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Erwagungen

E.11

L'appel est recevable contre les décisions finales et |es décisions incidentes de premiere
instance (art. 308 a. 1 let. a CPC). Dans les affaires patrimoniales, |'appel est recevable si la
valeur litigieuse au dernier état des conclusions est de 10000 fr. au moins (art. 308 a. 2
CPC). Lavaleur litigieuse est déterminée par les derniéres conclusions de premiére instance
(art. 91 a. 1 CPC; JEANDIN, Commentaire Romand, Code de procédure civile 2éme éd.,
2019, n. 13 ad art. 308 CPC; arrét du Tribunal fédéral 4A_594/2012 du 28 février 2013). En
I'espece, les derniéres conclusions de I’ appel ante en premiére instance portaient notamment
sur le paiement de sommes supérieures a 10'000 fr. Lavoie de |'appel est donc ouverte.

E.12

L'appel a ééinterjeté dansle déla et suivant laforme prescrits par laloi (art. 130, 131, 311
a. 1 CPC). Il est ains recevable.

E.13

L'appel peut étre formé pour violation du droit (art. 310 let. a CPC) et constatation inexacte
desfaits (art. 310 let. b CPC). L'instance d'appel dispose ains d'un plein pouvoir d'examen
delacause en fait et en droit; en particulier, le juge d'appel contrdle librement |'appréciation
des preuves effectuée par le juge de premiére instance (art. 157 CPC en relation avec I'art.
310 let. b CPC) et vé&rifie s celui-ci pouvait admettre les faits qu'il aretenus (ATF 138 111
374 consid. 4.3.1).
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E.2

Dans son courrier du 20 février 2025, déposé apres que la cause a été gardée ajuger par la
Cour, I’ appelante a notamment invogué des faits nouveaux.

E.21

Selon I'art. 317 al. 1 CPC, lesfaits et les moyens de preuve nouveaux ne sont prisen
considération en appel que sils sont invoqués ou produits sansretard (let. @) et Silsne
pouvaient pas étre invogqués ou produits devant la premiére instance bien que la partie qui
sen prévaut ait fait preuve de ladiligence requise (let. b). Les deux conditions sont
cumulatives (JEANDIN, Commentaire Romand, Code de procédure civile 2éme éd., 2019,
n. 6 ad art. 317 CPC). Toutefois, lorsgue I’ autorité d’ appel a commenceé les délibérations,
les parties ne peuvent plusinvoquer de faits ou moyens de preuve nouveaux, mémes'ils
remplissent les conditions de I’ art. 317 CPC. Dans cette phase en effet, la matiére du proces
doit étre fixée de fagon définitive, en sorte que le tribunal délibére la cause sans retard et



gu’ un jugement puisse étre rendu rapidement. Il ne doit pas étre possible de revenir a

I” administration des preuves par | invocation de novas et ainsi de provoquer |’ interruption
des délibérations. La phase des délibérations commence des la cl6ture d’ une éventuelle
audience d appel (cf. ATF 138111 788 consid. 4.2) ou lorsgue lajuridiction d' appel annonce
formellement qu’ elle considére la cause en état d’ étre jugée et qu’ elle passe aux
délibérations (ATF 142 111 413 in JdT 2017 |1 153 consid. 2.2.5).

E.22

En |’ espéce, I'intégralité des allégués contenus dans le courrier de I’ intimée du 20 février
2025 sont irrecevables, indépendamment de la question de savoir S'il s agit de vrais novas.
Ce courrier aen effet été produit alors que la cause avait été mise en délibération le 22
janvier 2025.

E.3

L 'appelante se plaint d'une constatation arbitraire des faits, reprochant aux premiers juges
d'avoir retenu que I’ intimée avait pris des mesures pour effectuer les travaux nécessaires et
gu’ elle avait elle-méme « interféré ou afortiori bloqué I’ exécution des travaux ». Elle
reproche également au Tribunal d'avoir fixé une réduction de loyer insuffisante, eu égard
aux nuisances subies. Sur appel joint, I’intimée conclut a ce gu’ aucune réduction ne soit
admise en faveur de |’ appelante. Les griefs de |’ appelante portant en réalité sur
I'appréciation des faits par le Tribunal et non sur leur constatation, ils seront traités ci-apres,
conjointement aux griefs sur I’ application du droit. 3.1.1 Selon I'art. 259aal. 1 CO,
lorsgu'apparai ssent des défauts de la chose qui ne sont pas imputables au locataire et
auxquelsil n'est pastenu de remédier a sesfrais ou lorsque le locataire est empéché d'user
de la chose conformément au contrat, il peut notamment exiger du bailleur laremise en état
delachose (let. a), une réduction proportionnelle du loyer (let. b) et des dommages-intéréts
(let. ). Il peut en outre consigner le loyer (art. 259aal. 2 CO).
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C/29963/2018 1l y adéfaut lorsque I'état réel de la chose diverge de I'état convenu,
c'est-a-dire lorsgue la chose ne présente pas une qualité que le bailleur avait promise ou
lorsgu'elle ne présente pas une qualité sur laquelle le locataire pouvait 1égitimement
compter en seréférant al'état approprié al'usage convenu (ATF 135 111 345 consid. 3.2 et
les références citées). L'usage convenu se détermine prioritairement en fonction des termes
du bail et de ses annexes (arrét du Tribunal fédéral 4A_245/2021 du 26 octobre 2021
consid. 5.1). Le défaut de la chose louée est une notion relative; son existence dépend des
circonstances du cas concret (ATF 135 111 345 consid. 3.3; arrét du Tribunal fédéral

4A 127/2022 du 28 juin 2022 consid. 6.1.1). Il peut consister en des défauts matérielstels
gue desinfiltrations d’ eau ou des moisissures sur lesmurs (LACHAT, Le bail aloyer, 2019,
p. 268). La présence d’ humidité provoquant I’ installation récurrente de moisissures sur les
murs et plafonds de différentes pieces est également constitutive d’ un défaut
(ACJC/1840/2019 du 16 décembre 2019). Le défaut peut étre purement esthétique, le
locataire étant en droit d’ escompter que I’ apparence extérieure de la chose louée
corresponde a des standards normaux (ACJC/966/2012 du 29 juin 2012 consid. 4.2.1 et les
références citées;, ACJC/1844/2020 du 22 décembre 2020). Laloi distingue, d'une part, les
menus défauts, ala charge du locataire (art. 259 CO), et d'autre part, les défauts de moyenne
importance et les défauts graves, qui ouvrent au locataire les droits prévus al'art. 259a CO
(arréts du Tribunal fédéral 4A_127/2022 du 28 juin 2022 consid. 6.1.1 et 4A_577/2016 du



25 avril 2017 consid. 3.1). Un défaut est de moyenne importance lorsqu'il restreint |'usage
pour lequel la chose a é&té louée, sans |'exclure ni I'entraver considérablement. L'usage de la
chose louée demeure possible et peut étre exigé du locataire. Celui-ci ne subit, en régle
genérae, qu'une diminution du confort (LACHAT, op. cit., pp 273 et 274; AUBERT,
Commentaire pratique Droit du bail aloyer et aferme, 2éme éd., 2017, n. 41 ad art. 258
CO). Lefardeau de la preuve de I'existence d'un défaut incombe au locataire (art. 8 CC;
arrét du Tribunal fédéral 4A_226/2022 du 27 septembre 2022 consid. 3.1.1). Lorsgue le
bailleur procede a des travaux destinés a résoudre le défaut reconnu commetel, il lui
incombe, s le locataire conteste |'efficacité des travaux et que la situation reste litigieuse, de
démontrer que le défaut préalablement admis est réparé et que I'objet loué est désormais
conforme al'usage convenu (AUBERT, op. cit., n. 56 ad art. 258 CO). 3.1.2 Si le défaut
entrave ou restreint |'usage pour lequel la chose a été louée, le locataire peut exiger du
bailleur une réduction proportionnelle du loyer a partir du moment ou le bailleur a eu
connaissance du défaut et jusqu'al'éimination de celui-ci (art. 259d CO).
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C/29963/2018 Laréduction de loyer vise arétablir I'équilibre des prestations entre les
parties. En principe, la valeur objective de la chose avec le défaut est comparée a sa valeur
objective sans le défaut, et e loyer est réduit dans la méme proportion. Ce calcul
proportionnel n'est cependant pas toujours aisé, notamment lorsque I'intensité des nuisances
est variable et se prolonge sur une longue période; il peut alors étre remplacé par une
appréciation en équité, fondée sur |'expérience généerale delavie, le bon senset la
casuistique (ATF 130 I11 504 consid. 4.1; arréts du Tribunal fédéral 4A_395/2017 du 11
octobre 2018 consid. 5.2; 4C_219/2005 du 24 octobre 2005 consid. 2.3 et 2.4). Le juge doit
apprécier objectivement la mesure dans laquelle I'usage convenu se trouve limité, en tenant
compte des particul arités de chaque espéce, au nombre desquelles la destination des locaux
joue un réleimportant (LACHAT, op. cit., p. 316; AUBERT, op. cit., n. 21 ad art. 259d
CO). Le défaut n'a pas, pour ouvrir le droit &laréduction de loyer, a constituer un
empéchement de I'usage de la chose louée. Un défaut qui en entrave ou restreint I'usage peut
donner lieu a une réduction de loyer (AUBERT, op. cit, n. 9 ad art. 259d CO). La pratique
reconnait au juge un large pouvoir d'appréciation dans la détermination de la quotité de
réduction du loyer (LACHAT, op. cit., p. 316). Lajurisprudence en lamatiére est vaste et
variée. Lajurisprudence retient généralement des réductions comprises entre 8 et 15% dans
le cadre de défauts d'ordre essentiellement esthétique (usure générale dépassant |a durée de
vie des installations, dégradation consécutive a des problémes d'étanchéité) (LACHAT, op.
cit., p. 316 ss; ACJC/124/2005 du 14 février 2005) lesguelles peuvent également étre moins
élevées (par exemple : 3% pour des cloques sur le plafond de la chambre a coucher et du
salon; ACJC/1025/2004 du 6 septembre 2004). Selon la casuistique, les réductions de loyer
suivantes ont, entre autres, été consenties pour des problemes liés al” humidité, la présence
de moisissures ou de taches sur les murs : humidité excessive affectant I’ appartement et
présence de moisissures, d'une étendue importante, localisées dans les angles entre les murs
et entreles murs et le plafond, ceci dans deux pieces sur trois, ayant entrainé un inconfort
physique, une atteinte potentielle a la santé et une géne de caractere esthétique : 30%
(ACJC/496/2018 du 23 avril 2018); infiltrations ayant engendré des auréoles, des cloques et
des taches noires sur des peintures, un revétement, des parois et des plafonds ainsi que dans
une armoire : 15% (ACJC/447/2005); infiltrations d’ eau et humidité excessive sur une
durée de deux ans dans un appartement de cing piéces, ayant provoqué des taches a des



endroits précis de deux chambres a coucher, des craquelures et |’ apparition, lors de
précipitations, de
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C/29963/2018 gouttes d’ eau nécessitant de placer des bassines pour éviter des dégéts
supplémentaires : 15% (ACJC/51/2017 du 16 janvier 2017); présence d'humidité
provoquant I'installation récurrente de moisissures sur les murs et plafonds de différentes
piéces, constituant un défaut de confort du logement et un défaut esthétique, ayant entrainé
des travaux de nettoyage et de nombreuses interventions dans |'appartement : 10% (ramené
a 5% ultérieurement) (ACJC/1840/2019 du 16 décembre 2019); plusieurs murs tachés, sol
détériorés : 15%; plafonds de plusieurs piéeces tachés, papier-peints décollés : 10%;
changement de baignoire, enlévement des catelles, trous dans le mur : 10%; taches d'eau et
tapi sserie décollée dans un logement : 8% (ACJC/894/2019 du 24 juin 2019 consid. 4.1).
3.1.3 Conformément al’art. 257h a. 1 CO, le locataire doit tolérer les travaux destinés a
remédier au défaut de lachose ainsi qu'aréparer ou a prévenir des dommages. En raison de
cette obligation, le locataire peut étre amené a se montrer actif, par exemple en déplagant
ses meubles pour permettre des travaux de peinture. L'étendue du devoir de coopérer du
locataire dépendra cependant des circonstances, dont celles propres a sa personne
(LACHAT, op. cit., p. 288). Est contraire alabonne foi I’ attitude du locataire qui ne réagit
pas aux demandes de fixation d'un rendez-vous pour |'exécution de travaux ou qui les
repousse sans raison (ACJC/1014/2002 du 9 septembre 2002). Dans ce cas, le locataire ne
saurait faire valoir la continuation d’ une réduction de loyer et 1a consignation de loyer sans
commettre un abus de droit (AUBERT, op. cit, n. 24 ad art. 257h CO).

E.32

En |’ espéce, le logement litigieux présente des défauts liés a une humidité excessive et ala
présence de moisissures en plusieurs endroits. La cause exacte du défaut n’a pas pu étre
déterminée. Cela étant, I’intimée a entrepris des démarches afin d’'y remédier, notamment
par I'installation de la centrale d’ aération K . L’ appelante atoutefois déclaré en
audience qu’ elle avait rapidement débranché cet appareil apres samise en service, et ce, en
dépit desinstructions qui lui avaient été données pour garantir son bon fonctionnement. Elle
N’ apas remis en cause |’ efficacité de |’ appareil pour justifier son débranchement, invoquant
uniquement une géne personnelle. Elle a, en outre, expressément refusé, en audience
également, I’installation d’ un dispositif permettant une mesure continue du taux d’ humidité
dans |’ appartement, n’ acceptant que des mesures ponctuelles. Par ailleurs, I’ ensemble des
témoins entendus au cours de la procédure ont relevé les difficultés rencontrées dans la
collaboration avec I’ appelante, laquelle n’ a pas donné suite aux demandes de rendez-vous,
ne s est pas conformeée aux instructions regues et a adopté une attitude rigide, entravant
ains laréalisation des travaux qu’ elle réclame pourtant depuis de nombreuses années, et ce,
alors méme qu’ elle consigne I’ intégralité de son loyer depuis mars 2018.
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C/29963/2018 Des lors, |” appréciation des faits par le Tribunal ne préte pasleflanc ala
critique, celui-ci ayant justement retenu que I’ intimée avait commencé a entreprendre les
travaux nécessaires, lesquels ont été empéchés par |’ attitude de I’ appelante. C’ est donc a
juste titre que le Tribunal I a déboutée de ses conclusions tendant a I’ exécution de ces
travaux. S agissant de laréduction de loyer, le Tribunal afixé celle-ci a 15% pour la période
allant du 21 mars 2018 au 14 juin 2022, en prenant en compte I’ ensemble des défauts



affectant le logement ainsi que I’ attitude obstructive de I’ appelante. Ce faisant, il aexercé
son pouvoir d appréciation et les arguments avancés tant par I’ appel ante que par I’ intimée
ne permettent pas de conclure a une violation du droit. En effet, I’ octroi d’une réduction de
loyer apparait justifié, déslors quel’intimée ne s est limitée qu’ & des mesures mineures
avant I'installation de la centrale d’ aération, et ce malgré I’injonction qui lui avait été
adressée par la Police du feu des le 28 novembre 2019 de garantir une ventilation naturelle
suffisante dans | es piéces concernées. La quotité retenue s'inscrit par ailleurs danslaligne
jurisprudentielle de la Cour, s agissant principalement de défauts d ordre esthétique.

L’ inspecteur de la Police du feu ad’ailleurs relevé que ces défauts laissaient penser aun
mangue d’ aération ou d’ occupation des lieux. || est des lors pour le moins paradoxal que

I’ appelante ait refusé la mise en place d’ un dispositif de mesure hygrométrique en continu
pour écarter cette hypothése. Enfin, s agissant du dies ad quem, au vu de I’ ensemble des
éléments précités, |’ appréciation du Tribunal ne consacre pas de violation de son pouvoir
d'appréciation. Ni I’ appel ni I’ appel joint ne sont dés lors fondés sur ce point et |e jugement
entrepris sera par conséquent intégralement confirmé.

E.4

A teneur del'art. 22 a. 1 LaCC, il n'est pas prélevé de frais dans les causes soumises ala
juridiction des baux et loyers (ATF 139 [11 182 consid. 2.6). * * * * *
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C/29963/2018 PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et loyers :

A laforme: Déclare recevables'appel interjeté le 27 juin 2024 par A et |’ appel joint
formé le 13 novembre 2024 par B contre le jugement JTBL/543/2024 rendu le 22
mai 2024 par le Tribunal des baux et loyers dans la cause C/29963/2018. Au fond :
Confirme le jugement entrepris. Dit que la procédure est gratuite. Déboute les parties de
toutes autres conclusions. Siégeant : Monsieur [vo BUETTI, président; Madame Pauline
ERARD, Madame Fabienne GEISINGER-MARIETHOZ, juges, Madame Nevena PULJIC
et Madame Sarah ZULIAN-MEINEN, juges assesseurs; Madame Victoria PALAZZETTI,
greffiere.

Indication des voies de recours::

Conformément aux art. 72 ssdelaloi fédérale sur le Tribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF
; RS 173.110), le présent arrét peut étre porté dans les trente jours qui suivent sa notification
avec expédition compléte (art. 100 al. 1 LTF) par devant le Tribunal fédéral par lavoie du
recours en matiére civile. Le recours doit étre adressé au Tribunal fédéral, 1000 Lausanne
14. Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires au sens de laLTF supérieure ou égale a
15'000 fr.
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