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AUDIENCE DU LUNDI 11 MAI 2009

Entre

X , appelante d'un jugement rendu par le Tribunal des baux et ley&fsavril
2008, et intimée sur appel incident,

d'une part,
et

Y , iIntimée et appelante sur incident, comparant par I'ASLOCAduueac 12,
case postale 6150, 1211 Geneve 12, en les bureaux de laquelle eflediadn de
domicile,

d'autre part,

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

Jusqu’au 31 janvier 2007, Y a été locataire, pour un loyer fixé eerderni
lieu & 15444 fr. par an, d’un appartement de 4,5 pieces®Buétge de
'immeuble sis , place de Montbrillant a Geneve, dont X est
propriétaire. Elle a bénéficié d’'une aide personnalisée au logelaelt4 fr. des

le 1*" novembre 2004, puis de 455 fr. désYes&ptembre 2005.

L’immeuble , place de Montbrillant fait 'angle avec la rue _ . Sa
facade principale, orientée sud-est, se trouve a une trentametdes des voies
ferrées de la gare de Cornavin.

En mai 2005, d’'importants travaux ont été entrepris a la gare dea@or Il
s’agissait principalement de travaux sur les voies et les,geffectués durant la
nuit. Entre le 15 mai 2005 et I ai 2006, les Chemins de fer fédéraux (CFF)
ont adressé sept avis de travaux aux riverains, précisant que dbmeamac
bruyantes seraient engagées dans ces opérations et que desesuitaient a
craindre. Les travaux les plus génants ont été effectués duimao005, au
moyen de marteaux-piqueurs. Par la suite, il a été décidé qumakeaux-

piqueurs devraient s’arréter a 22 h 15 et que les travaux les plyants
n'auraient lieu qu’une nuit sur trois.

En date du 15 juillet 2005, une vingtaine d’habitants des immeubles sis et

, place de Montbrillant, dont Y , ont adressé une pétition a la
bailleresse, soit X . Les intéressés indiquaient que des trada@emants
se déroulaient sur les quais de la gare, et sollicitaientathetion de loyer de
50%, a compter du®1mai 2005.

En septembre 2005, la premiere étape des travaux de la liaisonmidiee
Cornavin—Eaux-Vives—Annemasse (ci-apres : CEVA) a débuté. Les trawvaux
pris fin environ une année plus tard. Le chantier a eu lieu tous Iss yotwmpris
le week-end. Pendant I'été 2006, certains travaux ont eu lieu 24 lseur24 au
passage de Montbrillant, a moins d’'une centaine de metresnamdiible en
cause.

En décembre 2005 s’est ouvert le chantier du Tramway Cornavin—MeyiRiNCE
(ci-aprés : TCMC), qui a également impliqué des interventions borsleles
heures habituelles, certains travaux ayant lieu le matin dées 5o 89dimanche
de 7h 00a 17 h 00.

Par requéte du 22 décembre 2005, la locataire a assigné X eropdE Ut
travaux et en réduction de loyer a raison de 35%, a partir*'dnal 2005 et
jusqu’a compléte et définitive suppression des nuisances.
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La bailleresse a conclu au déboutement de la locataire. En brefpesidere que
les nuisances du chantier ne sont ni spéciales, ni excessivpsees ne
justifient donc pas une réduction du loyer.

En 2006, en cours de procédure, X a propose a la locataire de déménager
dans un logement traversant de 3,5 piécesé'&%éfage de 'immeuble sis ,

rue des Grottes. Y n'a pas donné suite a cette proposition stéssdans

le logement objet du bail.

Au mois de janvier 2007, la locataire a déménagé dans un autre aypgrdstsitué
a la rue du Grand-Pré. A cette date, le chantier du CEVA, preréiape, était
terminé. Le chantier du TCMC ne |'était pas.

Le Tribunal des baux et loyers a entendu plusieurs témoins, ddimedéeur du
Service cantonal de protection contre le bruit (SPBR). Leursairdéicins seront
reprises plus bas, dans la mesure utile.

Par jugement du®lavril 2008, communiqué aux parties par plis du 8 avril 2008,

le Tribunal des baux et loyers a réduit de 20%, dunhi 2005 au 31 janvier

2007, le loyer en cause, et condamné en conséquence X a payer a
Y la somme de 4'761 fr. 90 avec intéréts a 5% dé&Sremis 2006 (date
moyenne), a titre de trop-percu de loyer.

Par acte déposé le 9 mai 2008, X forme appel de ce jugemehiabac
son annulation et, principalement, au déboutement de l'intimée. Subsiiaire
elle conclut a une réduction de 12%, du 21 juillet au 31 ao(t 2005, puisrdai 1
au 30 juillet 2006. Plus subsidiairement, elle requiert le renvaa dause devant
le Tribunal des baux et loyers pour nouvelle décision.

Le 13 juin 2008, Y a déposé un mémoire de réponse et formé appel
incident. Sur I'appel principal, elle conclut au rejet des conclusienx ;

sur appel incident, elle demande que la réduction de loyer soie @88%, pour

la période du ¥ mai 2005 au 30 janvier 2007, X étant condamnée a lui
verser la somme de 9'460 fr. 50, a titre de trop-percu. Plus sitmsiaent, elle
conclut a une réduction du loyer de 20%, urai 2005 au 30 janvier 2007, le
trop-percu a rembourser s’élevant a 5'405 fr. 40.

Se prononcant sur l'appel incident, X conclut au déboutement de
Y

A l'audience du 6 octobre 2008, les parties ont persisté dansdeniciisions
respectives. La cause a été gardée a juger.
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1.

EN DROIT

L’appel principal et I'appel incident sont recevables pour avéidéposés selon

la forme et le délai prescrits (art. 298, 300, 443 et 444 LPC;
BERTOSSA/GAILLARD/GUYET/SCHMIDT, Commentaire de la lode
procédure civile genevoise, n. 11 ad art. 298 LPC).

Les dernieres conclusions prises en premiéere instance ay#itspoune valeur
litigieuse supérieure a 8'000 fr. en captial, et n'ayant [k drla protection
contre les loyers abusifs ou d’autres prétentions abusives du hadlduibunal a
statué en premier ressort (art. 56P LOJ). La Cour revoit doraukedibrement;

sous réserve de limmutabilité du litige, elle peut connaitre develles
conclusions, de nouveaux allégués et de nouvelles preuves (BERTOSSA/
GAILLARD/GUYET/SCHMIDT, op. cit., n. 15 ad art. 291; n. 2 ad art. 445).

Les parties s'opposent tout d'abord sur I'existence du défaut. Seloeldiae
principale, l'intimée ne pouvait qu'avoir conscience, au moment cantdusion
du bail, du fait que la chose louée se trouvait a proximité des fanigtes, ainsi
que des nuisances de la circulation automobile. Elle releve qumy hed
documents établis par le service cantonal compétent (pce 14, défrhitlelu
trafic automobile atteint 67 dB le jour et 61 dB la nuit, alors quehhntier était
mesuré entre 57 et 60 dB. Le bruit du chantier étant d'un niveau bieaunfnx
immissions dues au trafic routier et ferroviaire, les nuisas@®s ne seraient ni
spéciales, ni excessives.

3.1 Lorsque la chose louée est affectée d’'un défaut entravant ouigrestite
'usage convenu, le locataire peut exiger du bailleur une réductionrpoopelle

du loyer a partir du moment ou le bailleur a eu connaissancefalut @ jusqu’a
élimination de ce dernier (art. 259d CO).

Faute de définition légale, la notion de défaut doit étre rapprochdeétate
approprié a l'usage pour lequel la chose a été louée, au sent 8é6'al. 1 CO,;
elle suppose la comparaison entre I'état réel de la chostaetdavenu. L'objet

de référence est celui sur lequel le locataire peut sine@tecompter d'apres le
contenu du contrat, car le défaut se définit comme I'absence d'uiité gloait
I'existence avait été promise ou a laquelle la partie aatrge pouvait s'attendre
selon les régles de la bonne foi (arrét du Tribunal fédéral dua24987 rendu
dans la cause 4C.527/1996, publié in SJ 1997 p. 661, consid. 3a p. 664 et les
références citées; plus récemment TERCIER, Les contratsagpg 3eme éd.,
Zurich 2003, n. 1868 ss p. 271 ss; cf. également HIGI, Commentaire zsyichoi
n. 17 ad art. 256 CO et n. 27 ss ad art. 258 CO). Le défaut peut avoursa s
non seulement dans la chose elle-méme, mais aussi dans le vominaggtude

de tiers (arrét publié in SJ 1997 p. 661, consid. 3a p. 664, déja citédarrét
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Tribunal fédéral du 24 septembre 1985 rendu dans la cause C.144/1985, publié in
SJ 1986 p. 195, consid. 1b p. 197).

En particulier, les immissions provenant d'un chantier voisin (bpoiissiére,
secousses) peuvent constituer un défaut justifiant une réduction ere Reu
importe qu'elles échappent ou non a la sphére d'influence du baillét mpiaslié

in SJ 1997 p. 661, déja cité; arrét publié in SJ 1986 p. 195, déja cité; plus
réecemment WEBER, Commentaire balois, n. 1 ad art. 259d CO).

3.2 Le jugement attaqué retient, s'agissant des travaux du CEVAe @dRBR a
effectué des mesures a deux reprises. La premiere fois |desjgeais ont été
réhaussés, et une seconde fois lorsque des micro-pieux ont été forésimité

de la rue Malatrex. Entendu comme témoin (pv d'enquétes du 30.10.07), le
directeur du SPBR a qualifié le bruit nocturne du chantier de #trportant»,
pouvant atteindre jusqu'a 60 dB entre 22 h. et 6 h. du matin. Relatant les prop
du directeur de ce service, les juges ont noté que, durant la nuit, un dévbeuit

de fond de l'ordre de 30-35 dB était trés dérangeant, lorsqu'il ibwEnn
chantier, étant précisé que ce type de nuisances a des compospnissyes et
tonales (sifflements et chocs) beaucoup plus génantes que cellemgnbdu
trafic automobile dense, d'un niveau moyen similaire.

Le dossier contient également un courrier du SPBR du 3 octobre 20082(pce
déf.), qui fait état d'un dépassement de 'ordre de 6 dB (A) lorsquendeeaux
pigqueurs étaient utilisés, au cours des travaux de réhausseéesequais de la
gare; avec un niveau sonore mesuré de 76 dB (A) environ, les ngisarocéete
qualifiées de trés élevées.

Le Tribunal a observé que trois grands chantiers de transformation
d'aménagement du domaine public s'étaient déroulés a proximité duelugee
I'intimée. Durant les enquétes, plusieurs témoins ont été entendus pour qitester
le bruit était insupportable, et qu'il les empéchait de dormirguidls avaient
voulu passer la nuit chez la locataire. Celle-ci a égalemeodujpr des
photographies illustrant I'ampleur des travaux, ainsi qu'un journallegunsl elle
consignait au quotidien les nuisances engendrées par les trois chantiers.

3.3 Ces éléments sont suffisants pour retenir, avec les premgas, jque les
nuisances provoquées par les travaux en cause excédaient netermgentait

usuellement étre toléré en milieu urbain, ceci notamment emnraies
transformations opérées pendant la nuit ou le week-end, affectadriedes de
repos des habitants du quartier. Contrairement a ce que souéippelénte
principale, le niveau relativement important des immissions provehatriafic

routier ou ferroviaire, avant méme le début des chantiers, n'estefasinant.
La bailleresse perd de vue, sur ce point, que les niveaux sonoregsnasuie
SPBR — et sur lesquels elle fonde l'essentiel de son argumentasont des
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niveaux moyens, ne restituant ni les pics intenses et de couse, chirles
spécificités de chaque type de bruit (cf. par exemple FAV@REIques questions
soulevées par I'application de 'OPB, RDAF 1992, p. 289 et ss, p. 295-296). |l
n'‘est donc pas possible, comme le propose l'appelante, de se dimderparer
deux mesures sonores moyennes, calculée sur une période de phsizass
pour en conclure que la mesure plus élevée couvre nécessairemestta plus
basse, et qu'en conséquence aucune nuisance supplémentaire n'estra Béplor
déterminer si lI'ampleur des nuisances visées dépasse le Imaiih auquel le
locataire devait objectivement s'attendre, il faut égalertenit compte du fait
gu’a niveau sonore égal, les composantes tonales et impulsives desdamés
engendrent une géne plus importante que des nuisances évaluées selon une
moyenne (cf. FAVRE, op. cit., p. 296). Sont également a prendre en
considération, parmi plusieurs éléments, le type de bruit en,dauséquence a
laquelle il se signale, et le moment de la journée ou de la nuit qui est perturbé.

C'est a I'évidence en tenant compte de ces €léments duedeur du SPBR a
indiqué durant les enquétes que le bruit provenant d'un chantier, surtoutllorsqu'i
se déroule de nuit, est sensiblement plus génant que les nuisanedic dautier

ou ferroviaire. Il a ainsi relevé que le bruit d'un chantier esmposé
d’événements sonores isolés et plus intenses, répartis en fatetiamancement

des travaux (pv d’enquéte du 30.10.07, p. 2). A juste titre, le Tribunal a retenu
cette appréciation pour en conclure que les immissions litigiesasdaient
largement ce qui est usuellement admissible, dans la mesuremmatarou les
périodes de sommeil et de repos des habitants étaient touchéeslahtappe
principale n'affirme d'ailleurs pas que les parties aura@mienu, a la conclusion

du bail, que la chose louée subirait trois importants chantiendidaaprintemps
2005.

Pour le surplus, s’agissant de se déterminer sur la rdaliié&faut invoqué, le fait
que l'intimée ait — par hypothese — été la seule a se plainsireut®ances des
chantiers n'est pas déterminant, tout comme le fait que |'appelsoit
régulierement intervenue aupres de la direction des travaux poiterliles
nuisances. Quant a la solution de relogement proposée par la bsdl|ezkbe n'est
pas pertinente s'agissant de savoir si les nuisances suligzrg étaessives ou
non. Le jugement doit, sur ces points, étre confirmé.

L'appelante principale conteste la quotité de la réduction du loyer conserés pa
premiers juges, qu'elle considére excessive. Elle relevéapjet loué était déja
exposé aux nuisances du trafic routier et ferroviaire avanébatdles travaux,
que l'isolation phonique de I'appartement était optimale, et qu'tll@@venue a
plusieurs reprises pour rendre le maitre de l'ouvrage attemtif bauits du
chantier. Par comparaison avec d'autres cas tirés de la jutispre, la locataire
n'aurait pas souffert de poussiere, de fissures ou de trembleprentgjués par
le chantier, et n'a pas été empéchée d'utiliser tout ou partie de son agmartem

C/30128/2005



- 7014 -

A linverse, l'intimée se plaint d'une réduction insuffisante e®ast que les trois
chantiers en cause étaient importants, et qu'ils se sont déroulés égalemeet la nui
le week-end, elle requiert que la réduction soit fixée a 35%, a eonhptler mai
2005 et jusqu'au 31 janvier 2007.

4.1 La réduction de loyer que peut exiger le locataire en applicdédiart. 259d

CO doit étre proportionnelle au défaut et se détermine par rapfosadeur de
l'objet sans défaut. Elle vise a rétablir I'équilibre des piestaentre les parties
(cf. ATF 126 Ill 388 consid. 11c p. 394). En principe, il convient de procéder
selon la méthode dite relative ou proportionnelle, telle qu'elle astjpée dans le
contrat de vente : la valeur objective de la chose avec désaebmparée a sa
valeur objective sans défaut, le loyer étant ensuite réduit dam&ntee proportion.
Cependant, le calcul proportionnel n'est pas toujours aisé€, notammeyieldes
défaut est de moyenne importance. Il est alors admis qu'une agipréa@n
équité, par référence a l'expérience générale de la vidoausens et a la
casuistique, n'est pas contraire au droit fédéral, notamment lorscplewi c
concret de la diminution de valeur de I'objet entaché du défaut n'gsbgsble
(arrét publié in SJ 1997 p. 661, consid. 4a p. 665 s. déja cité, et lencéfsr
plus récemment arrét du Tribunal fédéral du 28 octobre 2003 rendu dansda ca
4C.97/2003 consid. 3.5; arrét du Tribunal fédéral du 24 octobre 2005 rendu dans
la cause 4C.219/2005, consid. 2.3 et 2.4).

4.2 Dans son jugement (p. 8 et 9), le Tribunal des baux et loy&té plusieurs
jurisprudences, essentiellement cantonales, dont il ressort quédiegions de
loyer admises, en cas de travaux sur une parcelle voisinelsi@nint entre 10%
a 40%, en fonction de lintensité des nuisances subies et dstiaatien des
locaux. Aucun chantier impliqguant des travaux de nuit ou durant les wesk-e
n'y figure, en tout cas pas explicitement.

Dans un arrét du 2 décembre 2004, le Tribunal fédéral a approuvé unioréduc
de 37% du loyer de locaux destinés a un cabinet d’ophtalmologie, en this
bruit causé par deux chantiers proches, qui se sont déroulés ma@rness et,

pour partie, cumulativement. Aucune géne pendant la nuit et le week-&std n’
mentionnée, mais il parait vraisemblable que la nécessité, polacataire,
d’utiliser des appareils de précision en dépit du bruit, de la poussiédes
trépidations a conduit a un pourcentage de réduction quelque peu plus élsvé que
les locaux avaient été affectés au logement (arrét du Triliéeadal, 2.12.2004,
cause 4C.377/2004).

Dans un autre arrét du 24 octobre 2005, le Tribunal fédéral a confisnauix de
réduction admis en instance cantonale, s’agissant de locaux dedtinés
entreprise de recrutement et de placement en personnel alyardgus la parcelle
mitoyenne, la démolition et la reconstruction de I'immeuble. Un teu&0% était
jugé adéquat pour une premiere phase de nuisances plus intenses, m=ndant |
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travaux de gros ceuvre. Durant la seconde phase du chantier, qui a inpliqué
montage des parois métalliques et vitrées, puis I'enlévemegttataudages, un
abattement de 25% a été fixé, compte tenu de la « géne sensiskEentie au
cours des entretiens avec les clients de la locataireg ¢arr&ribunal fédéral du

24 octobre 2005, rendu dans la cause 4C.219/2005, consid. 2.5).

A I'examen de cette casuistique, et en tenant compte des esipézifilu cas
d’espéece, soit en particulier de la destination d’habitation desXdoaés et des
périodes durant lesquelles certains travaux ont d( étre g2dks@uit ou durant
les week-ends, I'appréciation des premiers juges peut étre.Dovigrairement a
ce que soutient I'appelante principale, les nuisances subieslpeataire ont été
importantes, aussi bien en raison de la longue durée durant lageatlealgiers
se sont succédés, qu’en raison des travaux qui ont perturbé les példodes
sommeil ou de repos de la locataire. S’agissant des intervengolepgelante
principale auprés de la direction du chantier pour tenter de litegemuisances,
elles n'ont pas eu pour effet de supprimer le défaut, de sorte quaunetiod du
loyer doit tout de méme étre accordée. Un certificat medtahli par le médecin
traitant de I'intimée releve d'ailleurs que les nuisances sersdétaient, en juillet
2006, «tres nettement aggravées, le quartier étant totalement rarerchaet
atteste que l'intéressée se trouvait, sous I'angle psychidogement ébranlée »
par les nouvelles nuisances du chantier (pce 42, dem.).

Il ne se justifie toutefois pas non plus de relever le taux diectén du loyer,

comme le réclame l'intimée dans son appel incident. Les locaus Iooét,

durant cette période, jamais été entierement inutilisablelesshuisances ont
entrainé une géne importante pendant certaines périodes, compte tenu par exemple
de travaux nocturnes, il faut aussi tenir compte de phases durantléssipse
immissions ont été moins intenses. En retenant un taux moyen des@0#ne

durée de plus d’'une année et demie, le Tribunal a fait une apjoreécdéquate,

qu’il y a lieu de confirmer.

4.3 L'appelante principale expose avoir proposé, au printemps 2006, un logement
de remplacement a I'intimée.

C’est également a juste titre que les premiers juges @mideré que cette
démarche n’influait pas non plus sur le pourcentage de réduction du loyer. E
effet, I'appartement offert en échange comptait une piéce desrabitait exposé
pratiguement aux mémes nuisances que celui en cause, puisqu’il sé& ttansa
'immeuble mitoyen du , place de Montbrillant.

L’appelante principale remet en cause la période durant lageelyédr a été
réduit. Elle soutient qu’au ®1 mai 2005, elle n’avait pas connaissance des
nuisances provoquées par le chantier, et qu’elle n’en a été infopuée la
premiéere fois, qu’en date du 21 juillet 2005, a réception de la plailiezstoe
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des habitants des et place de Montbrillant qui lui a étéadress
X considére en outre que le défaut retenu n'a sévi que duranttédgux é
environ, soit de mai a aodt 2005, puis de mai a juillet 2006, correspondzptt a s
mois. Il serait excessif, selon I'appelante principale, d’a@orwe réduction
pendant une période supérieure a un an et demi.

5.1 Selon l'art. 259d CO, le locataire a droit a une réduction de loparta du
moment ou le bailleur a eu connaissance du défaut, que celui-ci I'apprenne
personnellement, par 'un de ses auxiliaires, ou que le loc#renforme. La
réduction de loyer peut donc avoir lieu rétroactivement, et s’étesuraune
période antérieure a la réclamation du locataire (ATF 130 Il S5¢dsid. 5.1;
LACHAT, Le bail a loyer, Lausanne 2008, p. 260). Dans le cadre d’'unendiema

de réduction du loyer pour nuisances dues a un chantier voisin, c’esglen r
générale par les plaintes des locataires que le bailleunfeemé du caractere
excessif des nuisances; a défaut de plaintes, le bailleur,e ns8mconnait
I'existence du chantier, ne peut en déduire qu'il s’agit d’'uadéfACJ n° 862 du
10.9.2001). Il appartient au locataire qui entend se prévaloir dudit défaut de
prouver la date a laquelle le propriétaire en a eu connaissandecdavénients
fondant sa demande de réduction.

5.2 En I'espéce, les parties s’accordent sur le fait que leauxavisés ont débutée

en mai 2005. Cela résulte également des déclarations du témoinrohigcte

des CFF ayant suivi les travaux (pv d’enquéte du 12.6.2007, p. 4), ainsi que de
I'avis des CFF daté du 15 mai 2005 annoncgant des travaux d’ « entlesienies

(...) effectués sur le troncon entre Nyon, Genéve et La Plajpee»3, dem.). En

date du 2 juin 2005, les CFF ont annoncé aux riverains, dont la locatare, de
travaux de rénovation des voies « en gare de Genéve » (pce 5, dem.).

Le dossier ne contient toutefois aucun élément démontrant que éadszid avait
connaissance, dés I€ ai 2005, non seulement des travaux entrepris par les
CFF, mais aussi des nuisances excessives qui en résultaiene paisithage.
Lorsque la partie bailleresse est une collectivité publique, coowsele cas en
I'espéce, elle doit se laisser opposer les actes de sesemfarés, soit y compris
les informations recuelillies par la partie de son administrag@nn’est pas
chargée des relations avec les locataires. Il n'apparsitode pas exclu, dans
cette hypothése, qu’une réduction de loyer intervienne dés le momentauire
service administratif que celui chargé des locations, mais appatta la méme
collectivité publique, a pris connaissance des nuisances subies. Guuraé s
toutefois partir de lidée qu'une collectivité publique a nécessant
connaissance de tous les chantiers qui sont engagés sur someemitaurtout,
du caractére excessif des nuisances engendrées par chacun d’eux.

Les travaux entrepris par les CFF entre mai et juillet 2@0Sistaient en des
travaux d’entretien des voies, le long de la ligne entre Nydrad®laine ainsi
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gu'en gare de Geneve. Il s'agissait donc d’'un chantier qui s’estldésur le
domaine ferroviaire, au sujet duquel I'administration communale n'exarcune
compétence ni aucune tache particuliere. Sur ce point, I'intimeéatmise route
lorsqu’elle se réfere a la plainte adressée le 30 avril 2088 (pce 4, dem.),
puisque cette entité fait partie de I'administration cantonalape communale.
Le dossier ne contient, pour le surplus, aucun élément démontrant que X
par 'un de ses services, ait eu connaissance, avant d’avoirlaeplainte
collective précitée, de 'ampleur des travaux entrepris dans le périméargaie.

Il en découle que la réduction de loyer sollicitée par ladireane peut entrer en
vigueur qu’apres le 21 juillet 2005. Le jugement attaqué doit &wenré sur ce
point.

5.3 S’agissant des périodes durant lesquelles les chantiers siscoas&ntrainé
des nuisances particulierement importantes, il a déja étadihplt (consid. 4.3)
que le taux de réduction du loyer, fixé en équité, correspond a unenmegye
valable sur I'ensemble de la période pertinente. |l tient desdomnpte des phases
plus intenses des travaux, comme d’autres phases moins pénibles.

Pour le surplus, le dossier contient suffisamment d’éléments démbqgtre les
chantiers du CEVA, puis de la ligne de tram TCMC, se sont dascéans
interruption notable depuis juillet 2005, jusqu’au départ de I'intiméeapwnigr
2007. L'intéressée a produit plusieurs pieces (avis de la directotrad@ux des
CFF, avis du Département cantonal chargé des constructions, photogpaiseis
a difféerentes étapes des chantiers), ainsi qu’'un journal dans lelpiedécrit
guotidiennement les nuisances ressenties, qui permettent de se gendaina
persistance des nuisances sur I'ensemble de la période rdteauémoignages
recueillis vont également dans le méme sens.

Il N’y a donc pas lieu de fixer, jour aprés jour, un pourcentage de i@upcécis,
mais plutét de s’arréter a un taux global, appliqué a toute la pgrestirente. La
demande de I'appelante tendant a ne limiter la réduction du loyamgpériodes
les plus pénibles, situées durant les étés 2005 et 2006, est par condénuéat
de fondement.

L’appelante critique enfin le montant fixé par le Tribunal des betuloyers
comme devant étre restitué a l'intimée, compte tenu de la réduatimise.
Relevant que le loyer effectivement payé par la locatdiggeale I'application de
la réglementation municipale, elle considére que la juridictiorbdaes et loyers
ne serait pas compétente pour faire application de ces dispogiomsoit
administratif. Méme si elle I'était, le montant arrété legr premiers juges serait
erroné, car il engloberait les frais accessoires pour le felgguét I'eau chaude et
ne tiendrait pas compte de l'aide personnalisée attribuée ianémtpendant la
période pertinente.
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6.1 En l'occurrence, le Tribunal des baux et loyers a condamné lamupel
principale a verser a l'intimée la somme de 4'761 fr. 90, avécéista 5% l'an
des le ¥ mars 2006, a titre de trop-percu découlant de la réduction de Irger fi
a 20%, sur la période dud"Inai 2005 au 31 janvier 2007. Le calcul opéré pour
parvenir a ce résultat n’est pas détaillé dans le jugemengrtdeque I'on ne sait
notamment pas s'il a été tenu compte, ou non, de l'aide personreticgeiée
par X a l'intimée.

Dans un arrét ACJC/984/2000 du 9 octobre 2000 cité par I'appelante, lal€our
céans a confirmé un jugement du Tribunal des baux et loyersétpit sléclaré
incompétent pour connaitre d’un litige portant sur le montant et le dedalcul

de l'aide personnalisée accordée par X a un locataire. Edleva que
'ampleur de cette aide dépendait, selon la réglementation applickblcriteres
inconnus du Code des obligations, tels que les revenus de lI'ensemble des
personnes habitant le logement en question, ainsi que le taux d’ocougbadit
logement. Dans la mesure ou la solution du litige dépendait uneniede
I'application de regles de droit administratif, la juridiction desix et loyers
devait se déclarer incompétente.

Le cas d’espece est toutefois sensiblement différent, dansslareneu le litige
porte essentiellement sur le principe et I'ampleur d’'une réductidoyde fondée
sur le droit civil fédéral, dont il ne fait pas de doute qu’'ievel de la compétence
du Tribunal des baux et loyers. Il s’ajoute a cela que 'aidsopealisée accordée
a l'intimée a manifestement fait I'objet des adaptations séges puisqu’elle a
passé de 444 fr. a 455 fr. par mois, dés‘leséptembre 2005. Ni I'appelante
principale, ni l'intimée n’affirment d’ailleurs qu'un des critér@posés par le
reglement municipal aurait évolué a un autre moment de la périditeepts, de
sorte qu’il n'y a pas lieu de procéder a un nouveau calcul de celee a
personnalisée. Il convient également de tenir compte des impétatgimplicité
et de rapidité visés par l'art. 274 d CO, pour en conclure que la Caéads est
compétente pour déterminer le montant a restituer a lintinodd, en tenant
compte de l'aide personnalisée.

6.2 Afin d’établir le montant a restituer a I'intimeée, il convienappliquer le
pourcentage de réduction (en I'espéce 20%) au montant effectivenygénpaa
elle, soit le loyer nominal figurant sur le bail (« loyeelrg) diminué de l'aide
personnalisée. Si la réduction était appliquée au loyer nominallgyeraeéel »),

la part effectivement versée par la locataire serait edigitdavantage que 20%,
ce qui romprait I'équilibre initial du contrat. Cette facon d’appliquer une réduction
motivée par un défaut de la chose louée correspond d’ailleurs @éetlee dans
I'arrét du Tribunal administratif du 26 juillet 2006 (cause A/1949/2006-VG).

Pour que le loyer nominal soit lui-méme réduit de 20%, il fautrpetl'idée que
I'aide personnalisée est également réduite du méme pourcentage.
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Le calcul s’établit comme suit :

Loyer mensuel pendant I'ensemble de la période pertinente : 1'2&8hdrges
non comprises.

Du 21.7.2005 au 31.8.2005 (1,3 mais)

Montant de I'aide personnalisée : 444 fr. par mois

Montant versé par l'intimée, aprées déduction de l'aide personnglis&g’ —
444) : 843 fr. par mois,

Réduction de 20% sur la part du loyer versée par l'intimée : (20848dr. =
168 fr. 60 par mois

Montant a restituer pour la période du 21.7.2005 au 31.8.2005 (168 fr. 60 x 1,3
mois) =219 fr. 20

Du 1*.9.2005 au 31.1.2007 (17 mois)

Montant de I'aide personnalisée : 455 fr. par mois

Montant versé par l'intimée, aprées déduction de l'aide personnglisZg’ —
455) : 832 fr. par mois

20% de 832 fr. = 166 fr. 40
166 fr. 40 x 17 mois = 2'828 fr. 80

Total a restituer du 21.7.2005 au 31.1.2007

(219,20 + 2'828,80) 3'048 fr. 00

L’appelante principale est dés lors condamnée a payer a l'intemgemme de
3'048 fr., a titre de trop-percu de loyer découlant de la réducticordee en
application de I'art. 259d CO.

L’appel incident est intégralement rejeté, le bien-fondé dedsgagant été
examiné ci-dessus, parallelement aux motifs de I'appel principappelante
incident sera ainsi condamnée a un émolument d'appel (art. 447 al. 2 LPC).

L’appelante principale ayant succombé sur la majorité de se$s,gun
émolument est mis a sa charge (art. 447 al. 2 LPC).

Les conclusions d’appel ont porté sur une valeur litigieuse inférged5'000 fr.
(les conclusions sur appel incident s’élevant a 9'460 fr. 50).
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PAR CES MOTIFS,
LA COUR:

A la forme :

Déclare recevable I'appel formé par X contre le jugemd@it/386/2008 rendu
le 1°" avril 2008 par le Tribunal des baux et loyers dans la cause C/30128/2005—-3-D.

Déclare recevable l'appel incident formé par Y contre le jeigem
JTBL/386/2008 rendu le®*1avril 2008 par le Tribunal des baux et loyers dans la cause
C/30128/2005-3-D.

Au fond :

Admet partiellement I'appel principal.

Rejette I'appel incident.

Réforme les chiffres 1 et 2 du dispositif du jugement en ce sens que :

- le loyer de l'appartement de 4,5 piéces qu’occupait Y *%ti é8age de
'immeuble , place de Montbrillant & Genéve est réduit de 20% du 21 juill
2005 au 31 janvier 2007.

- X est condamnée a payer a Y la somme de 3'048 fr., aves anESret
I'an dés le ¥ mai 2006 (date moyenne), a titre de trop-percu de loyeutkt de la
réduction de loyer octroyée sous chiffre 1.

Confirme le jugement pour le surplus.
Condamne X a payer a I'Etat de Genéve un émolument d’appel de 200 fr.
Condamne Y a payer a I'Etat de Genéve un émolument d’appel de 300 fr.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Siégeant:
Monsieur Francois CHAIX, président; Mesdames Marguerite JAOB$-COMBES

et Florence KRAUSKOPF, juges; Messieurs Pierre DAUDINARInN MAUNOIR,
juges assesseurs; Madame Muriel REHFUSS, greffier.

Le président : Le greffier :

Frangois CHAIX Muriel REHFUSS

Indication des voies de recours
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Le Tribunal fédéral connait, comme juridiction ordinaire de recours, desurs en
matiere civile; la qualité et les autres conditions pour interjetecours sont
déterminées par les art. 72 a 77 et 90 ss de la loi sur le Tribunal fédéral du 17 juin 2005
(LTF; RS 173.110). Il connait également des recours constitutionnels sulesigiair
qualité et les autres conditions pour interjeter recours sont détéen par les art. 113

a 119 et 90 ss LTF. Dans les deux cas, le recours motivé doit &tré fams les trente
jours qui suivent la notification de I'expédition compléte de I'arrét attaqué. L'art. 119 al.
1 LTF prévoit que si une partie forme un recours ordinaire et un recours
constitutionnel, elle doit déposer les deux recours dans un seul mémoire.

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

Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires au sens de la LTieini a 15'000 fr.
(cf. consid. 9)
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