REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE

POUVOIR JUDICIAIRE

C/23556/2010 ACJC/202/2013

ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers

DU LUNDI 18 FEVRIER 2013

Entre

Madame A et Monsieur B , appelants d’'un jugement rendu par le
Tribunal des baux et loyers le 26 avril 2012, corapapar Me Jacques Berta, avocat, 7,
rue Versonnex, 1207 Genéve, en I'étude duquebdiis élection de domicile,

d'une part,
et

C ayant son siege Genéve, intimée, compaantMe Jean-Marc
Siegrist, avocat, 23, quai des Bergues, 1201 Gemrgvkétude duquel elle fait élection
de domicile,

d'autre part,

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés du 20.02.2013.
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EN FAIT

a. Par jugement du 26 avril 2012, le Tribunal desxbetuoyers a réduit de 10% le
loyer de la surface de vente louée par A et B au rez-de-chaussée de
I'immeuble 6, rue D a Geneve, du 3 janvie2ageptembre 2009 (ch. 1),
réduit de 5% le loyer de cette surface dumai 2009 au 10 février 2010 (ch. 2),
débouté les parties de toutes autres conclusitng)et dit que la procédure était
gratuite (ch. 4).

b. Par acte déposé le 30 mai 2012 au greffe de la @@yustice, A et
B forment appel de ce jugement. lls concladt@nnulation de celui-ci, a
la réduction de 20% du loyer de la surface de ventée au rez-de-chaussée de
'immeuble 6, rue D a Geneve, du 15 janvi#72au 30 juin 2012, a une
réduction supplémentaire de 10% dudit loyer du d¥vier 2007 au 14 février
2008, a une réduction supplémentaire de 15% dogkrldu 3 janvier 2009 au 23
septembre 2009 et a une réduction supplémentail®¥edudit loyer du 4 mai
2009 au 10 février 2012.

c.C a adressé son mémoire de réponse a lab@hdes baux et loyers de
la Cour de justice le 4 juillet 2012. Elle s'enpage a la justice s'agissant de la
recevabilité de l'appel interjeté le 30 mai 2012 PBa et A . Sur le

fond, elle conclut a la confirmation du jugemeneiglié et au déboutement des
Consorts A etB

d. Les parties ont été informées le 8 aolt 2012 gagréffe de la Cour de la mise
en délibération de la cause.

Les faits pertinents suivants ressortent du dossier

a. C (ci-apres : C ) est propriétaire 'demeuble sis 6, rue
D a Geneve.

b. Suite au déces de E le 11 octobre 1997 esmits, A et
B ont repris le contrat conclu le 10 octol®89, intitulé "bail & loyer et

contrat de collaboration”, qui le liait, comme ltaiee, a C (pces 1 et 2 app.;
pv. de cp du 14.02.2011t portait sur une surface de vente nette de 52umez-de-
chaussée, face au restaurant F

L'art. 2.1 stipulait quel®emplacement et la surface de vente exactes stoum@s
en rouge sur le plan annexé. Un changement de plageeut étre envisagé que
d'un commun accord'L'art. 7.1 disposait par ailleurs quetites modifications et
adjonctions au présent contrat ainsi qu’aux plansi@xés ne sont valables que si
elles ont été faites par écrit. Elles doivent fdiabjet d’'un avenant faisant partie
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intégrante du contrat. Toute autre décision ne rign pas par écrit sera consi-
dérée comme nulle et non avehgee 1 app.)

Le contrat était conclu pour une durée de deuxaapartir du I janvier 1990. Il
était tacitement reconductible d’année en annédoyer s’élevait a 320'000 fr.
par an ou a 20% du chiffre d’affaires annuel sdeeier dépassait 2'500'000 fr.

(pce 1 app)

c.E y exploitait une boutique a I'enseigne "G ", inscrite au Registre
du commerce, qui était son unique point de ventebiglux et de montres.
Actuellement et depuis une dizaine d'années, celhe demeure active que dans
son domaine de base qu'est la bijouterie et |dgaal Ses marchandises s'étalent
dans une gamme de prix allant de quelques centaingsisieurs dizaines de
milliers de francs, car elles comportent des pigtedaute joaillerigpv. de tsp du
17.03.2011, p. 1 et 2)Sa clientéle est constituée de fideles clientdeetouristegpv.

de cp du 14.02.2011)

Jusqu'en I'an 2000, la boutique G était situérez-H , au centre du
magasin, dans le prolongement de la bijouterie C__située a I'entrée du ma-
gasin, et a cdté du magasin | qui vendaiiciralement des bijoux ainsi

gue des montres SWATCHlv. d'enquétes du 07.11.2011, p. 1; pv. de tsp403.2011,
p. 3).

d. Fin 1999, les Consorts A et B , biem dticents initialement,
ont accepté de déménager a I'entrée de ce ren, sglosuite aux assurances de
C , Soit pour elle J gu'ils seraient ainsi intégrés a une entité
consacrée a la bijouterie, du fait notamment dsimage du magasin |

J leur a indiqgué que la bijouterie C méléagerait au centre du
magasin, ce qui a été le qas. de cp du 14.02.11, p. 2; pv. d'enquétes du10Z011, p. 2;

cf. pce 7 app.) Les locataires ont investi environ 200'000 frupanstaller leur
nouveau stand et mettre des parois murgles'enquétes du 07.11.2011, p. 2)

Interrogé par le Tribunal, C , Soit pour dfle , a dit ne plus se
souvenir si la proximité immédiate du magasin |__avait ou non constitué
une conditiorsine qua normpour que les locataires acceptent de déménageen|
revanche affirmé que ceux-ci ne s'étaient pas tglaiar écrit suite au départ de ce
voisin, en 2007. Les locataires, au contraire,rdiggoir régulierement fait part de
leur mécontentement a ce suyjgt de cp du 14.02.2011; pces 31 a 36 app.)

e. En raison de l'important chantier de rénovatiosant a permettre a moyen
terme le développemefdu magasin] C a proposé rétroactivement aux
Consorts A et B une modification de tmntrat, par courrier du
1*" décembre 200@ce 3 app.)
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Il a ainsi été prévu que les Consorts A et B loueraient un
emplacement de 49.4mis au rez-de-chaussée H (sur la gauclemete
d'acces du magasin), a d'autres conditions galeitient.

Une nouvelle échéance du bail a ainsi été fixé8ladécembre 2006 avec une
clause de reconduction tacite d’année en a(és app.)

Le loyer minimum est demeuré inchangé, soit 3200M0@ar an. Si le chiffre
d'affaires annuel excédait 2'500'000 fr., le logguivalait & 13% dudit chiffre

(pce 3 app.)

Les Consorts A etB n‘ont pas contrésigt avenargpce 3 app.)

f. Les Consorts A et B ont été indemridésuteur de 40'000 fr.,
en raison des nuisances inhérentes aux trapaude cp du 14.02.2011).

g. Par courrier du 16 mai 2001, les locataires omtplart a la bailleresse de leur
inquiétude quant a la baisse de leur chiffre dia$aconstatée depuis la redisposi-
tion de leur stand et sollicité qu'une solutiort sfmiuvée dans les meilleurs délais.
lIs ont réitéré leur demande d'obtention d’'un ndwreplacement plus centré et
plus visible, en joignant des ébauches de plans fmoduits dans le cadre de la
présente procédure) a leur lefgsee 33 app.)

L'employé de G explique la baisse du chiffedfaires par le déména-
gement de la bijouterie C et par le fait gaelientele était habituée a la
trouver au centre. L'emplacement de G étaihgnvisible que celui de

I (pv. d'enquétes du 07.11.2011, p. 2)

h. Tout en indiqguant qu'aucun changement n'étaitsageable a ce moment,
C a suggéré aux locataires de développeattivité a leur emplacement
actuel. C a également proposé de refairoum g¢e la situation a la fin de
'lannée et de débattre éventuellement a ce moniene dégére correction du
loyer pour 2002pce 34 app.)

i. Par courrier du 5 février 2002, C a infote¥locataires qu'aucun chan-
gement d'emplacement de leur surface de ventetrpéévu et qu'un point de

situation serait fait au mois de septembre. Setnaurrier, le loyer était désor-
mais fixé, d’entente entre les parties, a 10% dfiretd’affaires annuel, et a 11%

au cas ou celui-ci dépasserait 2'200'00(¢e 4 app.)

j. Lors d'une réunion qui s'est tenue le 13 septe®@dé, les Consorts A
et B se sont vu notifier une résiliation elér Ibail. A cette occasion, ils ont
par ailleurs été informés du départ du magasin | pour la mi-janvier 2007

(pce 9 app.)

C/23556/2010



-5/31 -

Par procés-verbal de conciliation du 20 septembf¥ 2les parties ont convenu
d'une unique prolongation de bail jusqu'au 30 R0&2(pce 5 app.).

k. Des début 2007, C a procédé au réaménagéntednde son magasin,
en commencant par le sous-sol. L'idée maitres#tedétaréer une harmonie logi-
qgue entre les différents secteurs de vente (moed demme, de 'homme, de
I'enfant, du bien-étre, de la papeterie, etc). é&eur "tout pour la maison" a été
créé au sous-sol par le biais d'une excavationessealis du rez-L . L'inau-
guration a eu lieu en septembre 2009. Les dertri@raux ont été ceux réalisés au
rez-H (pv. d'enquétes du 07.11.2011, p. Eps seules exceptions a cette unifor-
mité sont l'opticien M et G , du faitilgun'appartiennent pas au
groupe C (pv. de tsp du 17.03.2011, p. 3)

Durant ces travaux, certaines vibrations étaiencgmtibles depuis le stand
G (pv. d'enquétes du 07.11.2011, p. 3).

|. Par courrier du 22 janvier 2007, A et B se sont, par
l'intermédiaire de leur avocat, plaints auprés de C , soit pour elle son
directeur J , du départ, le 15 janvier 20@/)adboutique | et de

l'installation & sa place de bacs de marchandisetebs et de peu de valeur. lIs
ont allégué subir une perte de visibilité en raistenla dissimulation de leur
boutique par la paroi des bijoux fantaisie «N__ » et du fait quils ne
bénéficiaient plus du visuel de I'enseigne |____qui entrainait la clientele dans
leur zone. lls se sont également plaints d'uneepaet standing et ont mis la
bailleresse en demeure d'installer une surfaceedee\d’'une qualité comparable a
celle du magasin | et requis, jusqu'a exécutie ce qui précede, une
réduction de leur loyer de 40% depuis le 15 jan?i@d7. lls ont précisé étre
néanmoins disposés a eux-mémes changer d'emplaggroenretourner dans le
centre du magasin ou a sa proche périphérie, coastait le cas avant I'année
2000(pce 7 app.; pv. d'enquétes du 07.11.2011,.p. 2)

Jusqu'au départ de | , 'employé de G guakfié la place occupée par
cette derniére d'intéressaigie. d'enquétes du 07.11.2011, p. 2).

m. Tout en refusant d'entrer en matiére sur cesmtiétes pécuniaires, motif pris
notamment du silence du contrat de bail quant rzatare de I'environnement de
I'espace occupé par G , C a assurélacssares, par courrier du
23 janvier 2007, que la situation n'était que poie puisqu'il était prévu que le
secteur, dés février 2007, soit rétaménagé avea detchandisecbrrespondant
davantage a son environneme(ice 8 app.)

n. Par courrier du 15 février 2007, G a admis spn bail était muet sur
les marchandises avoisinant sa surface de verlte.aEllégué avoir cependant
recu l'assurance de C gue son emplacemerdudenait dans la «zone
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thématique bijouterie or-horlogerigpce 9 app.) C n'‘a pas répondu a cette
lettre.

0. Aprés des travaux d'aménagement effectués fin,2@@iicien M s'est
installé le 14 février 2008 a coté de G emplacement précédemment
occupé par le magasin | (pv. de cp du 14.02.2011; PV d'enquétes du 20.12,20
p. 7). Les nuisances liées aux travaux d'aménagememtun@tenviron deux mois
selon I'employé de G (pv. d'enquétes du 07.11.2011, p. 3)

Selon O , sous-directeur de C Gene@@e a 2010, l'installation

du stand de l'opticien a duré au maximum un mass sgenérer de réelles
nuisances. Il n'y a pas eu de gros travaux ni déadoes particulieres pour ce
chantier (pv. d'enquétes du 20.12.2011, p. B/ a expligué que les travaux
d'aménagement intérieur, qui avaient eu lieu de yjmiquement, avaient duré 15
jours. Parmi les travaux a charge de sa sociétg; dvait pas eu de travaux lourds
nécessitant des marteaux piqueurs. Le sol avaiivéépar C , sans qu'il
sache quand il avait été pgge d'enquétes du 20.12.2011, p. 7)

p. C , Soit pour elle K , a expliqué gar'etimait que des lunettes,
de méme que des foulards et autres accessoiregespgondaient a
I'environnement d'une bijouterie puisque les lwewtaujourd'hui, étaient bien plus
un accessoire de mode qu'un outil de ypve de cp du 14.02.2011)J ,
directeur au sein du groupe C (Genéve) @de205 jusqu'a avril 2010, a
également été de cet ayis. d'enquétes du 07.11.2011, p. 6)

g. Les 27 décembre 2007 et 19 février 2008, les et ont derechef requis une
réduction de leur loyer, cette fois en raison désances sonores provoquées par
les travaux de réaménagement de leur zone, commén&§anvier 2008, a I'ori-
gine d'une baisse de 30% de leur chiffre d'affgaasrapport a celui de 2007, en
soi déja altéré par rapport a ceux des annéesdméiess, du fait du départ de
I (pces 10 et 11 app.).

r. Dés l'automne 2008, les locataires ont demandegednpliqués dans le projet
d'aménagement du futur rez-H (pce 12 app.)

s. Des fin 2008 (durant 4 ou 5 mois autour du stamdsd ), les travaux au
rez-de-chaussée, soit ceux qui ont engendré leddusuisances pour G
(poussiéere, éclairage déficient, problemes d'osgdiain), ont eu lieu. De maniere
générale, ce réaménagement a découragé la cligptelienquétes du 07.11.2011,
p. 3).

t. C a décidé la création d'une zone "bijoux aleurs qu'a l'endroit de
I'espace occupé par G . Celle-ci s'est agtiiuvée dans un secteur com-
portant, d'une part, l'opticien M et d'aupart, un magasin de bijoux
fantaisie, de lunettes, chaussettes et autreealtt pce 18 app.)

C/23556/2010
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Selon A , C , soit pour elle O aluiait a I'époque proposé
d'intégrer cette nouvelle zone "bijoux or", puisra changé d'avis, sans
explication(pv. de cp du 14.02.201.1)

u. En date du 11 février 2009, les locataires onppse a O de permuter
leur place avec la bijouterie fantaigpee 14 dem.; pv. d'enquétes du 07.11.2011, p. 3).

v. Par courriers des 17 février 2009, 26 février 260%" mai 2009 et oralement,

lors d'une entrevue le 30 mars 2009, C e&famux Consorts A et
B gue le bail ne prévoyait pas une mise podison de surfaces a un
endroit déterminé mais que tout serait mis en cepoeteg que le stand G

soit visible et intégré au mieux au nouvel étage. C  a également expliqué ne
pas pouvoir satisfaire les souhaits des Consorts A et B , eu égard
aux engagements pris avec ses fournisseurs, agxguaik été proposé un projet
d'univers de bijouterie sur 300 m?, avec un centn@ossible a modifier désor-

mais (pces 17 et 20 app.; pce 4 intBEntendu en comparution personnelle, C

soit pour elle K , a déclaré que méme si G___ avait fait sa demande
antérieurement, il aurait sans doute été impossilgl@ccéder, pour une question
de profondeur des stands. Il a ajouté qu'une roeatie G et I'un des

stands de vente de foulards, sis en face de l'tmbiputerie, a I'emplacement qui

était le sien initialement, n'entrait pas non pdusconsidération, en raison des
travaux de désengagement des escalators qui adheiniué I'espace disponible

(pv. de cp du 14.02.2011)

C a au surplus soutenu que la régressionarmasies ventes de G

n'était pas due a son emplacement, excellent sfllpuisque située face a l'une
des entrées principales. Elle en veut pour preueeles ventes du secteur bijou-
terie de C étaient, elles, en augmentationg@entepce 20 app.)

w. Pour les Consorts A et B , le réaménage des surfaces
voisines de la leur est un défaut de la chose Iquésqu'il équivaut & un
changement de place imposé, prohibé par le caterbail initial. lls ont ainsi mis
en demeure la bailleresse, par pli du 18 mai 20f8, revoir son projet
d'aménagement du rez-H , Sous menace de wensimir loyer, et exigé
une réduction de ce dernier. Dans le méme tengentlsollicité de la bailleresse
gu'elle remédie aux dégats constatés suite auauxaeffectuégpce 21 app.)

x. Dans sa réponse du 15 juin 2009, C a ceénitegistence d'un défaut,
motif pris de I'absence de mention dans le bail duelconque droit a un empla-
cement spécifique ou d’un droit de regard sur lergel'activités pratiqguées sur
les surfaces environnant@se 22 app.).

y. Fin juin 2009, A et O se sont renésniux fins de résoudre les
questions du plafond et de I'éclairage de I'espaceupé par G :
endommagé lors de travaux effectués quelques aan@esavant, ainsi que celles

C/23556/2010
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relatives a linstallation par le stand de bijownthaisies voisin d'un mur de
lunettes C et la suppression d'une enseigbkcipaire de G (cf.
pces 24 et 25 app.).

Selon un proces-verbal du 30 juin 2009, non sigdgs parties, A aurait,
lors de cette entrevue, renoncé a exiger le déplasede la paroi de lunettgge
25 app.)

z. Par courrier du 27 juillet 2009, les Consorts A et B ont
finalement sollicité la suppression de la paroiuettes d'ici au 4 aolt 2009 et la
suspension des autres travaux décidés le 30 ji (86e 24 app)

aa.C s'est dite préte a supprimer la paroi,eamognt renonciation par les
locataires a toute autre revendication, ce a daase sont refusé@ces 27 et 28

app.)

bb. Par courriers des 26 aolt et 9 septembre 2009Cdesorts A et
B n'‘ont pas contesté la teneur du procéshelp 30 juin 2009 et ont
indiqué que leur détermination définitive figuraans leur lettre du 28 juillet
2009(pces 26 et 28 app.)

cc.Le 17 septembre 2009, C s'est engagée @darogux travaux figurant
dans le proces-verbal du 30 juin 2009 et a enlievparoi de lunette@ce 29 app.)

dd. Les parties ont signé un descriptif des travauxveaus le 11 janvier 2010
(pces 30 a 31 app.)es travaux ont débuté le 22 février 2010 et aatase terminer
le 1*" mars 201Qpces 32 app. et 5 int.)

ee.La paroi de lunettes est restée cing ou six noenseigne publicitaire a été
supprimée en mai 2009, en méme temps que la ptaibiégigée, avant d'étre
replacée en février 201@v. d'enquétes du 07.11.11, p. 3; pv. d'enquéte@i12.2011,
p. 3).La réinstallation de I'enseigne a «pris un bon moa A a longtemps
tergiverseé sur le type d'enseigne qu'elle vogaitd'enquétes du 20.12.2011, p. 3)

a. Le 28 septembre 2010, A et B ont A& devant la
Commission de conciliation en matiere de baux gér® Ils faisaient valoir que
la modification de I'environnement autour de lafaoe louée constituait un
défaut. lls sollicitaient par conséquent le déptaeet dudit point de vente dans la
"zone thématique bijoux/or" du magasin, situéeemide-chaussée. Les locataires
sollicitaient une réduction de leur loyer de 40%uls le 15 janvier 2007 jusqu'a
I'exécution des travaux précités. Les autres défaonsistaient dans la mise en
place d’une paroi masquant la boutique G ciarts du magasin et en le
dépobt de I'enseigne de la boutique entre juilldd®e@t février 2010, ainsi qu’en
des nuisances subies en raison des travaux eféeparéla bailleresse dans son
magasin de janvier 2007 a aolt 2009. Les locatawasluaient par ailleurs a la
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réduction de leur loyer de 40% depuis le 15 jan2€07, ainsi qu'a des
réductions supplémentaires, de 30%, 8ujanvier 2007 au 31 ao(t 2009, pour
tenir compte des nuisances liées aux travaux, 20ée du 14 janvier 2007 au 10
février 2010, en raison de la présence du mur éaldgsence d’enseigne.

b. La cause a été déclarée non conciliée le 10 sbpteP?10 et portée devant le
Tribunal le 14 décembre 2010.

c. Une audience de comparution personnelle des pat@st déroulée le 14 février
2011.

d. Dans sa réponse du 14 mars 2011, la bailleressecdu au déboutement des
locataires de toutes leurs conclusions.

e.En date du 17 mars 2011, le Tribunal s'est reheéz € et a effectué les
constatations suivantes :

"La boutique G est située au rez-H lasgauche en entrant, aprés
I'opticien M qui fait I'angle. L'opticien vend des lunettesigpes et des
lunettes de marques dont les prix varient entre C30P.- et 700.-. Au milieu,
dans le hall, il y a un stand avec des foulardertface, dans l'autre angle, a
I'endroit de I'emplacement de I'ancien Kebab,al yn stand de vente de collants.

Les vitrines dans lesquelles sont entreposeés jesxbsont propriété de G
Certaines portent des traces de rayures, parfog@rdes, parfois en surface uni-
guement. Le sol de la boutique est recouvert d'noguette rouge dont la couleur
a éeteé choisie par les locataires.

L'autre voisin de G (si I'on va vers le caurcentre commercial) est un
rayon de bijoux fantaisies, propriété C . G____et ce rayon sont séparés
par une paroi sur laquelle il y a des lunettes Poid, d'un prix variant entre
CHF 50.- et 100.-. Cette paroi masquait initialemkenstand de G , Si l'on
venait du centre du magasin en direction de laisat rez-H , de sorte
qu'il avait été décidé, aux frais de C , diadir le stand de G sur les
autres et de reculer la paroi.

En face de la vitrine du magasin G , il'y @ grande enseigne ou I'on peut
lire "Gold 18 carats or G Geneve bijoutenai]lerie”. Il y a également
une enseigne pour l'opticievi . Ces enseignes sont les deux seules dans le
magasin.

Le passage au rez-H est nettement plus mgd&&elui du reP
En I'état actuel des choses le pont de I'lle egpamé et l'arrét de bus également.

Si I'on rentre par le rez-H il y a un sentntnd'attraction qui pousse a
vouloir aller vers le cceur du magasin, ou l'on dise les affiches publicitaires
de marques des grands parfumeurs et des standgode/nontres a l'apparence
luxueuse.
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La surface occupée par les bijouteries et montres C _ fait 300 f Les
rayons bijouterie proposent des objets dont la mogede prix se situe entre
CHF 1'200.- a 5'000.- avec quelques objets propgsésr CHF 10'000.- a
12'000.-, d'autres a CHF 29.-. La montre la plusmhest vendue au prix de
CHF 25'000.-.

A cbté de I'espace bijouteries-montres il y a Bespparfumerie avec en grandes
lettres la publicité pour différentes grandes magguLe tout dégage une impres-
sion générale de luxe et d'uniformité.

Si l'on rentre depuis le reR- , les suspensions lumineuses (sortes de
boules) qui pendent au plafond et le fait que Bshen hauteur puisque le centre
du magasin est sis en contre-bas d'un escalier @@ite partie-la du magasin
attirante et luxueuse. Lorsque l'on y arrive, I'oiimagine pas qu'a l'autre issue
du couloir, direction rez-H , le stand de |l@aie pourrait se poursuivre,
notamment parce que la zone en question semblmitédi la ou commence la
vente d'autres objets tels que maroquinerie eulzijfantaisies

f. Des audiences d'enquétes se sont déroulées teeihbre et 20 décembre 2011
et ont permis d'entendre les témoins suivants :

Q , travaillant depuis fin 1998 pour G a confirmé la statistique des
ventes produite par les locatailes pce 37 dem.pour les années 2006 a 2011. Il a
précisé qu'en 1999, le chiffre d'affaires étaiBggmillions et le nombre de vente
de 15'000 environ. Il n’avait jamais vu les proi@ts posées sur les vitrines de

G durant les travaux réalisés en 2010, eelléant posées de nuit.
R , Cliente de la bijouterie G , a déctar rendre cing a six fois par
an chez C . Trois ou quatre ans auparavastléotravaux au rez, elle avait

constaté qu'il y avait du bruit, de la poussiergugtsiment pas de lumiere puisque
les plafonds étaient enlevés. Les nuisances aveiehéu sur plusieurs périodes,
mais pas forcément toutes en méme temps. R pouwait toutefois étre plus
précise.

J , ayant eu la charge administrative et cawiate de tous les travaux de

transformation, a indiqué que O était sos-stnecteur et son adjoint pour

tout ce qui était opérationnel. Toutes les décsiétaient prises et validées par la
direction a Béale. Il avait refusé d'entrer en matisur une indemnisation de

G liée a ces travaux car elle n'avait a s subi aucune nuisance
puisque les travaux avaient été conduits de mamigeeplaire et de nuit, avec

bachage et protection des stands. A 5h du mats,édaipes venaient nettoyer
pour assurer l'ouverture du magasin a 8h30. Duemnannées 2007 a 2009, le
chiffre d'affaires global [du magasin] était restable. En aolt 2009, il y avait eu
une baisse dans la vente de la bijouterie et ded&reflétant d'ailleurs sur le

tableau pour G . De maniére générale, tr@mets étaient importants

pour une bijouterie : I'emplacement, l'assortinedrie service.
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S , travaillant pour le groupe C auesie@ale, a dirigé les travaux
d'agencement de C a Genéve. Ses discussenia a la fin des
travaux n‘avaient jamais porté sur un déplacemestacboutique vers le centre du
magasin. lIs avaient évoqué un déplacement de ge®bigngt centimetres vers le
loops pour aligner le stand ainsi que des questikareénagement (sol, meubles
etc).

0] , "coordinateur facilitateur" pour les tnaxwaayant duré quatre ans, a
indiqgué que le challenge, qu'ils avaient réussait &@le maintenir le chiffre
d'affaires durant les travaux, voire de l'augmenBwur ce faire, ils avaient
beaucoup travaillé de nuit et par petites surfaoesr perturber le moins possible
la clientéle. L'emplacement des locataires, commaént a d'autres, n‘avait pas
bougé, mais I'environnement avait bougé puisqdaue plafond, la climatisation
et les luminaires avaient été refaits. La moquettie parquet avaient été changeés
aprés consultation des locataires. Il n'avait jan@é discuté d'un changement
d'emplacement du stand des locataires. Il avaliliéta plan non officiel a la
demande de A car celle-ci souhaitait savilir égait techniquement
possible de déplacer son stand juste a coté. @ttt averé étre possible, méme
pour I'échéance du bail qui lui restait, mais illmieavait rien dit d'autre car son
réle s'arrétait la. Il ne lui avait donné aucuneuaasnce sur un quelconque
déplacement. Commercialement, il pouvait compresdrdémarche. Les travaux

chez G , travaux mineurs, avaient été effectaigrés I'ouverture du
magasin en septembre 2009. Les travaux a I'étage de avaient eu lieu de
février a aolt a peu pres et ceux de I'environn¢mers avaient été faits

en dernier. Les travaux qui occasionnaient de lesgiére étaient faits soit de nuit
soit dans un environnement cloisonné avec nettogagerce le matin. Cela était
le cas pour G . Le chantier avait débuté paran d'excavation. Vu
I'ampleur des travaux, il y avait forcément du broais le plus génant avait été la
poussiere des travaux, principalement dans cetétidgxcavation n'avait pas
occasionné de diminution de clientéle, ce qui ritgpas été le cas pour le TCOB.

T , chargé de I'aménagement des nouvelledlatgins électriques et de la
transformation des existantes sur le chantier C__, a indiqué avoir travaillé en
dernier chez G , & peu prés un an apres ldefintravaux a I'étage, en
février 2010. Il ne savait pas pourquoi ces travaweient été effectués en dernier.
lIs avaient duré a peu pres trois semaines, de augic une protection sur les
vitrines pour les gros travaux (enlever le fauxfquid, ventilation, sprinkler). La
question de la poussiere était du ressort d'ungpégle nettoyage. A la fin, il y
avait eu des protections mineures et un problemeirtaail de spot était tombé
sur une vitrine et l'avait cassée. Elle avait étéplacée. A son souvenir, A

ne s'était pas plainte aupres de lui d'autres pnods. L'éclairage de I'ensemble de
I'étage avait été diminué pendant les travaux,usi période de trois a quatre
mois. Les travaux effectués en I'an 2000 lors delsqlétait présent étaient bien
moins importants.
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U , architecte, s'est occupé de la coordimagiobale et de la gestion
financiere de l'opération des travaux qui avaient leu de 2005 jusqu'a
l'ouverture le 23 septembre 2009, a I'exceptionsdefmces louées a l'opticien et a
G . La seule demande effectuée pour G ait &e de commander des
protections pour les comptoirs, ce qui avait ételéal9 février 2010. Les pro-
tections étaient installées de la fermeture du siagasqu'a son ouverture pour
eviter des chutes de matériaux durant les travagbeatricité et de ventilation
exécutés du 22 au 26 février 2010, de nuit. Lesatra au rez-H avaient
duré du 3 janvier au 23 septembre 2009 et ceux lamnvdronnement immédiat de
G avaient duré deux semaines. Il était tiféisileé de délimiter la zone de
nuisances. Les travaux de réfection des plafonds @azone voisine de G
n‘avaient duré que trois semaines. lIs travailladenne cadence infernale, de nuit.
G et M couvraient chacun leur stand des tissus. Il y avait des
travaux de jour, derriére des cloisons de chagtgémontaient jusqu'au plafond,
qui n‘avaient rien a voir avec la surface de vemgesorte qu'il n'y avait eu aucune
nuisance durant le jour. La poussiére était neédgdénatin.

Vv , chargé de la planification des travaupjlaté a ce titre les différents
corps mandataires, ingénieurs spécialisés et aotbg. L'excavation avait duré un
an et demi environ, de 2006 a 2007, sans qu'iivege plainte particuliere. Les
travaux les plus bruyants étaient faits hors hesai'ouverture. Tout le matériel
transitait par I'extérieur du batiment et l'accéschantier se faisait par la rue
P . lls avaient eu une trentaine de séandesjam 2008 et juin 2010 lors
desquelles ils s'étaient préoccupés de la quedeédraménagement de G ,
hors présence de A , a I'exception de desx @i n'était pas pour
lui le théme principal puisqu'elle représentaitnOsur les 20'000 m2 de surface
transformée. Vu son matériel pesant et fragile/dalait pas pu comme pour les
autres stands évacuer son mobilier entre la femmedtI'ouverture du magasin.
Celui-ci était chaque soir recouvert de draps ssguels, les soirs ou ils étaient
intervenus, ils avaient ajouté un feutre avec coalgeen bois. Les travaux avaient
été exécutés en plusieurs étapes, par intermittsncaine période cumulée de 6
mois environ. Ce chantier avait été un cas uniquard toute sa carriere. En
termes de travaux techniques de construction, ceusdisque réalisés de nuit,
n'‘avaient généré aucune géne. Les clients de jarchaient sur un sol en
catelles, avec du mobilier posé et un éclairageipooe tout a fait satisfaisant. Il
fallait étre un spécialiste pour voir qu'il n'y &vaas de joints entre les catelles et
que le mobilier était provisoire. L'état du magasiarrespondait alors a la
photographie produite par les locataires sous piEge Certains travaux de
réagencement du mobilier du magasin avaient eulkgour, mais dans des zones
marginales protégées par des parois décorées. itime \de G avait été
changée apres avoir été cassée. Si la causalité lavehantier avait pu étre
établie, les autres vitrines rayées auraient atésiemboursées.
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M , opticien, a indiqué qu'il lui était diffie de comparer ses chiffres
d'affaires 2008 et 2009, car en 2008 il avait effécune grosse liquidation
générant un gros revenu. Les travaux effectuéseatHr dans l'espace
C avaient eu lieu au printemps 2009, jusmqadjuin 2009. Du fait du
chantier paralléle lié au tram, la baisse de frataton qu'il avait pu observer
pouvait étre due a I'un ou l'autre de ces facteaudes deux. Depuis 2010, son
chiffre d'affaires connaissait une progression tamis. Il ne pensait pas qu'il
aurait réussi a traverser l'année 2009 commeviit'dait s'il n'avait pas été dans
le magasin C puisque la fréquentation de agasin était demeurée
bonne, en dépit de I'environnement extérieur. tagtx au rez avaient éte effec-
tués de nuit. Il protégeait son stand personneléraeec des baches en plastique
fournies par C et n'avait jamais eu a seqilaide poussiere excessive le
matin. S'il avait eu quelques désagréments pendsartavaux de C , dont
il n‘avait pas souvenir, il les avait acceptés guisson magasin était dans un con-
texte de travaux. Le plafond était livré et termilés I'ouverture de son magasin, a
raison de 80%. Les 20% qui étaient anciens a soreardonnaient toutefois un
éclairage satisfaisant. lls avaient été remplacés fin des travaux, avant I'été
2009. La gamme de prix de son panier moyen d'astisiélevait entre 400 fr. et
450 fr.

g. A et B ont déposé leurs conclusiongsapnquétes devant le
Tribunal des baux et loyers le 17 avril 2012. Iisnduaient & l'octroi de
réductions de loyer de 40% du 15 janvier 2007 jlaaq30 juin 2012, de 30%
supplémentaire du ®1 janvier 2007 au 30 septembre 2009 et de 20%
supplémentaire du 30 juin 2009 au 10 février 2Qique prolongation de bail
qui leur avait été accordée échéant au 30 juin 2@%2renoncaient a leurs

conclusions en déplacement de G dans "la théneatique bijoux/or" du
magasin.
Dans ses conclusions apres enquétes du 17 avrd, 201 a conclu au

déboutement des locataires de toutes leurs connkisi

h. Le Tribunal des baux et loyers a gardé la cayagex a l'issue de l'audience de
plaidoiries du 23 avril 2012.

a. Dans son jugement du 26 avril 2012, le Tribunal loleux et loyers a retenu que
le changement d'environnement autour de G taitnfgas constitutif d'un
défaut. Les conclusions des locataires en déplatedeleur stand au centre du
magasin et en réduction du loyer jusqu'a I'exéoudi® ces travaux étaient dés lors
infondées. Les nuisances subies entre le 3 jaratiele 23 septembre 2009
justifiaient une réduction de loyer de 10%. Celiéss a la premiére phase des tra-
vaux entre 2006-2007 et septembre 2009 n’étaiemeeanche pas constitutives
d'un défaut, de sorte qu’aucune réduction de loyénit due durant cette période.
Enfin, la suppression de I'enseigne publicitaire G et I'érection d'une paroi
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masquant leur stand entre mai 2009 et février 284 0espectaient pas l'usage
convenu. Le loyer devait par conséquent étre rétiib% supplémentaires du
1*"mai 2009 au 10 février 2010.

b. Sur le plan des faits, les Consorts A et B font valoir que les
premiers juges ont omis de prendre en compte ¥Yaktdu contrat de bail du 10
octobre 1989 (cf. supra ad B.b), ont retenu a qoitls avaient contresigné la
proposition de modification du contrat dti décembre 2000 (cf. supra ad B.e) et
n'‘ont pas constaté qu'ils avaient exigé le déplaotme la paroi de lunettes (cf.
supra B.y).

Sur le fond, les Consorts A et B camsitt que le Tribunal a mal
appligué l'art. 259a CO en niant leur droit d’exigee le stand G se situe
dans la "zone thématique bijoux/or" et en n‘admefpas que le changement de
nature des stands se trouvant dans le voisinagedmamdu leur constituait un
défaut de la chose louée. Ces défauts justifiaientéduire leur loyer de 20%
depuis le départ de | , le 15 janvier 2003quyta la fin du bail et de 10%
supplémentaires du 15 janvier 2007 au 14 févri@82@ériode durant laquelle la
Zzone était demeurée non aménagée et occupée paradds vendant des objets
variables et bas de gamme.

Ce faisant, les Consorts A et B réduideurs derniéres
conclusions prises devant le Tribunal des bawoyrs et qui visaient 'octroi
d’une réduction de loyer de 40% sur 'ensembleadedriode allant du 15 janvier
2007 au 30 juin 2012 en raison des défauts susvisés

Les Consorts A et B invoquent ensuwitelgs nuisances dues aux
travaux de rénovation et de réaménagement des magas justifient une
réduction de loyer supplémentaire de 15% du 3 @n2009 au 23 septembre
2009 - et non 10% comme décidé par le Tribunal lgrédes mesures prises par
leur bailleresse. La pose de la paroi masquantdeutique et la suppression de
I'enseigne G entre mai 2009 et février 2@k@dient en outre l'octroi
d'une réduction supplémentaire de 10% - et noreAle&@nme décidé par les pre-
miers juges.

Ce faisant, les Consorts A et B réduisgalement leurs derniéres
conclusions de premiére instance qui tendaientearéduction de loyer de 30%
sur I'ensemble de la période dti janvier 2007 au 30 septembre 2009 en raison
des nuisances dues aux travaux, ainsi que de 2080 guin 2009 au 10 février
2010 en raison de la pose de la paroi masquant dteund et de l'absence
d’enseigne.

c. Dans son mémoire de réponse du 17 avril 2012, C__ conteste les griefs des
Consorts A et B relatifs a I'établissgtndes faits par le Tribunal.
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Sur le fond, C considére que les Consorts A __etB ne peuvent
pas invoquer I'absence d’'accord écrit pour s’oppasedéplacement en 2000 de
G au sein du centre commercial. Le changedienvironnement autour

du stand G a compter de 2007 ne constituepaefaut des lors que la
bailleresse n’avait jamais promis aux locatairesemplacement dans la "zone
thématique bijoux/or" du centre commercial. La baidu chiffre d'affaires et de
la frequentation du stand ne suffisaient pas a démmol'existence d'un défaut.

Les nuisances dues aux travaux effectués en 2008-20 sous-sol du magasin
n'‘ayant pas dépassé le niveau raisonnablement sidlejselles ne justifient

aucune réduction de loyer. Les réductions accorgaekes premiers juges en rai-
son des travaux entrepris au rez-H , de lai g&r lunettes masquant la
boutique et de l'absence d'enseigne étaient pkurail conformes a la juris-

prudence.

d. Les arguments des parties seront examinés ci-dprésla parti&€n droit .

EN DROIT

Aux termes de l'art. 405 al. 1 CPC entré en vigled®™ janvier 2011, les recours
sont régis par le droit en vigueur au moment deolamunication de la décision
entreprise. En l'espéce, le jugement a été natifié parties le Xl mai 2012. Dés
lors, le nouveau droit de procédure s’applique @réeédure de recours. En revan-
che, la procédure de premiere instance reste paégiancien droit de procédure,
soit les art. 274 ss CO et I'aLPC (arrét du Triduféméral 4A 641/2011 du
27 janvier 2012, consid. 2.2).

2.1L'appel est recevable contre les décisions finetldss décisions incidentes de
premiéere instance (art. 308 al. 1 let. a CPC). Desiaffaires patrimoniales, I'ap-
pel est recevable si la valeur litigieuse au dergiat des conclusions est de
10'000 fr. au moins (art. 308 al. 2 CPC).

2.2 En l'espéce, les appelants ont conclu, notammerntha 1l de ses écritures
aprés enquétes du 17 avril 2012, a une réductidoyide de 40% du 15 janvier
2007 jusqu'au 30 juin 2012. En se fondant suryerlale 'année 2007 (cf. p. 33
intimée), ceci représente un montant de 349'314%9'990 fr. : 12 x 65,5 mois x
40%). En appel, I'appelante conclut, au ch. 1 decsaclusions, a une réduction
de loyer de 20% durant ladite période, ce qui gte 174'657 fr. sur la base
précitée. Il s'ensuit que la valeur litigieuse mmaifixée par l'art. 308 al. 2 CPC
est largement dépassée.

Le jugement attaqué constitue par ailleurs unesd@tifinale et aucune des
exceptions de l'art. 309 CPC n'est réalisée.

La voie de I'appel est par conséquent ouverte.
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2.3 L'acte ayant pour le surplus été déposé dansélesscet les formes prescrits
par l'art. 311 CPC, le présent appel est formelfgmexevable.

La Cour revoit la cause avec un plein pouvoir dhieen, tant en fait qu'en droit
(art. 310 CPC;HOHL, Procédure civile, Tome Il, 2010, N 2314 et 2416;
RETORNAZ in : Procédure civile suisse, Les grands thémes [@s praticiens,
Neuchatel 2010, p. 349 ss, N 121).

Les appelants demandent a la Chambre de céares rééeger a I'état de fait qui
figure dans le jugement du Tribunal des baux eereydu 26 avril 2012, sous
réserve des trois griefs suivants.

4.1 Selon les appelants, les premiers juges ont omigrdadre en compte
I'art. 7.1 du contrat de bail du 10 octobre 19&9alraient également retenu a tort
que le courrier du® décembre 2000 avait été contresigné, la piéceufiode
comportant pas leurs signatures.

Ces deux critiques sont fondées de sorte que lenBigade céans rectifiera I'état
de fait du jugement attaquEr fait, B.b et B.e), ce sans toutefois préjuger de la
portée de ces changements sur la résolution dermirksge.

4.2 Les appelants font valoir qu'ils n‘ont jamais mc®a exiger le déplacement
de la paroi de lunettes qui cachait le stand G

S'agissant d'un fait nouveau, non allégué durgmtdeédure de premiere instance,
et aucune des exceptions prévues par l'art. 317 ig&@nt réalisée, la Chambre
de céans ne tiendra pas compte de cette précision.

4.3 Bien qu'aucune des parties ne formule de grief auget, la Chambre de céans
complétera en outre, en vertu de son pouvoir d'examlivers points de I'état de
fait en se référant au contenu des piéces prodpéeses partiesEn fait, B.b,
B.e, B.h, B.k, B.m, B.u, B.y, B.aa) ou aux témoiges. des personnes entendues
par le Tribunal En fait, cf. témoins Q , R etV ).

La Chambre de céans examinera, en premier liewgrief de violation de
I'art. 259a CO en lien avec le départ de | laehon-incorporation de
G dans la «zone thématique bijouterie orelgerie» du rez-H

5.1 A teneur de l'article 256 al. 1 CO, le bailleutt ésnu de délivrer la chose
louée a la date convenue, dans un état appropiiesage pour lequel elle est
louée et I'entretenir dans cet état.

Aux termes des articles 259a al. 1 let. a et lbBUZCO, lorsque apparaissent des
défauts de la chose qui ne sont pas imputablescatgire et auxquels il n'est pas
tenu de remédier a ses frais, ou lorsque le laeatst empéché d'utiliser la chose
louée conformément au contrat, il peut exiger dilleoa la remise en état de la
chose et une réduction proportionnelle du loygradir du moment ou le bailleur
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a eu connaissance du défaut et jusqu'a son élimmnat

Selon la jurisprudence, la notion de défaut doi éapprochée de I'état approprié
a l'usage pour lequel la chose a été louée, audmetarticle 256 al. 1 CO; elle
suppose la comparaison entre I'état réel de laechb$état convenu. L'objet de
référence est celui sur lequel le locataire peutesement compter d'apres le con-
tenu du contrat, car le défaut se définit commeséace d'une qualité dont I'exis-
tence avait été promise ou a laquelle la parti¢raotante pouvait s'attendre selon
les régles de la bonne foi. Le défaut peut avois@arce non seulement dans la
chose elle-méme, mais aussi dans le voisinageatiiukle de tiers (ATF 135 llI
345 consid. 3.2; ACJC/1146/2009 du 5 octobre 2a0e<sréf. cit.). Un défaut
peut étre immatériel et de nature économique, lerggpr exemple I'exploitation
d'un restaurant affermé ne procure pas le chififfaires convenu ou lorsque le
bailleur viole la clause d'exclusivité prévue ddmdail de locaux sis dans un
centre commercial (arrét du Tribunal fédéral 4@Q0R2du 19 mars 2001 publié in
DB 2002 no 4;BOHNET/MONTINI, Droit du bail a loyer Commentaire pratique,
Béale 2010, no 28 ad art. 258). Un défaut peut égahe étre purement esthétique,
le locataire étant en droit d’escompter que |'appee extérieure de la chose louée
corresponde a des standards normaux, étant ragpel& chose louée comprend
les installations communes, comme les escalierle détall d'entrée (arréts du
Tribunal fédéral 4C.97/2003 du 28 octobre 2003 icbr&2 publié in CdB 04/33,
4C.527/1996 du 29 mai 1997 consid. 3a publié il $J7, p. 661 ss et les réf.
cit.).

Pour déterminer I'usage convenu, il convient déoséler sur I'accord des parties
tout en recherchant, dans les circonstances denlelusion du contrat, le niveau
concret d'exigence que les parties avaient en uaetcp I'état de la chose louée
(arrét du Tribunal fédéral 4C.1/2001 du 19 mars1266nsid. 1b). Leur attitude
lors de la visite des lieux constitue a cet égardkément capital d'appréciation.
Si le locataire a constaté des inconvénients apgmasans émettre de protestation,
il faut en conclure que ces inconvénients étaiempatibles avec l'usage qu'il
entendait faire de la chosedrBOzZ Les défauts de la chose louée, SJ 1979
p. 132;LACHAT, Le bail a loyer, Lausanne 2008, p. 218). De méeepmporte-
ment ultérieur des parties peut étre déterminantecéait de conserver la chose
louée et d’en user peut constituer une acceptdtolétat dans lequel cette chose
se trouve (ATF 104 Il 274 consid. 2; voir égalemiatrét du Tribunal fédéral
4A 281/2009 du 31 juillet 2009 consid. 3.3).

Le Tribunal fédéral a notamment considéré, en meatie baux de locaux com-
merciaux, que la présence d'un concurrent dangisgnage ne pouvait étre consi-
dérée comme un défaut que si le bailleur avait pau'il n'y en aurait pas (arrét
du Tribunal fédéral 4C.1/2001 du 19 mars 2001 cbrisd).

Une pratique qui a duré un certain temps consgtug@rincipe un accord tacite
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(BOHNET/MONTINI, op. cit.,, no 25 ad art. 256 CO et les réf. cltg.locataire ne
doit néanmoins pas s'attendre au maintien desiptéprexistantes au moment de
la visite des locaux ou de la remise de la choeee€, le bailleur, en présentant la
chose dans l'état qui sera le sien au moment decktion, fixe un certain
«standard» et, ce faisant, il s’oblige dans ungelanesure. Toutefois, en ce qui
concerne la durée, des variations de faible intérsgint possibles (remplacement
d'un four défectueux par un autre fonctionnantgement mais qui, esthétique-
ment, s'insére moins bien que le précédent damseheble de la cuisine). A cet
égard, on ne saurait en principe admettre un adeamite portant sur des para-
metres qui ne se trouvent pas dans la sphere degmage du bailleuBOHNET/
MONTINI, op. cit., no 26 ad art. 256 CO et les réf. GURKHALTER/MARTINEZ/
FAVRE, Commentaire SVIT du droit du bail, Lausanne 208 18c ad art. 256).

Dans un arrét du 20 novembre 1992, la Chambre &'agp matiere de baux et
loyers de Genéve a considéré que la bonne manghe dalerie marchande n'était
pas, sauf clause expressément convenue entrertesspane qualité promise par
le bailleur. La baisse de fréquentation de la gmaleausée par la fermeture
d'arcades voisines de celle de la locataire netitoais pas un défaut ouvrant la
voie a une demande de réduction de loyer. A trepdée la notion de qualité
implicitement promise, le bailleur encourrait uresponsabilité pour des situa-
tions exorbitantes des faits qu’il maitrise, ce n@ipeut étre le but poursuivi par
le 1égislateur. Ainsi donc, le fait que des locagside la galerie, pour quelque rai-
son que ce soit (maladie, impossibilité de trouserpersonnel, etc.), n'ouvrent
pas ou pas régulierement leur arcade ou le faif poer des raisons liées a un
probleme d'urbanisme, I'Etat décide de diminuewnt#ss de circulation du quar-
tier, engendrant ainsi une diminution importante rdambre des chalands, ne
peuvent pas étre assimilés a des défauts de la thase (ACJC du 20 novembre
1992 A. S.A. ¢/ G. publié in CB 3/93 84 ss).

Pour qu'une réduction du loyer soit justifiée, jlnlremis a bail doit étre affecté
d'un défaut de moyenne importance au moins, saitéfisut qui restreigne l'usage
convenu, sans l'exclure ni I'entraver considérabi@mDepuis la révision entrée
en vigueur en 1990, l'ouverture du droit a une cédo du loyer ne suppose plus
un «usage notablement amoindri» (cf. art. 255 a@lQ)e saurait des lors étre
question de fixer un taux minimal de réduction olyer. La nouvelle version de la
loi ne signifie toutefois pas que n'importe quéigerfection puisse étre qualifiee
de défaut rompant I'équilibre du contrat et dontieu a I'application de
I'art. 259d CO. A cet égard, un défaut de moyemmgortance peut résulter de
deux cas de figure: soit l'usage de la chose leséeestreint dans une mesure de
l'ordre de 5% au moins, soit un défaut mineur séopge sur une longue période
sans que le bailleur, informé, ne prenne les mesuéeessaires, de sorte qu'une
atteinte a la jouissance de la chose louée dait &imise (arrét du Tribunal
fédéral 4C.97/2003 du 28 octobre 2003 consid. G8i¢pin CdB 04/33).
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5.2 Confronté a un litige sur l'interprétation d'ureneention, le juge doit tout

d'abord s'efforcer de déterminer la commune eteréefention des parties, sans
s'arréter aux expressions ou dénominations inexatiat elles ont pu se servir,
Soit par erreur, soit pour déguiser la nature ablé de la convention (art. 18 al. 1
CO).

Si le juge ne parvient pas a établir la commurrédte intention des patrties, il lui
incombe d'interpréter leurs déclarations et congmoents selon la théorie de la
confiance. Il doit rechercher comment une déclanatiu une attitude pouvait étre
comprise de bonne foi en fonction de I'ensemblecitesnstances. Le principe de
la confiance permet d'imputer a une partie le sénjectif de sa déclaration ou de
son comportement, méme si celui-ci ne corresporsl gpasa volonté intime
(ATF 135 11l 410 consid. 3.2 p. 412; 133 1lll 675nsd. 3.3 p. 681; 131 Il 606
consid. 4.1 p. 611).

5.3 C’est au locataire qui entend se prévaloir des2&8 ss CO d’apporter la
preuve de I'existence du défaut et de la réductier’'usage des locaux (art. 8
CQC).

Aux termes de l'art. 274d al. 3 aCO (abrogé lor$atdrée en vigueur du CPC au
1%" janvier 2011) et de l'art. 435 al. 1 et 2 aLPQubge établit d’office les faits et

apprécie librement les preuves; pour leur partpkaties sont tenues de lui pré-
senter toutes les pieces nécessaires a l'appoécdtilitige. Le principe d'instruc-

tion ainsi posé n’est pas une maxime officiellechlss, mais une maxime inquisi-
toire sociale. Le juge ne doit ainsi pas instrai@fice le litige lorsqu'une partie

renonce a expliquer sa position. En revanche, ill idderroger les parties, les
informer de leur devoir de collaboration et de piitbn des pieces; il n'est tenu
de s'assurer que les allégations et offres de preomt complétes uniquement
lorsqu'il a des motifs objectifs d'éprouver destdswsur ce point. L'initiative du

juge ne va pas au-dela de l'invitation faite autipsa de mentionner leurs moyens
de preuve et de les présenter. La maxime inquisif@évue par le droit du bail ne
permet pas d'étendre a bien plaire I'administratiea preuves et de recueillir
toutes les preuves possibles (ATF 125 Ill 231 ahndgia; SJ 2001 | 278

consid. 2a; arrét 4C.458/1995 du 23 avril 1996 icbrizga traduit in CdB 1996

p. 112). Les exigences sont plus séveres quantemairdde collaboration des

parties qui sont représentées par un avocat ouamtamaire professionnellement
qualifié (arrét 4P.297/2001 du 26 mars 2002 corZagl.

La maxime inquisitoriale sociale ne modifie pasaeleau de la preuve, ni ne dis-
pense les parties de proposer des moyens de preaveaxime inquisitoriale
sociale ne saurait donc étre comprise par lescjabtes comme un commode
oreiller de paresse, les autorisant a rejeteresiépaules du juge lI'ensemble des
devoirs procéduraux qui leur incombent. Le juge d@issurer, en interpellant au
besoin les parties, que leurs allégations et letfres de preuve sont complétes,
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mais il n‘est obligé de le faire que si des dosgtageux existent sur ce point. Les
plaideurs doivent, quant a eux, participer de nrani&tive a la conduite de l'ins-
truction (ATF 125 Il 231, consid. 4a ATF 107 Il 3 ACJC/177/1992 du
19.6.1992, B. ¢/ S.I. X.; ACJC/34/1997 du 12.1.1991T1. E. ¢/ K.).

5.4 A titre liminaire, la Chambre de céans exposeralgs appelants ne sauraient,
dans le cadre de la présente procédure, déduireahs®quences juridiques du
fait de ne pas avoir contresigné I'avenant dat€diécembre 2000.

En premier lieu, les appelants n'alleguent ni mésft de prouver que le change-
ment d'emplacement opéré en 2000 aurait constitaémodification a leur détri-
ment du contrat de bail, et que ceci aurait comtrintimée a faire usage de la
formule officielle prévue par I'art. 269d CO.

Un tel cas de figure ne semble, quoi qu'il en quits réalisé. A l'occasion du

changement d'emplacement de la boutique les padigisen effet convenues de
proroger le bail pour cing ans, alors que celusecirenouvelait d'année en année,
et ont diminué de 20% a 13% le pourcentage seevéirer le loyer sur la base du

chiffre d'affaires.

Les appelants n'alleguent en outre pas gu'ils entraefusé de déménager leur
enseigne au sein du rez-H s'ils avaientndéoeénmiés de leur droit de s'y
opposer.

Les appelants se conduisent enfin de maniére dbictivae lorsqu'ils invoquent
gue la modification de leur bail n'a pas été faitdla forme écrite. Les termes de
l'avenant du ¥ septembre 2000 relatifs notamment au loyer etdutée du bail
ayant été respectés par les parties, l'intiméeaigude bonne foi, admettre que les
appelants avaient renoncé a l'exigence de formpaléé dans le bail. Cette renon-
ciation a la forme écrite n'était par ailleurs pasuelle puisqu’en 2002, le loyer a
été modifié une seconde fois sur la base d'un@ntealgct. pce 4 app.)

Enfin, les appelants ont consulté un avocat au m@ignvier 2007cf. pce 7 app,)
mais ne se sont plaints de l'informalité de I'aveéndu £ septembre 2000 que
dans leur requéte du 28 septembre 2010. Ce nestopie plusieurs années aprés
avoir été en mesure de connaitre I'existence dréatepdu vice dans leur contrat
que les appelants s'en sont prévalus devant kestrux. Or, un tel comportement
n'‘est pas protégé par la loi (ATF 138 Il 401).

5.5 Les parties divergent ensuite sur la portée de. 121 du bail, aux termes
duquel I'emplacement de la boutique G ne go@tre modifié que d'un
commun accord. Les appelants soutiennent que desgpesition leur donnait le
droit de demeurer dans la «zone thématique bijaothodogerie» et interdisait a
I'intimée de les isoler de ladite zone en attribuas surfaces avoisinantes a des
boutiques vendant d’autres marchandises. L'inticorgeste ce point de vue et
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fait valoir que le bail ne contenait aucune proraessnmutabilité de la typologie
des boutiques environnantes.

Lorsque les parties divergent sur I'usage convemladchose louée, le juge doit
s'efforcer de déterminer leur commune et réelleniindn et, a défaut, interpréter le
contrat selon le principe de la confiance. L'atlwdes parties lors de la conclu-
sion du bail et aprés la remise des locaux ainsilgsl pratiques qu'elles adoptent
en cours de bail sont des éléments d'appréciaaoticplierement importants en

cette matiere.

En l'espéce, il est admis qu’en 2000, alors gs@strouvaient depuis 1989 au

centre du rez-H dans le prolongement dejtautbrie C située a
I'entrée du magasin et a c6té des montres | les gppelants ont accepté de
déménager pres de I'entrée du rez-H . Il redes pieces produites et des

enquétes que l'appelante a accepté ce changenmeripglement pour deux mo-
tifs, a savoir le fait que I'emplacement était phassant et la proximité de I'en-
seigne | dont la visibilité et la réputatattiraient les chalands. L'intimée
ne remet pas ceci en question.

Les appelants admettent également avoir été infodanée moment que la bijou-
terie C déménagerait au centre du rez-H

A l'occasion de ce changement, l'intimée n'a dau@ine assurance aux appe-
lants selon laquelle | , également locatdireedaisant pas partie du groupe
C , demeurerait a coté de G ou quiathplacerait cette enseigne
par une boutique similaire si | quittait é&tte commercial. Les appelants
admettent, a cet égard, que leur bail était «maet»le genre de marchandises
vendues par les surfaces avoisinantes. lls ne ggar@nt pas a démontrer que
'intimée leur aurait donné l'assurance qu’ils demezaient dans la zone

thématique «bijoux or-horlogerie» du rez-H

Or, en l'absence d'assurance expresse, les apeakmouvaient, de bonne foi,
tenir pour acquis qu'ils demeureraient dans lazbiee, pendant toute la durée de
leur bail - qui courait jusqu'a fin 2006 - et ds senouvellements.

Le seul fait que les appelants aient bénéficiéee2®0 et 2007 d'un emplacement
voisin de lI'enseigne | ne suffit pas pourctoe a I'existence d'un accord
tacite au terme duquel l'appelante aurait drogiqjta la fin de son bail, a un em-
placement adjacent a une grande marque de bijewterd’horlogerie.

Par ailleurs, deés lors que seule lI'enseigne | les «reliait» a la zone thé-
matique «bijoux or-horlogerie» et que cette demirit composée intégralement
de la bijouterie C , il incombait aux appedastils souhaitaient se prémunir
des aléas auxquels ils s’exposaient en déménagkafdjre insérer une clause a
ce sujet dans l'avenant dti décembre 2000, ce qu'ils n'ont pas fait.
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Cette appréciation ne saurait étre modifiee pdaitequ'avant le déménagement
de leur boutique, l'intimée a assuré les appelguésleur chiffre d'affaires aug-
menterait si G se trouvait a I'entrée ouegfait que postérieurement audit
déménagement, les appelants ont adressé plusmurgecs a l'intimée, afin de se
plaindre de la baisse de leurs ventes et d'obtenautre emplacement plus centré

et plus visible. Lors de leurs auditions, tant A que Q ont en effet
indiqué avoir formulé des réticences a un changéentemplacement de
G , ce qui démontre qu'ils étaient a I'époqgaescients des risques

gu'impliquait un déménagement de leur surface deeve

5.6 En outre, comme exposé ci-dessus, le locataireadoiepter les évolutions
prévisibles de I'environnement de la chose louékeszci n'étant, sauf assurance
spéciale du bailleur, pas contraires a l'usageemn\vCe principe vaut pour l'envi-
ronnement extérieur de la chose louée, que lechaille maitrise par essence pas.
Celui-ci ne saurait, par exemple répondre de lairditton de la fréquentation
d'une galerie marchande due a des modificationvaies de circulation dans un
quartier.

Ce principe s'applique également, dans une centa@seire, pour les autres unités
qui font partie de I'ensemble auquel s'intégrejdblué. Un locataire ne peut
ainsi escompter, de bonne foi, qu'un appartemeisinvdu sien reste vide ou ne
soit loué qu’a un voisin trés peu bruyant. Un comgaet disposant de locaux
dans une galerie doit envisager que des boutiqnieges de la sienne ferment ou
n‘ouvrent que sporadiquement, causant ainsi unendiion de fréquentation du

lieu.

En toute hypothése, I'extension de la notion dditguanplicitement promise ne
doit pas avoir pour résultat de rendre le baill@sponsable de faits qu'il ne mai-
trise pas.

En l'espéce, les appelants ne prétendent pas qdépit de | aurait
constitué un événement imprévisible dans le cadrééglolution du centre com-
mercial C ou qu'il résulterait d'un dol oundmanque de diligence de
l'intimée.

Les appelants n'alléguent pas non plus qu'a la duidépart de | , I'intimée
aurait pu installer une nouvelle boutique de bgoigt or-horlogerie a I'em-
placement devenu vacant, ou que l'attribution po=iée de cette surface a
l'opticien M résulterait d'une volonté detimée de nuire aux appelants.

Des lors qu'ils n'étaient pas intégrés a la bijoeit€ , qu'ils avaient accepté
de déménager dans la zone adjacente dont les egfta@nt loués a des commer-
cants extérieurs au groupe C , et qu'ils reavgpas recu d'assurance
spéciale au sujet des qualités de leurs voisingpeelants devaient envisager que
I'intimée loue la (les) surface(s) voisine(s) dddar devenue(s) vacantes a des
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enseignes actives dans d'autres domaines.

Ainsi donc, l'interprétation des appelants selaquédle I'art. 2.1 leur garantirait
I'immutabilité de I'environnement de la boutiqgue G n'est conforme ni a la
commune et réelle intention des parties ni au jpeéde confiance.

5.7 Les appelants font valoir qu'une permutation dbdatique G avec la
bijouterie fantaisie C était techniqguemeatisable selon les déclarations
du témoin O . Le refus de l'intimée de procédeet échange de surfaces
constituerait dés lors une violation fautive dutcainde bail.

Ce refus de permuter les stands ne contrevient,Ipsumémes raisons que celles
indiquées ci-dessus, pas a la convention conclire s parties. Les appelants ne
disposant d’aucun droit - sous réserve de ce gaiegosé ci-apres (ch. 5.8) - a
choisir I'enseigne adjacente a la leur, ils ne ai@mt, a fortiori, prétendre a déme-
nager a un emplacement devenu vacant ou dontataioe serait disposé a effec-
tuer une rocade.

5.8 Cela étant, le fait d’occuper les surfaces adjmsea G avec certains
types d’aménagements ou de marchandises peut, Isslairconstances, affecter
I'apparence extérieure de la chose louée et coastinh défaut esthétique.

L'absence d’assurance dans le bail que la bou@gue se situera a proximité
d'enseignes commercialisant des marchandises senilme saurait en effet

constituer un «blanc-seing» pour l'intimée. Eu édgarotamment, au loyer tres
onéreux de la surface louée, a la réputation dtreenmmercial exploité par I'in-

timée, a 'image de marque défendue par celle-auefait que la conception du

stand G était soumise a l'approbation dinmlée, les appelants étaient en
droit d'escompter que I'agencement des surfaceseside leur boutique réponde
a un certain standing et a des exigences esthétigiemales.

Il convient cependant de ne pas se montrer trogt strce sujet. Il ne résulte en
effet pas des preuves administrées que l'intimésessit engagée a ce que les
enseignes voisines de G soient concues galanodéele ou un standard
spécifiqgue ou revétent un aspect luxueux a l'irtare bijouterie.

Conformément a ce qui a été exposé ci-dessugdles outre de ne pas, par ce
biais, trop étendre I'étendue des qualités implcént promises par le bailleur. Le
fait qu'une surface reste vacante durant une perfaériode a la suite du départ
d'un locataire fait ainsi partie des évolutionsvmidles que le locataire doit
accepter sans pouvoir prétendre a une réductidayge. Durant ces périodes de
transition, le bailleur doit néanmoins veiller &gerver le standing de la chose
louée.

Vue sous cet angle, l'installation de I'opticien M au mois de février 2008 a
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I'emplacement anciennement loué a | ne $airaiconsidérée comme un
défaut.

L'appelante n'allegue en effet nullement que l'espgtérieur de cette enseigne
s'écarterait, sur le plan esthétique, du standardnmal de qualité inhérent a
I'appartenance au magasin C

La question est plus délicate s'agissant de la@érgui a séparé le départ de
I le 15 janvier 2007 de l'installation de M le 14 février 2008.

En l'espece, les appelants se sont plaints, dansouimier adressé a l'intimée
guelques jours aprés le départ de | , querface devenue vacante n'avait
pas été réaménagée et que des bacs emplis de ndisgsade peu de valeur et
soldées y avaient été entrepogdspce 7 app.)L'intimée n’a pas contesté cet état
de fait puisqu'elle a immédiatement répondu quetleation n'était que provisoire
et qu'a partir du mois de février 2007, cette sirfeerait reaménagée avec de la
marchandise correspondant davantage au sectaue 8 app.)

Les appelants alleguent, ce que l'intimée contegte, cette situation a prévalu
jusqu'a ce que l'opticien M s'installe ausa février 2008.

Or, hormis I'échange de correspondance susviséapgelants ne produisent
aucun autre écrit relatif a cette querelle.

Entendue par le Tribunal a ce sujet, I'appelantel@ué gu’entre janvier 2007 et

février 2008, l'aspect de la surface restée vaaartespondait aux photographies
produites sous piéces 15 a 15ter, soit celles esmuklles G a pour
voisines les enseignes W et X . Aucardbamarchandises soldées
n'est visible sur ces images.

Selon le témoignage de Il'employé des appelants, Q , la surface
anciennement louée a | a été occupée datesvalle avec des objets sans
rapport avec la bijouterie. Le témoin n’a pas ingicgi une photographie montrait
I'aspect de cette surface lorsqu'elle était aménadgéla sorte. Les bacs visibles
sur la photographie 15quater sont quant a eux semtéplace «pendant une
certaine période».

Il sera encore relevé que les photographies preslsibus piece 15 ne sont pas
datées et que, selon le témoin V , elles sporedaient a une période
durant laquelle le rez-H avait été en trayaait entre les mois de janvier
et de septembre 2009.

En I'état, la Chambre de céans considere que femvement du stand G
visible sur la piéce 15quater (absence totale d'mmgément et exposition de
marchandises a bas prix ou soldées sans aucunrra@ppe la bijouterie) s'écarte
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notablement du standing minimal auquel I'appelétaé en droit de s'attendre en
regard de toutes les circonstances du cas etigugtie réduction de loyer, excepté
si cet état de fait n'a duré que pendant le bpsf the temps nécessaire a la recher-
che d'un locataire de remplacement.

S'agissant de I'environnement visible sur les @éte a 15ter, il ne correspond
pas a la «thématigue bijoux or-horlogerie» danesdllg les appelants souhaitaient
étre incorporés. Cela étant, le bail ne contenauae assurance expresse a ce
sujet. Les aménagements visibles sur ces photagspbans étre luxueux, ne
peuvent par ailleurs pas étre considérés commeegadl standing minimum que
les appelants était en droit d'attendre. Il résefteoutre de la procédure que les
boutiques X et W n'ont pas pris laglde | , qui était la
seule bijouterie-horlogerie a proximité de G maijs d'autres locataires. Or,
les appelants n'alleguent pas que le voisinageedesarfaces aurait constitué un
défaut de la chose louée.

Cela étant, les piéces produites et les déclasationtradictoires des parties et des
témoins devant les premiers juges ne permettedgtigminer ni la période pré-
cise durant laquelle la surface anciennement oecppél a eu l'aspect qui
ressort de la photographie produite sous piécedtBgni comment cette surface a
étée aménagée lorsqu'elle était «occupée par degsobans rapport avec la

bijouterie» (cf. ttmoin Q ).

Le Tribunal aurait par conséquent dd, conforménadidrt. 274d al. 3 CO, attirer
I'attention des appelants sur le caractéere laceitirleurs offres de preuve et les
inviter a compléter celles-ci afin de pouvoir s&ten pleine connaissance de
cause sur la demande de réduction du loyer dueaptiode ayant séparé le
départ de | et l'installation de I'opticien M :

Il s'impose par conséquent de renvoyer |'affaire @emiers juges pour instruire
davantage ces circonstances et pour trancheyriel@des considérations susmen-
tionnées, la question de I'octroi d’'une réductieriayer durant cette période.

Les appelants considérent que les nuisances onocasie par les travaux de réno-
vation entrepris par l'intimée dans le grand mag@si entre le 3 janvier et
le 23 septembre 2009 ainsi que la pose d’'une pamcale masquant leur boutique
et la dépose de I'enseigne G entre mai 20f8rger 2010 justifient des
réductions de loyer supérieures a celles octrop@esle Tribunal des baux et
loyers.

6.1 Si la chose louée est affectée d'un défaut quaemtou restreint l'usage pour
lequel elle a été louée, le locataire peut exiger réduction proportionnelle du
loyer jusqu'a I'élimination du défaut (cf. art. 2581. 1 let. b et 259d CO).

Le défaut peut avoir sa source non seulement @dacisose elle-méme, mais aussi
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dans le voisinage ou l'attitude de tiers. En paligc, les immissions provenant
d'un chantier voisin (bruit, poussiére, secousgesivent constituer un défaut
justifiant une réduction de loyer. Peu importe bgeeéchappent ou non a la
sphére d'influence du bailleur (arrét du Tribun@ddral 4C.219/2005 du
24 octobre 2005 consid. 2.2 et les réf. cit.).

La réduction de loyer que peut exiger le locataimeapplication de I'art. 259d CO
doit étre proportionnelle au défaut et se détermererapport a la valeur de 'objet
sans défaut. Elle vise a rétablir I'équilibre desstations entre les parties. En prin-
cipe, il convient de procéder selon la méthode dbtative ou proportionnelle,
telle gu'elle est pratiquée dans le contrat deevdatvaleur objective de la chose
avec défaut est comparée a sa valeur objectivedstast, le loyer étant ensuite
réduit dans la méme proportion. Cependant, le taglcoportionnel n'est pas
toujours aisé, notamment lorsque, comme en l'espégécution de travaux dans
I'immeuble s’étend sur plusieurs mois de sortelGpoensité des nuisances varie
selon les jours. |l est alors possible de proc@deune appréciation en équité, par
référence a l'expérience générale de la vie, au dems et a la casuistique
(ATF 130 1l 504 consid. 4.1; arrét du Tribunal é&d 4C.185/2003 du
14 octobre 2003 consid. 3.1 et les réf. cit.).

Le juge doit apprécier objectivement la mesure dagselle I'usage convenu se
trouve limité, en tenant compte des particularitéchaque espéce, telles la desti-
nation des locaux ou le montant du loyer (arrét diounal fédéral 4C.219/2005
du 24 octobre 2005 consid. 2.4, 4C.185/2003 ductdboe 2003 consid. 3.1 et les
réf. cit.).

En matiere de défauts liés a des nuisances provehan chantier, les taux de
réduction de loyers sont en général compris erlifé &t 25% (ACJC/982/2007
du 3 septembre 2007, ACJC/115/2006 du 6 février62@0CJIC/726/2008 du
16 juin 2008, ACJC/1350/2000 du 21 décembre 2006).Tribunal fédéral a
notamment admis qu’une réduction de 37% du loyen dabinet d’ophtalmo-
logie, qui avait subi durant vingt-sept mois lessances provenant de deux chan-
tiers voisins et dont l'activité avait été entravégr celles-ci, était conforme a
l'art. 259d CO (arrét du Tribunal fédéral 4C.37020du 2 décembre 2004
consid. 3.2). Il a également validé la réduction28&6 sur un an octroyée par la
Chambre de céans au locataire d'un bar a cafédansgun immeuble dans lequel
des travaux avaient été effectués, au cours desai@sl périodes de nuisances
modérées, sans grande incidence sur la fréquamtdéol'établissement public,
avaient alterné avec des épisodes plus aigus mefs durant lesquels ladite fré-
guentation était gravement entravee, voire mémeossiple (arrét du Tribunal
fédéral 4C.185/2003 du 14 octobre 2003 consid. 3.2)

6.2 Les appelants font valoir qu'ils ont subi des anges a l'occasion de la réno-
vation du centre commercial C entrepriseeautdde I'année 2007 et du
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réaménagement du stand de l'opticien M autakbl’'année 2008. Leurs

conclusions en réduction de loyer au motif de mdea dues a des travaux ne
portent cependant que sur la période allant dundgaau 23 septembre 2009 (cf.

p. 3 et 15 de I'appel). Force est donc de constaterles appelants ne remettent
pas en cause le refus du Tribunal de réduire Byarlpendant la premiére phase
du chantier (excavation du sous-sol) débutée er¥ 2i0pendant le réamé-

nagement du stand de l'opticien M . La Chardéreéans n'examinera des
lors ci-aprés que la question de la réduction drerleen raison des travaux

entrepris en 2009.

6.3 En l'espece, il résulte des enquétes diligentaeeprribunal de céans que les

travaux au rez-H ont duré du 3 janvier ageg8embre 2009, que la réfec-
tion des plafonds dans la zone voisine de G durétrois semaines et que les
travaux dans I'environnement immédiat de G t doré deux semaines.

Durant le chantier, l'intimée a changé les fauXepids, la climatisation, les lumi-
naires et les sols.

Les appelants alléguent que ceci a causé des nagasans toutefois en démon-
trer les caractéristiques et I'ampleur avec prégjshotamment s'agissant de la
période durant laquelle des travaux se sont dé&aldéas I'entourage immédiat de
G :

Le témoin Q s'est en effet contenté d'indique les travaux précités ont
duré quatre ou cing mois et ont occasionné de lasgére et un éclairage
déficient.

R , une cliente se rendant cing a six foisgmachez C , a déclaré
que lors des travaux au rez, il y avait eu du bdétla poussiére et quasiment pas
de lumiere. Elle ne pouvait cependant étre plusipee

Quant a M , il @ admis avoir subi quelquesgi€snents mais n'en avait
gardé aucun souvenir particulier. Il a toutefoiégseé que son magasin était alors
eégalement «dans un contexte de travaux».

T , responsable de 'aménagement des nouirdledlations électriques, a
confirmé que la puissance de I'éclairage avaitédaite sur I'ensemble de I'étage
durant trois a quatre mois. V a précisé @abissait d'un éclairage

provisoire.

Cela étant, il appert que lintimée a pris diversessures pour limiter les
nuisances subies par les appelants. Les travawasioomant des émanations de
poussiere ont été exécutés de nuit, chose confipaéde témoin M , ou
dans un environnement cloisonné. Les appelantsietgvieecouvrir leurs stands
de protections et des équipes de nettoyage int@eindes 5 heures du matin,
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soit avant 'ouverture du magasin. De jour, levdix étaient confinés dans des
zones marginales protégées par des parois décetées causaient pas de
nuisances. De maniere générale, les responsaldegsadaux ont considéré que
les travaux n’avaient occasionné aucune géne etl@pidocataires n'avaient,
notamment, pas souffert des émissions de pousgiésgue les stands étaient
bachés et nettoyés.

Vu ce qui précede, la Chambre de céans retiendrdegunuisances subies par les
appelants durant la période incriminée ont, passéntiel, consisté en un éclai-
rage de moindre qualité, en I'absence de faux-ptifanasquant les installations
techniques, en l'obligation de bacher leurs stdadsuit et en la présence de
cloisons fermant l'accés a certaines parties diHrez .

Vu le caractére modéré de ces nuisances et lesresgstses par l'intimée pour
les réduire, les premiers juges n'‘ont pas mésuseud@ouvoir d'appréciation en
réduisant le loyer de 10% du 10 janvier au 23 sebte 20009.

6.4 Les appelants considerent que l'installation d’pami murale masquant leur
boutique et la dépose de l'enseigne G pistife reduire le loyer de 10%
de mai 2009 a février 2010 et non de 5% comme déxd les premiers juges.

Il ressort de la procédure que l'intimée a, pewsenvoi d'un courrier par le

conseil des appelants le 18 mai 2009 (cf. témoin Q ) fait ériger une paroi

murale qui a masqué la boutique G aux cliemtsilant du centre du

magasin vers la sortie du rez-H et que pettei n'a été démontée qu'a la
fin du mois de novembre 2009 (alléegué no 37 deefpuéte du 28 septembre
2010).

Il est également établi qu’apres I'envoi du coursiessmentionné, I'enseigne sus-
pendue au plafond du «loop» du rez-H quiadiginla boutique G a

été démontée (cf. témoin Q ) pour n'étre emisplace que le 15 février

2010 (cf. mémoire de réponse intimée p. 16).

Il est indéniable que ces modifications de I'éet bcaux ont entrave l'usage de la
chose louée et justifiaient par conséquent l'octeciéductions de loyer.

Pour fixer la quotité de ces réductions, I'examenl'dttitude adoptée par les
parties durant cette période s'avere particuliengéipertinent.

A la charge de l'intimée, il convient de retenieda paroi masquant la boutique
G a été érigée alors qu'elle n'était pasymréur les plans des travaux
(pce 24 app.et sans qu'un intérét prépondérant ne justifieegaesure (pour servir
de «tampon» selon le témoin ; «comme ¢a» seloént@in J ). Le fait que
cette paroi ait été, dans un second temps, utilEel'enseigne voisine de
G afin d’y exposer des lunettes (cf. mémauoitenée, p. 13) ne saurait
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légitimer postérieurement son installation, étamgcizé que l'intimée ne fait pas
valoir qu'elle se serait heurtée a l'oppositionvdisin en question lorsqu'elle a
décidé d'enlever ladite paroi.

Il sied également de relever que l'intimée a prépasx appelants de supprimer
cette paroi en échange de leur renonciation agqurigtentions en lien avec l'em-
placement de la boutique G (pce 27 app.)

En outre, le fait que les appelants aient tardé determiner sur les derniers tra-
vaux a effectuer sur leur stand - aucune corresppoorel n'ayant été échangée
entre le 17 septembre 2009, date a laquelle I'édim accepté de procéder aux
travaux, et le 12 janvier 2010, date de la sigmatlur descriptif de ces derniers -
n'est pas pertinent. L'intimée ne démontre en giést que la suppression de la
paroi incriminée était techniguement liée aux teavan question.

Ces éléments ne permettent pas de retenir querda paté érigée en guise de
représailles a la suite des courriers adrességréreamai 2009 par le conseil des
appelants a l'intimée (témoin Q ). lls doiveaiendant étre pris en compte,
étant rappelé que lorsqu'un défaut se prolongentiurge longue période sans que
le bailleur, ddment mis en demeure d'intervenagis'se, le loyer peut étre réduit
dans une mesure plus importante.

Cela étant, les appelants ne se sont plaints pardecla paroi masquant leur
boutique qu'en date du 28 juillet 20Q2e 24 app.) lls ne font par ailleurs pas
valoir que le procés-verbal du 30 juin 2009, certes contresigné par eux, aux
termes duquel ils ne sollicitaient pas la suppogssie cette paroi, serait erroné
(pce 26 app.et semblent admettre qu'ils ne se sont pas présaméfinitivement a
ce sujet que dans le courrier de leur conseil dwili8t 2009 (pce 28 app.)

A compter de cette date, quatre mois se sont néasraooulés jusqu'a ce que le
mur soit supprimé, étant rappelé que cette suppres&tait pas conditionnée par
les autres travaux débattus par les parties.

S'agissant de l'enseigne, les piéces produitessetiéclarations des personnes
entendues par les premiers juges ne permetterdepestenir que l'intimée aurait
volontairement tardé a installer le nouveau modeteretard avec lequel ce tra-
vail a été exécuté semble en partie imputable a A (cf. témoin O ).
L'intimée n’explique en revanche pas pour quelisoral’'enseigne décrite dans le
procés-verbal du 12 janvier 2010 n'a été posédegf@ février 201Qpces 30bis et
32 app.)

Au vu de ce qui précede, la Chambre de céans egtireatre le 28 juillet 2009 -
date de I'envoi du premier courrier sollicitantdappression de la paroi et la
réinstallation de l'enseigne - et le 30 novembr@920date du démontage de la
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paroi - les appelants pouvaient prétendre a unectiéth de loyer supérieure a
celle octroyée par les premiers juges.

A linverse, il ne se justifiait pas de réduirddger dés le ¥ mai 2009, alors que
la paroi et I'enseigne n’ont respectivement éte teeret supprimée qu'apres le
18 mai 2009 et que les appelants s’en sont plpartgcrit pour la premiére fois le
28 juillet 2009. De méme, la réduction du loyers8¢é entre le 3 décembre 2009
et le 10 février 2010 est discutable puisque |@ipaté supprimée fin novembre

2009 et que l'appelante a tardé a se prononcetestype d’enseigne qu'elle
souhaitait.

Vu ce qui précede, la Chambre de céans ne congydsrgue le loyer doive étre
réduit dans une mesure supérieure a celle décatdleppremiers juges. Le juge-
ment querellé sera par conséquent également c@énéamce point.

La procédure étant gratuite (art. 22 al. 1 LaGiG)e sera prélevé ni de frais ni de
dépens.

* k k k %k
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PAR CES MOTIFS,

La Chambre des baux et loyers :

A la forme :

Déclare recevable I'appel formé par A et B le 30 mai 2012 contre le
jugement JTBL/384/2012 rendu par le Tribunal das<ket loyers le 26 avril 2012 dans
la cause C/23556/2010-5-D.

Au fond :
Confirme les chiffres 1 et 2 du dispositif du jugarhsusviseé.

Renvoie la cause au Tribunal des baux et loyers pmtruction complémentaire et
nouvelle décision dans le sens des considérants.

Dit que la procédure est gratuite.

Déboute les parties de toutes autres ou contraimsusions.

Siégeant :

Madame Nathalie LANDRY-BARTHE, présidente, MonsieBtaise PAGAN et
Madame Elena SAMPEDRO, juges; Monsieur Bertrand GRElet Monsieur
Maximilien LUCKER, juges assesseurs; Madame Maf&ENTE, greffiére.

La présidente : La greffiere :

Nathalie LANDRY-BARTHE Maité VALENTE

Indication des voies de recours :

Conformément aux art. 72 ss de la loi fédérale Isuiribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF; RS
173.110), le présent arrét peut étre porté dangreste jours qui suivent sa notification avec edipén
complete (art. 100 al. 1 LTF) par devant le Tribufé&léral par la voie du recours en matiére civile.

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

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