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Genéve Cour de Justice (Cour civile) Chambre des baux et loyers 05.06.2023 C/1015/2020

C/1015/2020 ACJC/700/2023 du 05.06.2023 sur JTBL/471/2022 ( OBL ) , CONFIRME
Normes : CO.259.letd En fait En droit Par ces motifs rm publique et canton de genm ve
POUVOIR JUDICIAIRE C/1015/2020 ACJC/700/2023 ARR&T DE LA COUR DE
JUSTICE Chambre des baux et loyers DU LUNDI 5 JUIN 2023 Entre 1) Madame A
,p.aB SAsise , appelante et intimm e sur appel joint d'un jugement
rendu par le Tribunal des baux et loyersle 17 juin 2022, comparant par Me Pascal
PETROZ, avocat, rue du Mont-Blanc 3, 1211 Genm ve 1, en I'm tude duquel ellefait
m |ection de domicile, 2) VILLE DE GENEVE, Servicejuridique, rue de I'Hm tel-de-Ville
4, case postale 3983, 1211 Genm ve 3, appelante et intimm e sur appel joint, comparant en
personne, et Monsieur C et Madame D , domicilims , intimm s et
appelants sur appel joint, comparant tous deux par Me Mark MULLER, avocat, rue
Ferdinant-Hodler 13, 1207 Genm ve, en |'m tude duquel ils font mlection de domicile. EN
FAIT A. Par jugement JTBL/471/2022 du 17 juin 2022, le Tribunal des baux et loyersa
donnm acte m laVILLE DE GENEVE de son intervention dans la procs dure (ch. 1 du
dispositif), adonnm actem A de cequ'elle avait dm noncm I'instance aux Chemins
de fer fm dmraux (ci-aprm s : CFF) (ch.2), arm duit de 15% le loyer de I'appartement de 6
pim ces situm s au 6 m me m tage de I'immeuble sis no. ,ruel , [code postal]
Genm ve, pour |a pm riode du 18 novembre 2014 au 15 dm cembre 2019 (ch. 3), a dm boutm
les parties de toutes autres conclusions (ch. 4) et adit que la procm dure m tait gratuite (ch.
5). En substance, les premiers juges ont retenu que, compte tenu de toutes | es circonstances,
les nuisances rm sultant du chantier du CEV A constituaient un dm faut de lachose loume. 1ls
ont m galement considm rm que le principe d'une rm duction de loyer fondm e sur I'art. 259d
CO devait mtre admis et gqu'au vu des m |m ments de fait au dossier et de la jurisprudence,
une rm duction de loyer moyenne pour I'ensemble des locaux de 15% du 1 er janvier 2013
au 15 dm cembre 2019 m tait adm quate. Toutefois, en raison des rm gles applicables en
matim re de prescription la rm duction de loyer ne pouvait m tre accordm e qu'm compter du
18 novembre 2014. B.  a. Par acte expm dim |le 22 aomt 2022 m |a Cour de justice,
A forme appel contre ce jugement. Elle en sollicite I'annulation et conclut,
principalement, au dm boutement de C etdeD del'entier de leurs
conclusions. b. Par dm terminations du 16 septembre 2022, laVILLE DE GENEVE conclut
m |'annulation du jugement entrepris et au dm boutement de C etdeD de
I'entier de leurs conclusions. c. Par acte expm dim |e 26 septembre 2022, C et
D forment appel joint contre le jugement entrepris et concluent, principalement, m




ce que leloyer de I'appartement litigieux soit rm duit de 35% pour |a pm riode courant du 1

er janvier 2012 au 15 dm cembre 2019. d. Le 31 octobre 2022, A armpliqum sur
appel principal et rm pondu sur appel joint. Elle a persistm dans ses conclusions. e. Le 5
dm cembre 2022, C etD ont dupliqum sur appel principal et rm pliqum sur

appel joint. llsont persistm dans leurs conclusions. f. Le 5 dm cembre 2022, laVILLE DE
GENEVE aconclu sur appel principal m |'annulation du jugement entrepris et sur appel
joint au dm boutement de C etD de leurs conclusions. g. Le 2 fm vrier 2023,
A adupliqum sur appel joint et persistm dans ses conclusions. h. Les parties ont
mim avismesle 19 ma 2022 par le greffe dela Cour de ce que lacause mtait gardme m
juger. C. Lesfaits pertinents suivants rm sultent de la procm dure : a. Par contrat du 21 avril
1982, C etD ont prism bail, en qualitm delocataires, un appartement de 6
pim ces au 6 m me mtage de I'immeuble sis no. ,ruel m Genmve. Lebail a
m tm conclu pour une durme detroisans, du 1 er mai 1982 au 30 avril 1985. L 'appartement
est traversant, les chambres des enfants donnent sur larue 2 .b.Leloyer amtm fixm
en dernier lieu m 30'000 fr. par an, soit 2'500 fr. par mois, charges non comprises, m
compter du 1 er mai 2012. c. A est proprim taire de I'immeuble susmentionnm . d.
Dans le cadre de la construction de laligne de train Cornavin-Eaux-Vives-Annemasse
(CEVA), laconstruction de la gare Champel -Hm pital, situm e sur le plateau de Champel,
entre |'avenue de Champel et I'avenue Alfred-Bertrand, a dm bute au mois de dm cembre
2011. e. Lestravaux de construction de la gare de Champel-Hm pital se sont dm roulm sen
plusieurs m tapes : Prm alablement, les 7 et 8 dm cembre 2011, des travaux de bm cheronnage
ont mtm effectums. La premimre mtape des travaux aconsistm m dmvier |es rm seaux
souterrains (eau, gaz, m lectricitm , tm |m phone, etc.); elleadurm de dm cembre 2011 m
fmvrier 2013, avec une interruption entre le 16 dm cembre 2011 et |e 16 janvier 2012. Des
travaux de gros Iuvre, soit schm matiquement I'envel oppe en bm ton de I'ouvrage, ont ensuite
mim rmalismsentrejanvier 2013 et mars 2016. IIsont consistm en : - larm aisation de
I'enceinte extm rieure de |a halte en parois moulm es, exm cutm es entre janvier 2013 et avril
2014; - larm alisation de murets de guidage des parois moulm es et |'abai ssement du niveau
du sol devant les nj 51, 53 et 55 de I'avenue de Champel, effectum s entre fm vrier et avril
2013; - des dm viations de rm seaux, exm cutm es en mars et avril 2014; - le creusement dans
I'enceinte construite, la rm alisation des dalles extm rieures, |a rm alisation de carottage et
prm -sciage de parties de la paroi moulm e situm e au nord de |a halte, la construction des
guais et des banquettes et |e dm montage de la grue et de la centrale m bm ton et

I'enlm vement de gros containers, qui ont eu lieu entre les mois de mai 2014 et mars 2016.
Un avis de travaux exceptionnels le samedi 13 juin 2015 de 7h m 18h et un avis de travaux
hors des dm lais standard, soit entre 6h et 23h, durant deux semaines dm sle 27 juillet 2015,
ont m tm publim s danslesfiches d'information du chantier des CFF (ci-aprm s : fiche info)
nj 20 et 21. Lestravaux de second Tuvre, qui ont consistm en I'installation de la charpente
mm tallique de la gare avec ses modules de briques de verre et |a rm alisation des systm mes
de chauffage, ventilation, sanitaires et m lectrique, ont dm butm en juin 2016 et se
poursuivaient encore en novembre 2016. Des avis de travaux exceptionnels les samedis 18
et 25juin, 2, 9 et 16 juillet, 12 et 19 novembre 2016 de 7h m 19h ont mtm publim sdans les
fichesinfo nj 28 et 29. En parallmle, le tunnel de Champel amtm creusm entre mars 2014 et
le 8 juin 2017. Lestravaux ont consistm dans |le percement du tunnel depuis les deux
extrmmitm s, m |'aide de pelles mm caniques; la consolidation de la future vom te du tunnel,
rmalismem |'aide de tubes mm talliquesinsm rm s dans le terrain sur environ un mmtre; le
soutm nement, avec du bm ton projetm sur la paroi de lavomte au fur et m mesure de




I'avancement du perm age, |e revm tement du tunnel (travaux d'm tanchmitm) et [a crm ation
des sorties de secours. Entre mars et juin 2016, |le forage se situait m |a hauteur de lagare
Champel-Hm pital. Entre juin 2017 et mai 2018, les travaux de revm tement intm rieur ont
mtm rmaisms, soit le bmtonnage delavomte, du radier et des banquettes ainsi que la
construction des dalles flottantes, de mm me que I'install ation des m quipements ferroviaires.
Des campagnes de mesurage de vibrations et bruit solidien ont m tm effectum es, le 5 mars
2016, m |'intm rieur de la halte Champel-Hm pital et les1 er , 2 avril 2017, 10, 11, 16, 17 et
18 mars 2018 entre le portail Val d'Arve et la halte Champel-Hm pital et entre la halte
Champel-Hm pital et I'Avenue Thm odore-Weber. Les tests, effectum s entre 9h00 et 17h00,
ont consistm en une trentaine de pm riodes de vibrations (30 secondes). A cing reprises, les
14, 19 et 30 novembre 2018, le 16 avril 2019 et le 27 aom t 2019, la ventilation et le
dispositif de dm senfumage de lagare ont mtm testm s, f. Des travaux d'amm nagement du
Plateau de Champel et de I'espace public autour delahateont mtm rmalisms, de
mi-septembre 2018 au printemps 2020, par laVILLE DE GENEVE, principalement sur les
parcelles 2114 et 1646 dont elle est proprimtaire. Au prmaable, laVILLE DE GENEVE a
fait procm der m |'abattage de neuf arbres pendant trois jours. Les travaux ont ensuite portm
sur lamise en sm paratif des canalisations d'eaux claires et usa es, I'immeuble dans lequel se
situait leslocaux loum s ayant mtm concernm pendant le dernier trimestre 2018. En 2019,
les amm nagements extm rieurs ont dm butm . [Is ont consistm en des travaux de terrassement
et de remblayage - le plateau de Champel, qui mtait m |I'mtat de terrain vague, ayant m tm
remism niveau - larmalisation de rm seaux d'arrosage, de rm seaux d'm clairage public,
dmlotsvmgmtalism s, |armnovation de la chaussm e et des trottoirs, lamise en place d'un
reva tement phono-absorbant et la plantation d'arbres. Lestravaux ont mtm rm alisa s par
tronm ons, sur I'avenue Alfred-Bertrand, d'abord entre I'avenue Peschier et le temple de
Champel du 14 janvier m fin fmvrier 2019; ensuite entre le temple de Champel et I'avenue
Dumas du 4 marsm fin avril 2019 et enfin entre I'avenue Dumas et I'avenue de Miremont
du 8 avril m fin juin 2019. L'immeuble objet de la procm dure amtm concernm par ces
travaux entre avril et aomt 2019. Le Lm man Expressamtm inaugurm |e 12 dm cembre 2019
et misen service le 15 dm cembre suivant, avec deux ans de retard sur le planning
initialement prm vu. La plus grande partie des amm nagements du plateau de Champel mtait
alorsterminm e. g. Par courrier du 29 janvier 2012 adressm m A ,C et

D se sont plaints de nuisances sonores et olfactives dues aux travaux du CEVA ains
gue du ralentissement du trafic sur I'avenue de Champel, et ont sollicitm une rm duction de
loyer. h. Sans rm ponse de A ,C et D lui ont adressm un second
courrier le 29 dm cembre 2012, sollicitant m nouveau une adaptation de leur loyer compte
tenu des nuisances occasionnm es par le chantier du CEVA. i. Le5 fmvrier 2013, C

etD ont formm par devant |la Commission de conciliation en matim re de baux et
loyers une requm te en rm duction de loyer. lls n'ont pas produit les conclusions dm posm es.
Non concilim e lors de l'audience du 9 avril 2013, la cause n'apas mtm introduite devant le
Tribunal. Par courrier du 6 mai 2013 adressm m A , C etD ont pris
acte de laposition de cette dernim re, m savoir qu'elle considmrait qu'il mtait prm maturm de
dm terminer une rm duction de loyer consa cutive aux travaux du CEVA, et lui ont indiqum
quils patienteraient. j. Entre le 29 janvier 2012 et le 16 septembre 2019, les |ocataires ont
rm gulim rement adressm des courriersm A pour se plaindre des nuisances causam es
par le chantier du CEVA. k. Par courrier du 18 novembre 2019 adressm m A ,

C etD ont relevm que depuis presque huit ans, ils mtaient confrontm s m des
nui sances sonores importantes dm s |es premim res heures du matin, aux odeurs




nausm abondes, m la poussim re provenant du chantier et m des vibrations importantes dans
I'appartement. L'accm s m |'immeuble m tait m galement rendu compliqum par les travaux et
lacirculation mtait obstrum e, voire arrm tm e sur les rues paral|m les ou perpendiculaires m
I'immeuble. En consm quence, ils sollicitaient une rm duction de loyer de 35% pour la

pm riode du 17 janvier 2012 au 15 dm cembre 2019. |. Le 21 novembre 2019, A a

rm pondu qu'elle n'entendait pas entrer en matim re sur la demande de baisse de loyer qu'elle
estimait excessive. m. Par requm te dm posm e le 16 janvier 2021 devant la Commission de
conciliation en matim re de baux et loyers, dm clarm e non concilim e lors de I'audience du 12
mars 2020 et introduite devant le Tribunal le 15 avril suivant, C etD ont
principalement conclu m une rm duction de loyer de 35% pour lapmriode du 1 er janvier
2012 au 15 dm cembre 2019. Ils ont fait valoir que pendant les huit annm es de durm e du
chantier, ils avaient souffert de nuisances sonores et olfactives, d'm missions de poussim re,
devibrations, et du fait que l'accm sm ['immeuble avait mtm compliqum et |a circulation
dmvimem sesabords m plusieurs reprises. Les nuisances dues aux travaux dm butaient tmt
le matin et se prolongeaient m des heures tardives, mm me parfois le week-end. n. Dans son
mm moire rm ponse du 12 juin 2020, A aconclu prm alablement m ce que le Tribunal
lui donne acte de ce qu'elle avait dm noncm valablement l'instancem laVILLE DE
GENEVE et aux CFF le 9 juin 2020. Principalement, elle aconclum ce que C et

D soient dm boutm s de toutes leurs conclusions et subsidiairement m ce qu'il lui soit
donnm acte que le loyer mtait rm duit de 15% pour la pmriode du 1 er dm cembre 2014 au 15
dm cembre 2019. Elle areprochm en substance aux locataires, dans leur exposm de
I'historique du chantier, de n‘avoir fait aucune distinction en fonction de |'m volution

gm ographique des travaux et de n‘avoir pas prm cism |es m tapes et les pmriodes qui leur
avaient causm de rm elles nuisances. Compte tenu du pm rimm tre du chantier, C et

D n'avaient pas subi des nuisances ininterrompues pendant huit ans. o. Intervenant m
laprocmdure, laVILLE DE GENEVE aconclu dans ses m crituresdu 17 aomt 2020 m ce
queC etD soient dm boutm s de toutes leurs conclusions. Elle afait valoir
gu'elle avait commencm les travaux d'amm nagement en septembre 2018, de sorte que les
nuisances antm rieures m cette date telles qu'al|lm gum es par C etD avaient
mtm gmnmrmespar ladirection de projet du CEVA. p. Les CFF n'ont pas donnm suite m |a
dm nonciation. g. A Sest exprimme sur lesmcrituresdelaVILLE DE GENEVE le
24 septembre 2020 et C etD le 2 octobre 2020. r. Les dm bats principaux ont
mtm ouvertsle 2 fmvrier 2021. Dans le cadre de la procm dure, A aproduit les baux
conclus dans I'immeuble litigieux depuisle 1 er juin 2012, dont les conditions sont les
suivantes : - appartement de 6 pim ces au 4 m me m tage pour un loyer indexm de 5'000 fr.
par moisdu 1 er juin 2012 au 31 mai 2017; - appartement de 5 pim ces au 6 m me m tage pour
un loyer de 3'800 fr. par mois du 1 er octobre 2012 au 30 septembre 2017; - appartement de
5 pim ces au rez-de-chaussa e pour un loyer de 3'350 fr. par moisdu 1 er novembre 2012 au
31 octobre 2017; - bureaux d'environ 100 m 2 au 3 m me m tage pour un loyer annuel

m chelonnm de 34'800 fr. du 1 er mai 2013 au 31 dm cembre 2015, de 37'500 fr. du 1 er
janvier 2016 au 31 dm cembre 2016 et de 40200 fr. du 1 er janvier 2017 au 31 dm cembre
2018. A aaccordm une rm duction de 5'400 fr. (13.43%) sur le loyer annuel de
40'200 fr. du 1 er mai 2013 au 31 dm cembre 2015, et de 2700 fr. (6.71%) du 1 er janvier
2016 au 31 dm cembre 2016 en raison des travaux du CEVA; - appartement de 5.5 pim ces
au rez-de-chaussa e pour un loyer de 3’700 fr. du 1 er juin 2013 au 31 mai 2018. En raison
destravaux du CEVA, A aaccordm une rm duction de 9600 fr. (17.77%) sur le loyer
annuel de 54'000 fr. qu'elleafixm m 44'400 fr.; - appartement de 5 pim cesau 5 m me mtage




pour un loyer de 3'600 fr. du 7 juillet 2014 au 31 juillet 2019; - appartement de 5 pim ces au
4 m me mtage pour un loyer de 3'400 fr. du 1 er juin 2016 au 31 mai 2021. A a
accordm une rm duction de 9.33% sur le loyer annuel de 45'000 fr. pour une durm e de 24
mois, du 1 er juin 2016 au 31 mai 2018; - appartement de 5 pim ces au 5 m me m tage pour un
loyer de 3'450 fr. du 16 octobre 2016 au 31 octobre 2021; - appartement de 5 pim ces au 6
m me m tage pour un loyer de 3'450 fr. du 1 er mars 2017 au 28 fmvrier 2022. A a
accordm une rm duction provisoire de 12.22% sur le loyer annuel de 43200 fr. pour une
durm e de 24 mois et 15 jours, soit du 16 novembre 2016 au 30 novembre 2018; -
appartement de 6 pim ces au 4 m me m tage pour un loyer de 3'950 fr. du 1 er mars 2017 au
28 fmvrier 2022. A aaccordm une rm duction provisoire de 5.95% sur le loyer
annuel de 50'400 fr. pour une durm e de 24 mois, soit du 1 er mars 2017 au 28 fm vrier 2019,;
- appartement de 6 pim ces au 2 m me m tage pour un loyer de 3'800 fr. du 16 juillet 2017 au
31 juillet 2022; - appartement de 5 pim ces au 6 m me m tage pour un loyer de 3'600 fr. du 1
er dm cembre 2018 au 30 novembre 2023; - appartement de 3 pim ces au rez infm rieur pour
un loyer de 1'400 fr. du 16 mars 2019 au 31 mars 2024. s. Lors de 'audience de dm bats
principaux du 31 aomt 2021, le Tribunal aprocm dm = |'interrogatoire des parties et m
I'audition de trois tm moins. D admclarm que les nuisances m taient essentiellement
causa es par les machines de chantier (marteaux piqueurs, camions, pelles mm caniques et
foreuses). A sesdires, lestravaux dm butaient m 7h00 du matin. Il y avait une quarantaine
de camions en mouvement perpm tuel sous les fenm tres de lachambre m coucher. || m tait
arrivm que des travaux soient rm alism s les samedis, le soir et lanuit. De lapoussimre se
dm posait sur les meubles et sur lestapis ainsi que sur les vitres et les odeurs de gaz

d'm chappement montaient jusqu'm |'appartement. Les vibrations avaient m tm importantes
au dm but du chantier, au moment de sa prm paration et de la pose des palplanches, les
machines utilism es pendant quelques mois tapaient fort. Des vibrations sm taient

m galement produites au moment de |'essai destrains. Des palissadesde 1.5m 2 mmtres
avaient m tm installm es pendant toute la durm e du chantier, le trottoir mtait rmtrmci et il
n'm tait pas possible d'arriver devant I'immeuble en taxi. Les nuisances m taient ressenties
danstout |'appartement; les enfants les ressentaient dans leur chambre m coucher donnant
sur I'avenue Peschier. Entre juin 2012 et mai 2014, D mtait mmreaufoyer. C
admclarm quil exermait son activitm de comptable m domicile, mais qu'en raison des
nuisances il n'avait pas pu recevoir les clients chez lui. Il avait cotism m I'AV S jusqu'en

2017. A admclarm qu'elle n'mtait pas entrm e en matim re sur la demande de
rm duction formm e par C et D en raison de la dm nonciation d'instance.
E , Chargm de diriger les travaux d'emmm nagement extm rieur de gm nie civil a

Omclarm qu'il mtait prm sent sur le chantier dm s septembre 2018 et jusqu's lafin, au moins
m 80%. Pour les travaux de mise en sm paratif des canalisations, une pelle m pneus
d'environ 18 m 20 tonnes, chargm e de dumpers, avait m tm utilism e pour la partie
terrassement et pour effectuer des fouilles m environ 4 mm tres de profondeur. Pour le
remblayage, des plaques vibrantes pour la partie sous-structure et des cylindres pour la
partie sur structure, soit des machines usuellement utilism es dans ce type de travaux,
avaient mtm mises en [uvre. Les zones d'accm s avaient m tm arrosm es afin de diminuer

I'm mission de poussim re. Les engins m taient pourvus de filtres m particules,

conformm ment aux normes, ayant pour but d'attm nuer les odeurs et |es dm gagements de
fumm e. Sagissant du bruit, il n'existait pas de mesures pour |'attm nuer. Les ouvriers
travaillaient de 7h00 (8h00 en hiver) m 12h00 et de 13h00 m 17h00. Ils avaient travaillm un
samedi pour rm aliser e revmtement m |'avenue de Champel et un autre samedi, au dm but



dm cembre 2019, pour effectuer les travaux de mam onnerie sur |'escalier menant m la gare.
Un camion tournait quotidiennement, pour charger et dm charger, notamment du bm ton et
du gravier. En fonction des besoins, la cadence du tournus des camions avait m tm
augmentm e, Sagissant d'un chantier en ville, au maximum 4 m 5 va hicules m taient

utilism s en mm me temps et uniquement pendant les travaux de revm tement qui S taient

m tendus sur une annm e, mais pas en continu devant I'immeuble litigieux. F , chef de
projet depuis la phase de concours lance par laVILLE DE GENEVE en 2012 jusqu'm |a
rm alisation des travaux d'amm nagement, adm clarm qu'il avait pilotm lesdivers
intervenants sur le chantier. 11 aconfirmm que I'accessibilitm aux immeubles avait m tm
garantie durant le chantier, que les plans m taient soumis m |'Office cantonal des transports
pour validation et que, parfois, il avait fallu amm nager des parcours particuliers pour les
pimtons. G , assistant technique depuis janvier 2016 au sein de larm gie en charge de
lagestion de I'immeuble litigieux, a confirmm que des questions de rm duction de loyer en
lien avec les travaux du CEVA smtaient posm es pour d'autres |ocataires de I'immeuble. Les
demandes avaient m tm examinm es au cas par cas, A n'y avait pas apportm de

rm ponse uniforme. t. Par ordonnance du 10 dm cembre 2021, le Tribunal a notamment clos
les dm bats principaux et fixm aux partiesun dm lai pour le dm pmt de plaidoiries finales
mcrites. A et C et D ont respectivement persistm dansleurs

prm cm dentes conclusions les 31 janvier et 4 mars 2022 et rm pliqum spontanm ment les 22
et 24 mars 2022. C etD ont produit des dm terminations et une pim ce
nouvellele 4 avril 2022. Lacause amtm gardmem juger le 14 avril 2022. EN DROIT 1.

A seradm signm e comme I'C appelante E et C etD comme les
CintimmsE. LaVILLE DE GENEVE seradm signm e comme |'C appelante sur appel

joint E. 1.1 L'appel est recevable contre les dm cisions finales et les dm cisions incidentes de
premimre instance (art. 308 a. 1 let. a CPC). Dans les affaires patrimoniales, |'appel est
recevable si lavaleur litigieuse au dernier mtat des conclusions est de 10'000 fr. au moins
(art. 308 a. 2 CPC). Selon lajurisprudence constante du Tribunal fmdmral, les
contestations portant sur |'usage d'une chose loum e sont de nature pm cuniaire (arrm t du
Tribunal fm dmral 4A_388/2016 du 15 mars 2017 consid. 1). 1.2 Dansle cas d'espm ce, le
loyer mensuel Smimvem 2'500 fr. Une rm duction de 15% sur |a pm riode du 18 novembre
2014 au 15 dm cembre 2019 reprm sente 22'875 fr., de sorte que la valeur litigieuse est

supm rieure m 10'000 fr. Lavoie de I'appel est dmslors ouverte. 1.3 L'appels et I'appel joint,
mcritset motivm s (art. 311 a. 1 CPC) ont m tm interjetm s dans le dm lai prescrit par laloi
(art. 130, 131, 311 a. 1 CPC). lls sont ainsi recevables. 2. L'appelante reproche au Tribunal
d'avoir constaim lesfaits de manim re inexacte et fait preuve d'arbitraire dans |'apprm ciation
des preuves, notamment en se rm fm rant aux arrm ts ACJC/173/2018 et ACJC/377/2007 m
I'appui de son raisonnement. En effet, selon I'appelante, aucune analyse des travaux n'avait
mtm opmrm e par laCour dans ses arrm ts prm citm s, qui portaient respectivement sur un
appartement de six pimcesau 1 er mtage, dont le loyer Smlevait m 5000 fr. et sur unevilla
impactm e par des travaux nocturnes, soit deux situations non comparables avec celle de
I'appartement litigieux. Dans la partie en droit du jugement attaqum et rel ativement aux

dm fauts limsm |'existence d'un chantier voisin, le Tribunal a mentionnm |les rm gles de droit
m tabliesdans|es arrm ts ACJC/173/2018 et ACJC/377/2007 , parmi d'autres dm cisions
judiciaires, dans le but de mettre en lumim re |a casuistique existante en matim re de

rm duction de loyer lors de nuisances provoqum es par un chantier voisin. Sil amentionnm
le contenu de ces arrm ts, le Tribunal n'aau contraire pas retenu les faits de ceux-ci m |'appui
de son raisonnement qui repose sur les pim ces au dossier, auxquellesil est fait rm fm rence.




Il ne ressort pas de I'examen du raisonnement du Tribunal qu'il aurait procm dm = un

m tablissement erronm des faits, m une apprm ciation inexacte des preuves ou m une
transposition incorrecte des jurisprudences prm citm es au cas d'espm ce. Infondm, |e grief
doit mtrerejetm . 3. L'appelante reproche au Tribunal d'avoir constaim lesfaits de manimre
inexacte, fait preuve d'arbitraire dans|'apprm ciation des preuves et violm les art. 259d CO
et 4 CC en retenant que les travaux du CEVA diligentm s par les CFF dm s dm cembre 2011,
puis par I'appelante sur appel joint dm sle 17 septembre 2018, m taient constitutifs d'un

dm faut de la chose loum e justifiant une rm duction de loyer de 15%. L'appel ante soutient
gue |'essentiel des travaux menm s par les CFF se dm roulaient en sous-sol et n‘'engendraient
pas de nuisances visuelles ou olfactives. Elle concm de quelques |m gm res vibrations et
immissions sonores lors des tests menm s et estime pour le surplus que la mise en place du
reva tement de bm ton du tunnel et la pose de la verrimre de couverture de lagare
constituaient tout au plus des gm nes qui n'm taient pas propres m justifier une baisse de
loyer. Sagissant des travaux menm s par |'appelante sur appel joint, qui ont dm butm aprms
une pa riode de plus d'une annm e exempte de travaux, selon |'appelante, il Sagissait de
travaux dont I'intensitm et lagravitm ne pouvaient mtre qualifim es de dm faut de la chose
loum e. En particulier, m suivre |'appelante, les travaux ont eu lieu pendant les horaires de
travail, par zones, parfois mloignm es de I'immeuble litigieux, ont mtm mmaillm sde

pm riodes creuses et pouvaient mtre qualifim s de C chantier de ville E. Enfin, les nuisances
sonores ne dm passeraient pas celles inhm rentes m tout chantier. Quand bien mmme elle se
plaint formellement de constatation inexacte des faits et d'apprm ciation arbitraire des
preuves, |'appelante ne dm montre pas quel fait aurait m tm m tabli de manimre erronm e, de
sorte qu'elle se plaint en rm alitm d'une mauvaise apprm ciation des preuves. 3.1 En vertu de
I'art. 259d CO, s |e dmfaut entrave ou restreint |'usage pour lequel lachoseamtm loume, le
locataire peut exiger du bailleur une rm duction proportionnelle du loyer m partir du moment
om |e bailleur aeu connaissance du dm faut et jusqu'm |'m [imination de ce dernier. Le

dm faut de la chose loum e est une notion relative; son existence dm pend des circonstances
du cas concret; il convient de prendre en compte notamment la destination de I'objet loum,
I'm ge et |e type de la construction, ainsi que le montant du loyer (arrmt du Tribunal fm dm ral
4A 582/2012 du 28 juin 2013); en I'absence de prm cision dans le bail, I'usage est apprm cim
objectivement selon toutes les circonstances du cas d'espm ce, soit notamment le montant du
loyer, la destination de I'objet loum , I'environnement des locaux, |'m ge de I'immeuble et son
m tat apparent, les normes usuelles de qualitm et les rm gles de droit public applicables, ainsi
gue les usages courants ( ACJC/173/2018 du 12 fm vrier 2018 consid. 3.1 et les

rm fm rences). Le locataire doit compter, selon le cours ordinaire des choses, avec la
possibilitm de certaines entraves mineures inhm rentes m |'usage de la chose qui ne
constituent pas un dm faut. En revanche, s I'entrave est plus importante et sort du cadre
raisonnable des prm visions, elle devient un dm faut ( ACJC/173/2018 prmcitm ibid. ). Le
dm faut peut consister notamment dans |es nuisances provenant d'un chantier, dans la
privation de |'usage d'un ascenseur ou encore d'infiltrations d'eau ( ACJC/173/2018 prm citm
ibid. ). Un chantier voisin peut ainsi engendrer un dm faut dm s lors que les nuisances qu'il
provoque exca dent les inconva nients mineurs inhm rents m lavie en milieu urbain (ACJC
ACJC/173/2018 prm citm ibid. ). Peu importe que lesimmissions de ce chantier (bruit,
poussim re, vibrations) m chappent ou non m |a sphm re d'influence du bailleur (arrmt du
Tribunal fm dmral 4C_219/2005 du 24 octobre 2005 consid. 2.2; ACJC/173/2018 prm citm
ibid. ; ACJC/1016/2017 du 28 aomt 2017 consid. 3.1). Un dm faut est grave lorsgu'il exclut
ou entrave considm rablement |'usage pour lequel lachose amtm loume (art. 258 al. 1 et



259b let. a CO). Tel est notamment le cas (E) lorsque le locataire ne peut pas habiter le
logement ou ne peut pas faire usage des pim ces importantes (cuisine, salon, chambre m
coucher, salle de bains) pendant un certain temps ( ACJC/173/2018 prm citm ibid. ). Le
locataire qui entend se prm valoir des art. 258 ss CO doit prouver |'existence du dm faut (
ACJC/173/2018 prm citm ibid. ). Dans le cadre de |la maxime inquisitoire sociale, le tribunal
n'est soumis qu'm une obligation d'interpellation accrue, les parties devant recueillir
ellessmmmes|es m|m mentsdu procm s (ATF 141 |11 569 consid. 2.3.1). Aing,

conformm ment m |ajurisprudence rendue sous I'empire des art. 274d al. 3 et 343 a. 4 aCO,
en premim re instance, les parties doivent renseigner le juge sur lesfaits de la cause et lui
indiquer les moyens de preuve propres m mtablir ceux-ci. De son cm tm, le juge doit les
informer de leur devoir de coopm rer m la constatation des faits et m |'administration des
preuves. || doit lesinterroger pour Sassurer que leurs allm gum s de fait et leurs offres de
preuves sont complets sil a des motifs objectifs d'm prouver des doutes sur ce point. Son
rmle ne vatoutefois pas au-delm (ATF 141 111 569 consid. 2.3.2 et les rm fm rences). Lefait
gu'un chantier soit d'intm rm t public signifie que les nuisances qui y sont |im es doivent mtre
tolm rm es et qu'il Sagit de perturbations inm vitables qui excluent toute action en cessation
de trouble. En revanche, ce fait n'exclut pas une rm duction de loyer selon I'art. 259d CO
(arrmt du Tribunal fmdmral 4C_377/2004 du 2 dm cembre 2004, consid. 2.2). 3.2 En

I'espm ce, les travaux de construction de la gare de Champel-Hm pital, sStumem cmtm de
l'immeuble litigieux, ont dm butm en dm cembre 2011. Lestravaux de gros-iuvre se sont

dm roulm s entre janvier 2013 et mars 2016 (comportant notamment le creusement dans
I'enceinte construite, la rm alisation des dalles extm rieures et |a rm alisation de carottage et
prm -sciage de parties de |a paroi moulm e situm e au nord de la halte). Ces travaux ont m tm
suivis du dm montage de la grue et de lacentrale m bm ton, puis m |'enlm vement de gros
containers. Certaines pm riodes ont vu les horaires des travaux m tendus en soirm e ou durant
le week-end en 2015 et 2016. Les travaux de second Tuvre ont dm butm en juin 2016 et se
sont poursuivis m tout le moins jusqu'm novembre 2016. Le tunnel de Champel amtm
creusm entre mars 2014 et le 8 juin 2017, m |'aide de pelles mm caniques. Entre mars et juin
2016, leforage mtait m la hauteur de la gare Champel-Hm pital. A cela se sont gjoutm s,
entrejuin 2017 et mai 2018, des travaux de revm tement intm rieur, ains que des campagnes
de mesurage de vibrations et bruit solidien, consistant, sur plusieurs jours, en une trentaine
de pm riodes de vibrations (30 secondes) et de test de la ventilation et du dispositif de

dm senfumage de la gare. Enfin, de mi-septembre 2018 au printemps 2020, |'appel ante sur
appel joint armalism destravaux d'amm nagement de |'espace public au Plateau de
Champel, par tronm ons et I'immeuble litigieux amtm concernm entre avril et aomt 2019. I
est mtabli que le chantier du CEV A arevm tu une importance et une intensitm particulimres
et acomportm diverses phases propres m gm nm rer des nuisances importantes impliquant de
nombreux engins de chantier, vibrations, poussim res, bruits et odeurs incommodants. A
certains moments, les travaux dans le tunnel, sur le site de la gare et aux alentours ont m tm
menm s simultanm ment, ce qui renforce I'importance des nuisances constatm es. Dans son
arrmt ACJC/173/2018 (consid. 3.2), la Cour aretenu de manim re gm nm rale sagissant du
chantier du CEV A gue les fiches d'informations permettaient d'en comprendre |'ampleur,
dans leur durm e comme dans leur intensitm . Ainsi, I'importance du chantier ne peut mtre
nim e. Certaines pmriodes ont m tm moins intenses et propresm gm nm rer des nuisances. De
mm me, certains travaux ont moins touchm |'immeuble litigieux, notamment au regard de la
distance les sm parant de ce dernier. || rm sulte de ce qui prm cm de que |'apprm ciation de
I'appel ante quant aux nuisances engendrm es par le chantier, m savoir que celles-ci seraient



de moindre importance et ne constitueraient pas un dm faut de la chose loum e, ne peut mtre
suivie. En raison de la proximitm de I'immeuble litigieux avec le chantier, les intimm s ont
souffert des nuisances m manant de celui-ci. Par consa quent, le Tribunal aconsidm rm avec
raison que |'appartement litigieux mtait entachm d'un dmfaut de lachose loum e. 4. Tant
I'appelante que les intimm s critiquent le taux de rm duction de loyer fixm par le Tribunal.
Celui-ci aretenu que laqualitm deviedesintimmsamtm rmduite sur une pmriode
particulim rement longue, mais m galement qu'ils N'avaient pas dm montrm avoir m tm

entravm s dans |'exercice de leur activitm professionnelle, respectivement de mm re au foyer
et que lestravaux avaient principalement eu lieu en journm e et durant lasemaine. Le
Tribunal aencorerelevm que les rm ductions de loyer accordm es par |'appelante au sein de
I'immeuble lors de la conclusion de nouveaux baux oscillaient entre 12% et 17.77%.
L'appelante fait valoir que |'absence de dm faut de la chose loum e nejustifierait pas une telle
baisse et qu'en tout mtat le loyer modeste paym par les intimm s, contrairement aux autres
locataires de I'immeuble, imposerait de rm duire de manim re trm srestrictive le loyer des
intimm s. Les intimm s, quant m eux, soutiennent que le Tribunal aurait, m tort, omis de tenir
compte de I'activitm de comptable m domicile, de juin 2013 m juin 2019, de l'intimm, qui
n'aurait pu rencontrer ses clients m plusieurs reprises, ainsi que de |'activitm de mmre au
foyer del'intimme. Le Tribunal aurait dm, selon les appelants, retenir le nombre mlevm de
soirs et de week-ends durant lesquels des travaux sm taient dm roulm s, En revanche, les taux
de rm duction de loyer accordm s m d'autres locataires de I'immeuble ne seraient pas
pertinents. 4.1 La rm duction de loyer que peut exiger le locataire en application de |'art.
259d CO doit mtre proportionnelle au dm faut et se dm termine par rapport m lavaleur de
I'objet sans dm faut. Elle vise m rm tablir |'m quilibre des prestations entre les parties (ATF
130111 504 consid. 4.1; 126 111 388 consid. 11c). Lorsgu'un calcul concret de la diminution
devaleur del'objet entachm du dm faut n'est pas possible, notamment lorsque I'intensitm des
nuisances est variable et se prolonge sur une longue pm riode, de sorte que les preuves de
I'intensitm des nuisances et de I'entrave m |'usage ne peuvent mtre fournies au jour lejour,
le tribunal procm de m une apprm ciation en mquitm , par rm fm rence m |'expm rience
gmnmraledelavie, au bon senset m lacasuistique (ATF 130 111 504 consid. 4.1; arrmt du
Tribunal fm dmral 4C.219/2005 du 24 octobre 2005 consid. 2.3 et 2.4; ACJC/1016/2017 du
28 aomt 2017 consid. 3.1;). A cet mgard, le juge doit apprm cier objectivement |la mesure
dans laguelle I'usage convenu se trouve limitm , en tenant compte des particularitm s de
chaque espm ce, au nombre desquelles |a destination des locaux prm vues dans e contrat
joue un rm le important (arrmt du Tribunal fm dmral 4A_490/2010 du 25 janvier 2011
consid. 2.1). En matimre de dm fauts lim s m des nuisances provenant d'un chantier, les taux
de rm duction de loyer sont en gm nm ral compris selon la casuistique entre 10% et 25%. Les
cas om |es nuisances sonores ont conduit m des rm ductions de loyer de 5% m 10% sont
plutm t des situations de bruits intermittents qui, bien que gm nants, n‘'empim tent

gm nm ralement pas sur |a pm riode nocturne. Une rm duction de 15% a m galement m tm
retenue dans le cadre d'un chantier relatif m |a construction d'un complexe de quatre
immeubles m proximitm del'objet loum, en raison du bruit, de la poussim re, des

trm pidations engendrm es par de type de travaux; ce qui reprm sentait une moyenne entre les
pm riodes objectivement les plus pm nibles et celles plus calmes ( ACJC/550/2015 du 11 mai
2015 consid. 4.1; ACJC/202/2013 du 18 fm vrier 2013 consid. 6.1). Le Tribunal fmdmral a
approuvm une rm duction de 37% du loyer de locaux destinm sm un cabinet
d'ophtalmologie, en raison du bruit causm par deux chantiers proches, qui se sont dm roulm s
successivement et, pour partie, cumulativement (arrmt du Tribunal fm dmral 4C_377/2004



du 2 dm cembre 2004). Le Tribunal fm dmral a m galement confirmm une rm duction de 60%
du loyer pour des locaux lous s m une agence de placement qui avait mtm empm chm e de
travailler normalement (arrmt du Tribunal fm dm ral 4C.219/2005 du 24 octobre 2005). En
matim re de baux d'habitation, |a Cour de justice a confirmm une diminution de loyer m
hauteur de 20%, pris en tant que taux moyen, pendant une annm e et demie m |'occasion
d'importants travaux entrepris sur lesvoies et les quais de lagare de Cornavin, situmsm 30
mm tres du logement de lalocataire et effectum s momentanm ment 24 heures sur 24 ou le
week-end. Sy mtaient goutm s le chantier du CEV A et la construction d'une nouvelle ligne
de tramway m galement m proximitm de |'immeuble. La Cour a notamment retenu que le
bruit gm nm rm par les chantiers m tait sensiblement plus gm nants que celui de la circulation
routim re et ferroviaire auquel I'appartement m tait exposa . Durant |a pm riode concernm e, le
repos des habitants du quartier avait mtm particulim rement affectm par des travaux
effectum s pendant la nuit ou le week-end ( ACJC/578/2009 du 11 mai 2009 consid. 4.2).
Dansun arrmt du 2 avril 2007 ( ACJC/377/2007 ), la Cour de justice a accordm une

rm duction du loyer de 15% durant 18 mois, en lien avec la construction de latroisim me
voie de chemin de fer entre Genm ve et Coppet, m des |ocataires occupant une villasitum e
en bordure de cette voie de chemin de fer. Elle aretenu I'importance du chantier,
comportant des travaux de nuit, ainsi qu'un loyer relativement mlevm , mais aussi les
nuisances prm existantes inhm rentes m une habitation en bordure d'une voieferrmetrm s
frmquentme. 4.2 En I'espm ce, il n'y apaslieu de revenir sur I'existence et I'intensitm des
nuisances qui ont m tm traitm es ci-dessus, sous considm rant 3.2. Sagissant des activitm s
menm es par lesintimm stelles qu'allm gum es, force est de constater, avec le Tribunal,
gu'aucun m |m ment au dossier ne permet d'en attester |arm alitm . Quant aux travaux ayant
eu lieu en-dehors des heures de bureau, ils ne sont pas total ement anecdotiques, mais restent
accessoires, |'essentiel des travaux m tant intervenu en journm e et en semaine. Enfin,
sagissant du montant du loyer, il y alieu d'en tenir compte, parmi les autres critmresfixm s
par laloi, dans le cadre de lafixation en mquitm de larmduction de loyer, qui Simpose en
I'espm ce face m |'impossibilitm de dm terminer prm cism ment |'ampleur de chaque nuisance
et latemporalitm de celles-ci. En rmsumm, les nuisances ont m tm particulim rement
durables, mmme si d'intensitm variable, et ont portm atteinte de manim re substantiellem la
qualitm deviedesintimmsau quotidien. L'essentiel des nuisancesaeu lieu en journm e et
en semaine, sansqu'il ait mtm dm montrm que lesintimm s en auraient particulim rement
souffert en raison d'activitm s m leur domicile. Compte tenu de toutes les circonstances
d'espm ce mentionnm es ci-dessus, il apparamt que la rm duction de loyer de 15% accordm e
par le Tribunal sinscrit dansleslimites fixmes par le droit et |a casuistique en matim re

rm duction de loyer suite m un dm faut de la chose loum e. Par consa quent, |e jugement sera
confirmm sur ce point. 5. Les intimm s reprochent au Tribunal d'avoir retenu qu'une partie
de leur crm ance m tait prescrite, sans prendre en considm ration que leur retard mtait dm =
un comportement contradictoire et abusif de I'appelante. I1s estiment en effet que |'appelante
les aurait incitm s m ne pas poursuivre leurs dm marches visant m une rm duction de loyer
suite m ["audience de conciliation du 9 avril 2013. Se prmvaloir de la prescription lors de la
prm sente procm dure serait, dm slors, congtitutif d'un abus de droit de la part de I'appel ante.
5.1 Selon l'art. 2 al. 2 CC, I'abus manifeste d'un droit n'est pas protm gm par laloi. Le
comportement contradictoire forme une des catm gories d'actes susceptibles de constituer un
abus de droit. Commet ainsi un abus de droit la personne qui, par son comportement initial,
inspire m autrui une confiance digne de protection qui est ensuite trahie par des
comportements ultm rieurs (ATF 143 [11 666 consid. 4.2; arrmt du Tribunal fm dmral



4A 320/2018 du 13 dm cembre 2018 consid. 4.2.1). Une faute de I'auteur des actes
contradictoires n'est pas nm cessaire; il suffit que par son comportement interprm tm
normativement, il ait suscitm une confiance Im gitime qui est ensuite dm m ue (arrmt du
Tribunal fm dmral 4A_320/2018 du 13 dm cembre 2018 consid. 4.2.1). Est notamment digne
de protection la confiance de celui qui, sur la base de I'attitude initiale de son partenaire, a
pris des dispositions qui se rm va lent ensuite dm savantageuses en raison du revirement
dattitude (ATF 125 111 257 consid. 2a; 121 111 350 consid. 5b). La question d'un abus de
droit doit se rm soudre au regard des circonstances concrm tes de chaque cas. L'art. 2 CC est
un remm de destinm m mviter que |'application de laloi conduise dans un cas particulier m
une injustice flagrante. L'emploi dans e texte Im gal du qualificatif C manifeste E dm montre
gue I'abus de droit doit m tre admis restrictivement (ATF 143 111 666 consid. 4.2; 143 111 279
consid. 3.1; arrmt du Tribunal fmdmral 5A_490/2019 du 19 aomt 2019 consid. 3.1.3). 5.2
Lesintimm s ont requis une rm duction de loyer par courriers des 29 janvier 2012 et 29

dm cembre 2012, suivis par I'introduction d'une requm te de conciliation le 5 mars 2013.
L'appelante aestimm qu'il m tait prm maturm de dm terminer une rm duction de loyer en
2013. Lesintimm s en ont pris acte par courrier du 6 mai 2013 et ont indiqum qu'ils
patienteraient. Par la suite, les intimm s ont adressm de nombreux courriers m |'appelante,
mais n'ont sollicitm une baisse de loyer, m hauteur de 35%, que le 18 novembre 2019.
L'opinion de I'appelante quant au fait qu'il aurait mtm prm maturm de se dm terminer sur une
rm duction de loyer ne constitue pas, en soi, un comportement propre m susciter une
confiance |m gitime de la part de ses adverses parties. || ne ressort pas non plusde la

procm dure qu'une promesse aurait m tm faite, ni qu'un m change aurait eu lieu, permettant de
tisser une telle confiance. 1l est difficile d'interprm ter |a position de I'appel ante comme
visant m autre chose qu'm dm fendre ses propres intm rm ts, soit notamment comme une
concession en faveur desintimm s. Certes, |'appelante n'a pas rm agi au courrier du 6 mai
2013. Toutefois, celui-ci ne comportait aucune prm cision supplm mentaire et rien ne
permettait d'en infmrer que les dmlais de prescription ne seraient pas pris en compte par les
intimm s ou que ceux-ci mtaient induits en erreur. Ces derniers n'm taient d'ailleurs pas
empm chm s de prendre toute mesure apte m assurer la sauvegarde de leurs droits.

L'interprm tation restrictive qui doit m tre faite de la notion d'abus de droit impose dm s lors
de considm rer que le comportement de |'appel ante ne peut m tre considm rm comme tel en
I'espm ce et que les rm gles relatives aux dm lais de prescription doivent m tre appliqum s.
Pour le surplus, les parties ne critiquent pas le raisonnement du Tribuna quant m la date
retenue et permettant de dm terminer le point de dm part de la crm ance en restitution, soit le
18 novembre 2019, de sorte qu'il n'y apaslieu d'y revenir et que le jugement sera confirmm
sur ce point m galement. 6. A teneur del'art. 22 a. 1 LaCC, il n'est pas prmlevm defrais
dans les causes soumises m |ajuridiction des baux et loyers (ATF 139 111 182 consid. 2.6). *
* * x * pPAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et loyers: A laforme : Dmclare
recevables |'appel interjetm le 22 aomt 2022 par A , ans que les appelsjoints
interjetm s le 26 septembre 2022 par C etD et le 16 septembre 2022 par la
VILLE DE GENEVE contre le jugement JTBL/471/2022 rendu le 17 juin 2022 par le
Tribunal des baux et loyers dans la cause C/1015/2020. Au fond : Confirme le jugement
entrepris. Dit que la procm dure est gratuite. Dm boute |es parties de toutes autres
conclusions. Sim geant : Madame Nathalie LANDRY -BARTHE, prm sidente; Madame
Sylvie DROIN et Monsieur Laurent RIEBEN, juges; Monsieur Nicolas DAUDIN et
Madame Zom SEILER, juges assesseurs;, Madame Mam tm VALENTE, greffimre. La

prm sidente : Nathalie LANDRY -BARTHE Lagreffimre: Mamtm VALENTE Indication




des voies de recours : Conformm ment aux art. 72 ssdelaloi fmdmrale sur le Tribunal
fmdmra du 17 juin 2005 (LTF; RS 173.110), le prm sent arrm t peut mtre portm dans les
trente jours qui suivent sa notification avec expm dition complmte (art. 100 al. 1 LTF) par
devant le Tribunal fm dmral par lavoie du recours en matimre civile. Le recours doit mtre
adressm au Tribunal fm dmral, 1000 Lausanne 14. Valeur litigieuse des conclusions

pm cuniaires au sensdelaLTF supmrieure ou mgale m 15'000 fr.
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