ide du Service
concerné, le positionnement des radiateurs sur les murs adjacefen@ires et
non sur les murs extérieurs ainsi que le mauvais fonctionnementeetilation

étaient responsables du problemes de moisissures. Le Serwest d@endant
la présence d'une température excessive dans I'appartement, ce q@ardenar
les locataires a régler les radiateurs, voire a les couper.

Le Service a conclu a la nécessité de procéder a des trdegsainissement des
moisissures ainsi qu'a la mise en conformité de la ventilatice.éjalement
souligné que I'état actuel de I'habitation faisait craindre idgaes tels que le
développement d'allergies, une intoxication chronique due aux émanat®ns de
moisissures (endotoxines, glucanes), des dégats irréparabldesshabits,
meubles et autres objets et une odeur de moisi désagréable.

d. Des problémes d'humidité et de moisissures ont été constatéd alatnes
appartements du méme immeuble et d'immeubles voisins.

C , qui habite dans l'un des immeubles situés en face de celui de
Y , S'est plaint depuis 2002 de problemes dhumidité dans son
appartement. Il a précisé que toutes les pieces de son logeaient &tuchées

par ce phénomeéne. Le régisseur en charge de cet immeuble en 2004 & 2006 s
souvient avoir visité l'appartement de C vers fin 2005, début 2006: des
pates étaient alors en train de cuire dans la cuisine, toutésefe fermées, de
sorte que de l'eau dégoulinait sur les vitres. De l'avis du e&gjds probleme
d’humidité provenait donc de I'utilisation faite de I'appartement par son fecatai

D , ancien voisin de palier de Y entre décembre 2000 et mars
2007, a également connu des problémes d'’humidité dans son appartement: les
murs au-dessous des fenétres, de méme que les plafonds denla eude la

salle de bain s'effritaient. En outre, il y avait quelques nwises derriere les
meubles de la chambre a coucher. A la fin de I'année 2006, la Dpradtait

installé un radiateur supplémentaire a la cuisine.

Le régisseur en charge de lI'immeuble a déclaré que I¢éiomslavec Y

étaient difficiles: les représentants de la régie avalenia peine a entrer dans
l'appartement et a rechercher des solutions avec l'intimes. éh particulier,
confirmé avoir proposé plusieurs appartements a Y en novembre 2005,
mais sans succes. Par ailleurs, la régie avait recommandéeataires de
dégager les meubles posés contre le mur froid et d'ouvrir plus réolese
fenétres.

e. A compter du mois de mai 2005, Y a consigné l'entier de son loyer et
de ses charges.
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Par requéte déposée le 27 mai 2005 devant la Commission de doncgiat
matiere de baux et loyers, Y a assigné X en validation de
consignation de loyer, en exécution de travaux et en réductioryeledaaison

de 80%. Par décision du 19 avril 2006, la Commission de conciliation a réduit de
50% le loyer de l'appartement, ordonné la libération des loyerggnéssa due
concurrence, ordonné a X d'exécuter dans les regles de |'eat/des t
nécessaires a la bonne isolation externe ou interne de l'appartemaunx
conséquences du phénoméne d'humidité sur les murs et plafonds, cdesdans
meilleurs délais. Enfin, le locataire a été autorisé a dédiuieetement de son
loyer la somme de 610 fr. aussi longtemps que ces travaux ai gas
executés.

Par acte du 19 mai 2006, X a formé recours contre cette déaisien
un échange d'écritures, des enquétes et des conclusions motivedsnal a
rendu le jugement dont est appel.

L'argumentation juridique des parties sera examinée ci-aprés,lalanssure
utile.

EN DROIT

L’'appel est recevable pour avoir été déposé selon la forme etlalatéai
prescrits (art. 443 et 444 LPC).

S’agissant d'une procédure en réduction de loyer dont la capitalisa
constituerait une somme supérieure a 8'000 fr., le Tribunal a statpgemier
ressort (art. 56P al. 2 LOJ). La Cour revoit donc la cause librement ; sous réserve
de I'immutabilité du litige, elle peut connaitre de nouvelles amichs, de
nouveaux allégués et de nouvelles preuves (BERTOSSA/GAILLARDEY
SCHMIDT, Commentaire de la loi de procédure civile genevoise, nl &ta

445 LPC).

L'appelante conteste d'abord et principalement la quotité de letiddde loyer
octroyée par les premiers juges.

2.1Si la chose louée est affectée d'un défaut qui entrave ouneltisage pour
lequel elle a été louée, le locataire peut exiger une réductgomionnelle du
loyer jusqu'a I'élimination du défaut (cf. art. 259a al. 1 let. B5&d CO). En
principe, il convient de procéder selon la méthode dite relative ou
proportionnelle, telle qu'elle est pratiquée dans le contrat de Jantaleur
objective de la chose avec défaut est rapportée a sa valeurvabgests défaut,

le loyer étant ensuite réduit dans la méme proportion (ATF 13G04
consid. 4.1; LACHAT, Le bail a loyer, Lausanne 2008, p. 257; SVIT,
Das schweizerische Mietrecht - Kommentar, Zirich 2008, n. 14-1%.a258d

CO, p. 263-264; TERCIER,es contrats spéciaux®™ édition, 2003, n. 1906).
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Comme ce calcul proportionnel n'est pas toujours aise, il est agirhise
appréciation en équité, par référence a l'expérience générddevie au bon
sens et a la casuistique, n'est pas contraire au droit féddral 130 Il 504
consid. 4.1).

Des réductions de loyer de 10 et 15% ont été accordées pour deatiorii

d'eau dans un atelier de mécanique (ACJ du 11.02.1995 J. ¢/ W.; ACJ No 248 du
09.10.1992) ainsi que pour des murs tachés et détériorés (arrét 4C.527/1996 H.
SA ¢/ A. SA; voir également pour d'autres exemples avec éhgtions de

loyer du méme ordre: LACHAT, op. cit., p. 259). Plus récemmentola Ge

céans a retenu une réduction de loyer de 10% pour des infiltrdtemns et des
taches d'’humidité autour des fenétres, étant précisé que ledipymase avait

déja été fortement réduit lors de la conclusion du bail pour tenipteoadu
caractére vétuste de I'immeuble et des installations (ARH2A007 du 5 février
2007).

Le Tribunal des baux et loyers a récemment accordé une ddctiloyer de

40% pour un appartement subissant d'importants problémes d’humiditéix le ta
s'élevant constamment a 70% - et de moisissures en raison d'unsthéfeturel

du batiment et malgré une bonne aération des pieces par les réscatai
(JTBL/498/2008 du 16 avril 2008). Dans un autre cas, le Tribunal a octroyé une
réduction de loyer de 10% pour un appartement dans lequel des maoss@#ure
proliféré autour des fenétres (JTBL/174/2007 du 5 février 2007). Dans une
troisieme affaire, la présence de moisissures dans de nombrebmite
(placards, encadrements de fenétres, sols et murs) a podsggifeal a réduire

le loyer de 20% (JTBL/1354/2006 du 3 octobre 2006).

L'Obergericht Basel-Landschaft a accordé, par arrét du 2 @899, une
réduction de loyer de 10% s'agissant d'un appartement de 4 piéces ¥z en raison de
moisissures présentes dans la chambre de I'enfant des |ecéaaiét publié in

mp 2000 p. 71-76).

2.2 En l'espéce, il est établi que l'appartement de lintimé prsemttaux
d'humidité supérieur a la normale, que de la condensation se fariteté&tieur
des parois donnant vers I'extérieur et que des traces de mesissat apparues
a plusieurs endroits, notamment derriere les meubles. Ce probleameidité
ambiante provient de lintérieur de l'appartement et non de l'extépaur
exemple par des infiltrations d'eau. Les deux expertisespponadu STIPI et
les auditions de témoins effectuées devant le Tribunal des baloyers
démontrent a satisfaction de droit que I'numidité importante endésissures
qui se sont développées dans plusieurs pieces sont dues a un défaubul'isolat
thermique du batiment ainsi qu'a une ventilation mécanique déficierqagda
bailleresse ne conteste pas. Ce phénomene apparait cependantggrevredu
fait de I'absence de ventilation naturelle par le locataigegbar le chauffage
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volontairement tres élevé pendant la saison froide. A cet égardnvient de
préciser qu'une ventilation naturelle n'implique pas nécessairequentles
fenétres soient constamment ouvertes: il suffit que le locatagee
ponctuellement les pieces afin de favoriser un échange d'air pErmett
notamment d'évacuer I'humidité. Un tel comportement peut raisonnabl@tmeent
exigé du locataire dont on attend qu'il use de la chose louéeaindars. 257f

al. 1 CO).

L'appelante entend opérer une distinction entre les conséquencesdééacts
pendant les saisons hivernales et les saisons estivales. tSéxas que
I'humidité de l'appartement est certainement plus élevée peiadpétiode de
chauffage central, il n'en demeure pas moins que les tracksdedr des
moisissures ainsi que les conséquences que peuvent avoir ces défaussausidr |
sont d'une intensité sensiblement pareille en été comme en hiver. Pa
conséquent, il n'y a pas lieu de tenir compte des différentes pédedesinée
dans l'établissement et le calcul de la réduction du loyer.

2.3 Au vu de la jurisprudence citée et des faits de la causédietion de 50%
accordée par les premiers juges parait excessive: d'aberdgeiVaudrait a une
perte de jouissance de la moitié de tout l'appartement, ce quiadppar
contradiction avec le refus de l'intimé de déménager dansedafpartements
offerts par l'appelante; par ailleurs, une telle réduction mg ias non plus
suffisamment compte du fait que le locataire ne prend pas lageaesmples
qgu'imposent les circonstances pour limiter I'étendue des défaaigiareduire

la température intérieure de I'appartement et I'aérer réguliérement.

Des lors, le loyer sera réduit de 30%, durant toute l'année. €dttetion tient
suffisamment compte de la mauvaise isolation thermique du béaticherg
ventilation mécanique défectueuse, du fait que plusieurs pieces sdrédsyoar
I'humidité et les moisissures et est justifiée par les éelas conséquences de

ces défauts sur la santé de I'occupant. En outre, cetigioddprend en compte
I'absence de mesures prises par le locataire pour atténeffetesnuisibles dus

aux défauts de la chose louée. Dans cette mesure, il n'y a pas lieu de subordonner
la réduction du loyer a un comportement déterminé du locataire, condition qui ne
serait de toute maniere pas possible de faire vérifier de sta I'exécution du
présent arrét.

Par conséquent, les chiffres 1 et 2 jugement entrepris semontéa de la
maniére suivante: le loyer sera réduit de 30% deés'lavtil 2003 et jusqu'a
élimination compléte des défauts et il sera ordonné aux Sefuieesiers du
Pouvoir judiciaire de restituer les loyers consignés a due concurrence.

Bien que concluant a I'annulation des chiffres 4 et 5 du dispositifighmjent
querellé, I'appelante n'‘émet aucune critique sur le sujet dacwrge de ses
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ecritures permettant de discerner en quoi la juridiction inférieurait erré.
Pour ce motif, I'appel est irrecevable sur ces points (SJ 1992 p.od6il.cl;
BERTOSSAGAILLARD /GUYET/ SCHMIDT, op. Cit., n. 1 ad art. 444 LPC).

Quant au fond, il faut rappeler que les chiffres 4 et 5 incriminésernent la

condamnation de l'appelante a supporter les frais d'interprétssages a
l'audition d'un voisin de l'intimé. Or, l'art. 447 al. 2 LPC permet @oumal des

baux et loyers de mettre a la charge de la partie qui sbhecdes déebours
avancés par le greffe, parmi lesquels se trouvent les fraisrgliete approuvés
par le juge (art. 181 al. 2 lit. ¢ LPC). Par conséquent, méme reesykdd griefs

eémis par I'appelante contre sa condamnation a supporter les débdi® fie

avanceés par le greffe du Tribunal ne seraient pas fondés.

4. Vu lissue de la procédure et le succes partiel de I'appetmoiument réduit
sera mis a la charge de la partie appelante (art. 447 al. 2 LPC).

* * kx k%

PAR CES MOTIFS,
LA COUR:

A la forme :

Recoit I'appel interjeté par X contre le jugement JTBL/380/20@Ri near le
Tribunal des baux et loyers le 10 mars 2008 dans la cause C/11839/2005-5-D.

Au fond :
Annule les chiffres 1 et 2 du dispositif de ce jugement.

Et statuant & nouveau sur ces points

1. Réduit de 30% le montant du loyer de l'appartement de 4,5 piésésasitt’ étage

de I'immeuble sis 5, chemin au Grand-Lancy (Genéve) loué a Y le , des
1%" avril 2003 et jusqu'a compléte exécution des travaux nécessrbsine isolation
externe et interne de l'appartement et a I'élimination du phénadttemaidité sur les
murs et plafonds dudit logement.

2. Ordonne aux Services financiers du Pouvoir judiciaire de liédere concurrence,
en mains de Y , les loyers consignés.

Confirme le jugement pour le surplus.

Condamne X a verser a I'Etat un émolument d'appel de 200 fr.
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Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siégeant:

Monsieur Francois CHAIX, président; Mesdames Marguerite JAOBS-COMBES
et Florence KRAUSKOPF, juges; Messieurs Olivier LUTZ eiefluBLANC, juges
assesseurs; Madame Muriel REHFUSS, greffier.

Le président : Le greffier :

Frangois CHAIX Muriel REHFUSS

Indication des voies de recours

Conformément aux art. 72 ss de la loi fédérale sur le Tribunal fédéral7 juin 2005
(LTF; RS 173.110), le présent arrét peut étre porté dans les tramte qui suivent sa
notification avec expédition compléte (art. 100 al. 1 LTF) par devant le Tribunal fédéral
par la voie du recours en matiere civile.

Le recours doit étre adressé au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne 14.

Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires au sens de la LTFiesugeou égale a
15'000 fr.
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