GE_GERICHTE C/4429/2018 vom 19. April 2022

GE Cour dejustice, 2022-04-19, FR

Quelle: https://mcp.opencaselaw.ch/entscheid/ge_gerichte C 4429 2018
FR: GE_GERICHTE C/4429/2018 du 19 avril 2022

IT: GE_GERICHTE C/4429/2018 del 19 aprile 2022

Volltext
Geneve Cour de Justice (Cour civile) Chambre des baux et loyers 19.04.2022 C/4429/2018

C/4429/2018 ACJC/542/2022 du 19.04.2022 sur JTBL/491/2021 ( OBL ) , CONFIRME
Recours TF déposé |e 23.05.2022, rendu le 02.11.2022, CONFIRME, 4A_226/22 ,

4A 226/2022 En fait En droit Par ces motifs rm publique et canton de genm ve POUVOIR
JUDICIAIRE C/4429/2018 ACJC/542/2022 ARR&T DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre des baux et loyers DU MARDI 19 AVRIL 2022 Entre A SA | ayant son
simge [VS], appelante et intimm e d'un jugement rendu par le Tribunal des baux et
loyersle 1 er juin 2021, comparant par Me Serge PATEK, avocat, boulevard Helvm tique 6,
1204 Genm ve, en I'm tude duquel elle fait mlection de domicile, et Madame B ,
domicilime [GE], intimm e et appel ante de ce mm me jugement, reprm sentm e par
I'ASLOCA, rue du Lac 12, case postale 6150, 1211 Genm ve 6, en les bureaux de laquelle
ellefait mlection de domicile. EN FAIT A. Par jugement JTBL/491/2021 du 1 er juin 2021,
expm dim par pli recommandm le 7 juin 2021, le Tribunal des baux et loyersa
principalement ordonnm m A SA de procm der, dans un dm lai de 3 moisdm s

I'entrm e en force du jugement, au nettoyage suffisant de I'immeuble sis 1 ]

Genm ve, ainsl qu'aux travaux permettant de supprimer les dm fauts limsm |a prm sence
d'odeurs nausm abondes provenant du local poubelles et aux infiltrations d'eau dans la
cuisine et la chambre de I'appartement de 4 pim ces loum par B au 7 mme mtage de
I'immeuble concernm (ch. 1 du dispositif), rm duit le loyer de I'appartement en question de
10%du 1 er fmvrier 2016 au 7 fmvrier 2018, de 13% du 8 fm vrier 2018 au 1 er septembre
2019 et de 8% du 2 septembre 2019 jusqu'm exm cution complm te des travaux mentionnm s
au chiffre 1 du dispositif (ch. 2). Le Tribunal a ordonnm aux Services financiers du Pouvoir
judiciaire de libmrer les loyers consignm s en faveur de A SA (compte 2 ) (ch.
3), afixm m 18552 fr., charges non comprises, dmsle 1 er dm cembre 2018, le loyer annuel
de I'appartement (ch. 4), aordonnm m A SA derestituer m B le trop-permu
de loyer en dm coulant (ch. 5), adm boutm |es parties de toutes autres conclusions (ch. 4;
recte: ch. 6) et alaissm les dm boursde 120 fr. m |a charge de I'Etat, |a procm dure m tant
gratuite pour le surplus (ch. 5; recte : ch. 7). En substance, les premiers juges ont

considm rm que I'existence de dm fauts relatifs au nettoyage de I'immeuble et m |a prm sence
de mauvaises odeurs, ainsi qu'm des infiltrations et problm mes d'humiditm avait m tm
prouvm e, au contraire des autres dm fauts allm gum s (chauffage, sm curitm notamment). Le
Tribuna aoctroym m B une baisse de loyer en consm quence jusqu'm m [imination
des dm fauts. Il apar ailleurs considm rm gue les conditions permettant la consignation du
loyer n'mtaient pas rm unies et ordonnm lalibm ration de ce dernier. Il aenfin procmdm m |a
fixation du loyer compte tenu des variations du taux hypothm caire et de I'l SPC. B. a
Par acte dmposm le 6 juillet 2021 m |a Cour de justice, A SA forme appel contre ce
jugement, dont elle sollicite I'annulation. Elle conclut m ce que la Cour, ceci fait, renvoiela
cause au Tribunal pour complm ment d'instruction. Subsidiairement, elle conclut m la



libm ration des loyers consignm s, m |afixation du loyer m 18552 fr., charges non
comprises, dmsle 1 er dm cembre 2018 et m |arestitution, par lalocataire, du trop-perm u. b.
Par acte dm posm le 8 juillet 2021, B conclut m ['annulation du chiffre 3 du dispositif
et sollicite que les chiffres 1 et 2 du dispositif soient complm tm s de sorte que des travaux en
vue de supprimer le dm faut relatif m I'insuffisance du chauffage soient ordonnm s et qu'une
rm duction de 20% de loyer |ui soit concm dm e m compter de janvier 2016 pendant les
saisons de chauffage et jusqu'm complm te et parfaite exm cution des travaux nm cessaires m
supprimer le dm faut relatif m I'insuffisance de chauffage. B conclut mgalement m la
validation de la consignation de loyer no 2 dmsmars 2019 et m cequel'intm gralitm
du loyer puisse mtre consignm e jusqu's complm te et parfaite exm cution des travaux
demandm s. c. Dans sa rm ponse du 8 septembre 2021, B persiste dans ses
conclusions sur appel et conclut au dm boutement de A SA. d. Dans sarm ponse du
13 septembre 2021, A SA persiste dans ses conclusions sur appel et conclut au

dm boutement de B . Elle dm pose une pim ce nouvelle, m savoir un constat d'huissier
relatif m |'absence d'odeurs de poubelles dans I'immeuble. e. Les partiesont rm pligum e 6
octobre 2021. A SA adupliqum |e 28 octobre 2021. f. Les partiesont m tm avism es
le 17 novembre 2021 par le greffe de la Cour de ce que la cause mtait gardm e m juger. C.
Lesfaits pertinents suivants rm sultent de laprocm dure : a. A SA est proprimtaire de
I'immeuble sis 1 m Genmve. L'mcoleC , qui compte environ

m tudiants, occupe des locaux au premier m tage de I'immeuble depuis 2006. b. Le 29
octobre 2007, D SA, aorsproprimtaire, et B , locataire, ont conclu un contrat
de bail m loyer portant sur un appartement de 4 pim ces au 7 m me m tage de I'immeuble
concernm . Le bail amtm conclu pour une durm e de cing ans et quinze jours renouvelable
par tacite reconduction, du 16 novembre 2007 au 30 novembre 2012. Le loyer, charges
comprises, amtm fixm m 1'750 fr. par mois et indexm m |'Indice suissedesprix m |a
consommeation (indice de rm fm rence 101,1 points, base dm cembre 2005 = 100, taux
hypothm caire de rm fm rence de 3%). Pour tenir compte de la variation de I'l SPC entre juillet
2007 (101,1 points) et juillet 2008 (104,2 points), leloyer amtm portm m 1'804 fr. par
mois, charges non comprises, dmsle 1 er novembre 2008. c. Le bail amtm reconduit le 19
juillet 2013 pour une durm e de cing ans jusqu'au 30 novembre 2018, renouvel able de cing
ans en cing ans, sauf rm siliation signifim e trois mois avant |'m chm ance. Le loyer mtait
soumis uniquement m lavariation de I'lSPC (indice de rm fm rence 103,5 points de juin
2013, base dm cembre 2005 = 100). d. A compter du 28 avril 2014, E , habitant au 8
m me m tage de I'immeuble, sSest rm gulim rement plaint m A SA d'odeursde

putrm faction provenant du local m poubelles et causm es par |es dm chets du restaurant se
trouvant au rez-de-chaussa e de I'immeuble. Dm sle 2 mai 2014, il a m galement agi au nom
deB . €. Par courrier du 22 juillet 2014, B asollicitm de A SA quelle
prenne des mesures pour enrayer les problm mes d'insa curitm dans I'immeuble, notamment
limsm |aprmsence detiers sy introduisant, et d'odeurs insoutenables m manant des locaux
m poubelles. f. Par courriel du 7 janvier 2016, plusieurs locataires, dont B , Se sont
plaints auprm s de A SA d'une tempm rature trop basse dans leurs appartements, les
radiateurs m tant par ailleurs arrm tm s de 22h m 6h, d'un dm faut de propretm dansle

bm timent et d'un problm me lim aux poubelles du restaurant. Ces plaintes ont m tm

rmitm rm es sagissant du chauffage insuffisant par courriers des 26 janvier 2016 et 5 janvier
2017.g9. A SA armpondu le 8 fmvrier 2016 que I'immeuble m tait suffisamment
chauffm, le relevm destempm ratures effectum au dernier mtage faisant mtat de

tempm ratures oscillant, de jour comme de nuit, entre 20,8 et 26,5 degrm s. h. Par courrier du



8 novembre 2016, B arenouvelm sesplaintes |imes aux tempm ratures insuffisantes
et m |'m manation d'odeurs pestilentielles lim es aux poubelles du restaurant dans les parties
communes. i. Le 19 aomt 2017, le Service dincendie et de secours de la Ville de Genm ve et
la Police municipale sont intervenus dans I'immeuble concernm pour une odeur suspecte et
ont constatm qu'il sagissait d'une trm sforte odeur de poubelles. j. De nouvelles plaintes
collectivesont mtm adressmesm A SA les 12 et 14 dm cembre 2017 au sujet du
chauffage. Les signataires, dont B ne faisait pas partie, menam aient de consigner
leur loyer de fmvrier 2018 en cas d'inaction avant le 20 janvier 2018. k. Le 25 janvier 2018,
B aconsignm |eloyer dmsle moisde fmvrier 2018 (compte 2 ). |. Par
courriel du 8 fmvrier 2018, B armitmrm sesplaintesm A SA sagissant de
I'm tat des communs, des odeurs et des problm mes d'accm s et de sm curitm de |'immeuble.
Elle sest m galement plainte de |'absence de prise de mesures sagissant d'infiltrations d'eau
gu'elle avait signalm es dans sa cuisine lesjours de forte pluie. m. Par requm te adressm e le
26 fmvrier 2018 m la Commission de conciliation en matim re de baux et loyers, B a
assignm A SA en validation de la consignation du loyer, en exm cution des travaux
permettant de rm tablir un chauffage suffisant et en rm duction de loyer m raison de 30%
pendant |a pm riode hivernale depuis octobre 2014 (cause C/4429/2018). n. Par courrier du
16 juin 2018, B asollicitm une baisse de loyer de 30% pour la prochaine m chm ance,
fondm e sur le rendement, et, subsidiairement, de 15,25% compte tenu de la baisse du taux
hypothm caire de 3% m 1,5%. 0. A SA ayant rm pondu nm gativement par courrier du
31juillet 2018, B asais laCommission de conciliation en matim re de baux et loyers
d'une requm te en diminution du loyer dm posm e le 13 aom t 2018 (cause C/18634/2018). p.
Le20 aomt 2018, larm gie ademandm m |'entreprise en charge de la ventilation et du
chauffage de modifier les horaires de ventilation, notamment pour I'enclencher la nuit, et
d'augmenter le chauffage pour garantir au minimum 17 degrm s lanuit. g. Par courrier du 24
octobre 2018, B asollicitm de A SA qu'elleremm die aux dm fauts existants,
ou m tout le moins qu'elle prenne des engagements fermes dans ce sens avant le 30 octobre
2018. Il sagissait notamment des dm fauts relatifs au chauffage, aux odeurs nausa abondes,
au nettoyage du bm timent et m |a prm sence d'humiditm, d'infiltrationsd'eau et m la
ventilation. r. Des mesures de tempm rature et humiditm ont m tm effectum es dans
I'appartement concernm entre le 8 et le 12 novembre 2018. Simultanm ment, des relevm s ont
mtm effectum s danstrois autres appartements, dont celui de E et un logement
vacant. Ces mesures ont m tm effectum es par |'entreprise chargm e de I'entretien de la
chaufferie et du bm timent concernm , ainsi que par F , dans e cadre d'un suivi

m nergm tique du bm timent dont il rm sultait que les appartements m taient trm s bien

chauffm s. Un boitier de lataille d'une pellicule photographique am tm installm dansla
pimce m vivre, sur un meuble dans le salon contre le mur cm tm cuisine. s. Non concilimes
le 13 novembre 2018, les causes C/4429/2018 et C/18634/2018 ont m tm portm es devant le
Tribunal le 13 dm cembre 2018. Dans |la cause C/18634/2018, B aconclu,

prm alablement, m ce qu'il soit ordonnm m A SA de produire toutes les pim ces
permettant d'effectuer un calcul de rendement et, principalement, m une baisse de loyer de
30%, sous rm serve d'amplification m |a baisse selon le calcul de rendement, soit m |a
fixation du loyer mensuel m 1'262 fr. par mois, charges non comprises, dmsle 1 er

dm cembre 2018, et m |arestitution du trop-perm u de loyer en dm coulant dansun dm lai de
30 jours. Subsidiairement, elle aconclu m une baisse de loyer de 15,25%, soit m lafixation
du loyer m 1'528 fr., charges non comprises, dmsle 1 er dm cembre 2018, et m |arestitution
du trop-perm u de loyer en dm coulant dans un dm lai de 30 jours. Dans la cause



Cl/4429/2018, B anotamment conclu m lavalidation de la consignation, m ce qu'il
soit ordonnm m A SA de procm der, m sesfraiset danslesrmglesde l'art, m tousles
travaux permettant de supprimer le dm faut relatif m |'insuffisance de chauffage, et ce dans
les 30 jours dm s |a rm ception du jugement, m une rm duction de loyer de 30% pendant les
saisons de chauffage, depuis octobre 2014 jusqu'm parfaite exm cution des travaux, et m la
dm consignation des loyers en faveur de A SA unefoislestravaux effectum s, sous
dm duction de la somme correspondant m |a rm duction de loyer due m lalocataire. t. Une
entreprise est intervenue le 7 dm cembre 2018 pour rechercher I'origine des fuites d'eau dans

lacuisinedeB et aprm conism de serendre sur letoit pour chercher I'origine de la
fuite, cequi amtm fait le 21 juin 2019. u. Par contrat prenant effet au 1 er janvier 2019,
I'entreprise G SA amtm chargm e delaconciergerie de I'immeuble concernm , selon

un cahier des charges dm fini. Ce dernier prm voit notamment un nettoyage bi-hebdomadaire
du hall d'entrm e et hebdomadaire des escaliers et paliers. v. Par courrier du 1 er fmvrier
2019, B amisen demeure A SA de supprimer les dm fauts avant le 25
fmvrier 2019, notamment ceux ayant trait aux odeurs nausm abondes D en dm pit du fait que
les dm chets du restaurant avaient mtm retirm s du local poubelles B, au caractmre
insuffisant du nettoyage des parties communes et aux infiltrations d'eau dans sa cuisine
provenant du toit. w. Par ordonnance du 12 mars 2019, le Tribunal a ordonnm |ajonction
des causes C/4429/2018 et C/18634/2018 sous le numm ro de cause C/4429/2018. x. Le 15
mars 2019, huit habitants de I'immeuble, dont B , Se sont plaints de tempm ratures
trop froides dans leur logement, |a baisse de tempm ratures m tant d'autant plus importante
dm s minuit car les radiateurs m taient pratiquement mteints. y. Par requmte du 1 er avril
2019, dm clarm e non concilim e m |'audience de la Commission de conciliation du 27 mai
2019 et portm e devant le Tribunal le 25 juin 2019 (cause C/7208/2019), B aconclu
notamment m |a validation de la consignation de loyer nummro 2 dmsmars 2019, =
ce qu'il soit ordonnm m A SA de procm der, m sesfraiset danslesrmglesde l'art,
dansles 30 jours dm s rm ception du jugement, m tous les travaux permettant de supprimer
les dm fauts suivants : problm mes de sa curitm du bm timent, prm sence d'odeurs

nausam abondes provenant du local poubelle, nettoyage insuffisant du bm timent, infiltrations
d'eau dans la cuisine et insuffisance de |'approvisionnement en eau chaude, m ce qu'elley
soit condamnm e en tant que de besoin, m ce qu'il soit dit que l'intm gralitm du loyer pourra
m tre consignm e jusqu'm complm te et parfaite exm cution des travaux susmentionnm s, =
une rm duction de loyer de 25% dm s fm vrier 2016 et jusqu'm parfaite exm cution des travaux
et m |adm consignation des loyers en faveur de A SA unefoislestravaux effectum s,
sous dm duction de la somme correspondant m |a rm duction de loyer due m lalocataire. z.
Dans sarm ponse du 29 avril 2019 (cause C/4429/2018), A SA aconclu,
principalement, m |alibm ration des loyers consignm s en safaveur et au dm boutement de

B de toutes autres conclusions. aa. Lors de l'audience du Tribunal du 3 mai 2019
dans la cause C/4429/2018, le conseil de B asollicitm une expertise par
thermographie de I'immeuble, idm alement au mois de dm cembre, ainsi que sur le
fonctionnement de la chaudim re. Les parties ont persistm dans leurs conclusions et ont m tm
interrogm es par le Tribunal. B aconfirmm |'existence d'un problm me de chauffage
depuis 2015, qu'elle estimait avoir signalm pour la premimre fois en 2016. E avait
procm dm m des relevm s de tempm rature dans son appartement au mois de fm vrier 2018,
desguelsil ressortait que latempm rature smlevait m 17,1 degrm s pour un taux d’humiditm
de 65,5%. Elle n'mtait pas prm sente lors des relevm s de tempm rature effectum s en
novembre 2018 et n'avait pas dm placm |es capteurs. Durant cette pmriode, E mtait



venu dans son appartement m deux ou trois reprises. Le mercredi prm cm dant la pose des
capteurs, elle avait constatm une augmentation de la tempm rature de surface du radiateur,
laquelle mtait passm e de 40 m 45 degrm s. Le reprm sentant de A SA admclarm qu'm
sa connaissance, |'installation de chauffage n‘avait pas mtm modifim e en 2014. bb. Le 10
juin 2019, B asignalm m A SA ['apparition de moisissures dans une des
chambresm coucher limesm uneinfiltration d'eau depuis e toit. cc. La Police du feu est
intervenue auprm s de A SA le 30 juillet 2019 afin qu'elle identifie la cause des
infiltrations touchant |'appartement de B et procm de aux travaux adm quats. dd. Dans
sa rm ponse du 2 septembre 2019 (dans la cause C/7208/2019), A SA aconclu,
principalement, m |alibm ration des loyers consignm s en safaveur et au dm boutement de

B de toutes autres conclusions. Elle a notamment indiqum que I'entreprise en charge
de I'entretien du bm timent intervenait une m deux fois par semaine. ee. Lors de |'audience
du 22 novembre 2019 dans la cause C/7208/2019, les parties ont persistm dans leurs
conclusions et ont m tm interrogm es par le Tribunal. B admclarm quela

problm matique des odeurs Sm tait amm |iorm e, notamment s'agissant des odeurs de
poubelles, mais que |e nettoyage n'm tait pas optimal. Une colonne d'eaux usm essmtait trm s
rm cemment perca e au niveau de |'m cole, entram nant des odeurs trm sfortesaux 1 er et 2

m me m tages. Le nettoyage n'm tait pas conforme m ce qui mtait prmvu par le contrat y
relatif. Un seul passage par semaine avait mtm constatm au lieu de deux et des objets se
trouvant par terre n'm taient pas ramassa s. Le concierge ne nettoyait pas les sonnettes, de
sorte qu'elle nettoyait la sienne elle-mm me. Une personne m tait venue changer le tuyau
d'am ration dans la cuisine et avait constatm |a prm sence d'humiditm, qui augmentait.
Sagissant de 'autre infiltration apparue en mtm dans une des chambres, rien n'avait m tm
entrepris. Laventilation avait mtm rm tablie mais pas dansle local poubellesom il n'y avait
pas de ventilation. E , demandeur dans les causes paral|m les C/4426/2018 et

C/5 /2019, aindiqum que les containers n'm taient jamais nettoym s, les odeurs
persistaient au fond de ceux-ci. Les odeurs m taient prm sentes dans le local et se

rm pandaient dans I'immeuble, y compris au 8 m me mtage, om elles se concentraient.
Parfois, lorsqu'il rentrait m midi, il sentait des odeurs d'oignons, dont il ignorait la
provenance. Selon lui, laventilation n'avait pas un dm bit suffisant. Sagissant de la
propretm , des amm liorations sm taient fait sentir depuisjuillet 2019 et le changement
d'entreprise. H , Chauffagiste auprm sde | SA, en charge du contrat d'entretien
delachaufferie et du bm timent concernm , entendu comme tm moin, a dm clarm qu'il n‘avait
jamais eu de souci dans le bmtiment, m |'exception de E qui se plaignait d'avoir des
tempm ratures non conformes. En cas de problm mes de tempm rature, I'entreprise faisait des
enregistrements de tempm ratures et en fonction de ceux-ci, contrm lait I'immeuble au moyen
d'une camm ra thermique. L'utilisation d'une camm ra sur cet immeuble n'avait pas eu lieu
car des enregistreurs avaient dm jm m tm posm s deux ou trois ans auparavant chez E

et destempm ratures de 22 m 22,5 degrm s avaient mtm relevmes. A I'm poque de lapm tition
lancm e par E , I'entreprise avait contrm |m quasiment tous les appartements de
I'immeuble; les tempm ratures m taient conformes partout. En principe, lors d'un problm me
de tempm rature, |'entreprise varifiait I'm tanchmitm des fenm tres. Le tm moin ignorait qui
avait pu procm der au contrm |e en |'espm ce mais aucun problm me d'm tanchm itm n'avait
mtm constaim et, m chaque prise de mesures, au minimum 21 degrm s, tempm rature de
I'atmosphm re des pim ces et non celle des murs, avaient mtm mesurms. Le tmmoin a

dm clarm que |I'm volution de I'indice m nergm tique depuis 2011 m tait due m |'m volution de
diffm rents paramm tres visant m limiter la consommation du bm timent (rm glage de la



chaudim re m |a bonne puissance pour qu'elle ne soit pas en surconsommation). Dans le

mm me temps, |'entreprise avait surveillm |e bmtiment pour sassurer qu'il n'y avait pas de
problm me et avaient fait des contrm les de tempm rature au moyen d'enregistreurs. Aucun
contrm [e de la tempm rature des murs extm rieurs n‘avait eu lieu, car ce n'mtait pas quelque
chose que I'entreprise faisait habituellement avec des tempm ratures supm rieures m 20
degrm s. Les sondes m taient toujours placm es dans les pimcesm vivre, [m om il mtait
important d'avoir de la chaleur, entre 80 et 100 cm du sol. Sagissant des courbes de

tempm ratures relevm es, il n'mtait pas normal que celles de |'appartement de E

bougent si peu. La rm duction nocturne et I'augmentation due m |'apport solaire auraient dm
mtrevisibles. Le tm moin n'avait jamais connu C de plateaux de tempm ratures E pareils. La
tempm rature relevm e chez E m tait de 20 degrm s, soit dans les normes. La courbe de
I'appartement de lalocataire J m tait normale, mesurant notamment les apports
solaires, tout comme dans I'appartement vacant, lesquels n'm taient pas prm sents chez

E . Lestempm ratures relevm es dans |es communs, non chauffm s, mtaient similaires
m cellesde |'appartement de lalocataire J et laissaient entrevoir des variations de
tempm ratures. Sagissant de |'appartement de B , le tmmoin n'avait pas constatm de
rm duction de nuit ou de variations, ce qui n'mtait pas normal. Il ne pouvait pas sexpliquer la
courbe plate, il n'avait jamaisvu ma. Lorsqu'il avait posam |'enregistreur, il avait mesurm |a
tempm rature de la pim ce au laser, de 21,5 degrm s, tempm rature qui N'apparaissait jamais
sur lesrelevm s. A son sens, la seule manim re d'obtenir une courbe aussi plate mtait de
mettre |'enregistreur dans une pim ce, de fermer le radiateur et d'attendre que le temps passe.

L'humiditm chez E m tait un peu plus mlevm e que chez les autres locataires, alors
gue cellechez B mtait smilaire m celle del'appartement vacant. Lors de |'audition
deH , E aindiqum avoir dm placm |e capteur posm par celui-ci et I'avoir
posm danslachambre. K , ingm nieur auprm sd'F , entendu comme tm moin, a

exposm qu'en novembre 2018 il avait mtm amenm m intervenir dans|'immeuble concernm
lequel m tait suivi m nergm tiquement, sous contrat d'optimisation m nergm tique, dans le
cadre de I'action ECO21 (triptyque SIG, chauffagistes et F ). Deux ans auparavant,
I'entreprise avait rm alism un audit de la chaufferie de I'immeuble; e chauffagiste avait eu
un avenant m son contrat d'entretien, soit un avenant d'optimisation avec des objectifs
d'mconomies m rm aliser en cherchant un point d'm quilibre entre consommation et confort.
Suite m desplaintes|imesau confort, F avait mtm sollicitm e dans le cadre d'une task
force avec le chauffagiste, avec lequel ils avaient fait des mesures de latempm rature et
I'humiditm dans certains appartements, dont il rm sultait, m |eur surprise, que les
appartements m taient trm s bien chauffm s. Dans les appartements de E etB la
tempm rature diurne descendait en dessous de 21 degrm s. Ces deux courbes ne
correspondaient toutefois pas du tout m ce qu'il observait dans un appartement utilisa de
manim re standard prm sentant des variations de tempm ratures (soleil, prm sence ou activitm
de personnes), ce qui sobservait dans |'appartement vacant ou celui de lalocataire J

Chez E , lestempm ratures ne variaient quasiment pas pendant 8h lestrois premiers
jours aors que les appareils faisaient des mesures toutes les 10 minutes, au 10 mme de
degrm, ce qui mtait physiquement difficile m expliquer, sauf dans des atmosphm res

contrm Im es. L'humiditm mtait plusmlevmechez E gue dans les autres appartements
(entre 60% et 70% au lieu de 50%), pouvant sexpliquer soit par un nombre m levm de
personnes dans |'appartement, soit par la pram sence d'un humidificateur, ce que E a

contestm avoir chez lui. Il lui semblait avoir chois de placer la sonde dansle salon, et non
dansle couloir chauffm par trois radiateurs, s possible sur un meuble, m environ 120 cm de



hauteur et loin d'un vitrage. Le tm moin ne comprenait pas |les rm sultats des mesures faites
dans |'appartement de B , car un bm timent C vivait E entre lejour et lanuit. ||
observait mgalement qu'm lafin de la pm riode de mesure, quelques heures avant la

rm cupm ration des appareils, |atempm rature augmentait et I'humiditm diminuait. La

tempm rature relevm e pouvait correspondre m celle d'une cave, mais ce n'mtait qu'une
hypothm se pouvant expliquer que latempm rature et I'numiditm ne variaient pas et n'm taient
pas influencm es par des prm sences. Mm me |lorsqu'un appartement m tait vide, ils
observaient des variations notamment influencm es par les appartements voisins et le climat
extm rieur. Une telle courbe ne pouvait pas sexpliquer, mm me avec les stores fermm s
pendant toute |a pm riode, m tant prm cism que dans |I'appartement vacant, |a tempm rature
oscillait entre 22 et 25 degrm s avec 50% d'humiditm . Les appareils utilism s avaient m peine
une annm e et fonctionnaient bien, de sorte que les mesures n‘avaient pas mtm rm pm tm es.
Dans |e cadre de son mandat, I'entreprise n'avait pasmtm amenm e m mvaluer |'isolation
extm rieure du bm timent. ff. A I'issue de I'audience du 29 novembre 2019, le Tribunal ajoint
la cause C/7208/2019 m |a cause C/4429/2018. gg. En date du 11 dm cembre 2019,

B aproduit un chargm de pim ces complm mentaire comprenant notamment des
extraits SITG de l'indice m nergm tique de I'immeuble entre 1993 et 2017 et du rayonnement
delatoiture de I'immeuble concernm , dont il rm sulte que I'indice m nergm tique de
I'immeuble abaissm m partir de 2014. hh. En date du 25 aom t 2020, B ainformm |a
rm gie de la survenance d'une nouvelle infiltration d'eau dans la petite chambre et a sollicitm
gue le nm cessaire soit fait pour y remm dier. ii. En date du 24 octobre 2020, B a
informm A SA delasurvenance de nouvellesinfiltrations d'eau sur sacuisinimre
I'amenant m considm rer que les travaux effectum s dans le courant de I'annm e n'avaient pas
rm solu e problm me. Un bon de travail amtm mmis par larmgie le 26 octobre 2020 visant
m remm dier aux infiltrations d'eau par la hotte de la cuisine en cas de pluie. jj. Lors des
audiences des 25 septembre et 6 novembre 2020, le Tribunal a procm dm = |'audition de
neuf tm moins. Sagissant du chauffage Les te moins L , habitant de I'immeuble
concernm, et T , directeur deI'mcole C , N'ont pasfait mtat de problmmes|ims
au chauffage. Les tm moins M , N , O etP , tous habitants de
I'immeuble concernm , ont dm clarm rencontrer des problm mes de chauffage dans leur
appartement ou dans une des pim ces de celui-ci. M et O nN'avaient jamais
mesurm |atempm rature. Lapremimre aexposm avoir froid chez ellele matin et le second a
prmcism qu'il ne pouvait pas setenir en t-shirt chez lui. N admclarm qu'il faisait
froid dans son appartement, pas plus de 20 ou 21 degrm s. P aexposa que, m la
demande de larm gie, des mesures de tempm rature avaient m tm effectum es dans sa chambre
om i| faisait froid. Celles-ci rm vm laient une tempm rature suffisante selon larm gie mais
insuffisante m son sens. Les tm moins prm citm s avaient tous signm une ou plusieurs
pmtitions m |'attention de la rm gie concernant |'insuffisance du chauffage. Q , ami de
B , aexposm smtrerendu m une reprise chez cette dernim re durant I'hiver
2016-2017 et avait constatm qu'il faisait froid au point de garder sa veste. Auparavant, il
avait le souvenir qu'il faisait chaud dans I'appartement. R , gmrant auprmsdela

rm gie en charge de l'immeuble de janvier 2018 m |'automne 2019 aindiqum que, pendant
cette pmriode, il avait rem u m normm ment de plaintes relatives au chauffage et m I'eau
chaude, essentiellement de E etB . A chaque foisle chauffage et I'eau chaude
fonctionnaient correctement. Pour le chauffage, ilsavaient procm dm m desrelevm sde
tempm rature dans les appartements mais pas effectum d'investigations plus poussa es en
lien avec un mventuel problm me d'isolation ou d'm ventuels ponts de froid. Sagissant de la




propretm et des odeurs Lestmmoins T , M , N , O etP

ont tous fait mtat d'un problm me de fortes odeurs de poubelles dans I'entrm e de I'immeubl e,
qui se rm pandaient parfois dans |'ascenseur et les couloirs des premiers m tages de
I'immeuble, m tout le moins. M N'avait pas constaim de problm me de propretm de
I'immeubl e et voyait des gens nettoyer. Les tmmoins N , O etP ont
fait mtat de problm mes de propretm dans I'immeuble, bien que ce dernier tm moin ait
pracism quelasituation Smtait ammliorme Letmmoin T aexposa smtre plaint
auprm s de larm gie de problm mes de propretm de I'immeuble. Devant I'm cole au 1 er mtage
et dans |'entrm e au rez-de-chaussm e, des luminaires m taient dm fectueux. 1l se dm gageait
parfois une impression que I'immeuble n'm tait pas entretenu et sale, notamment en raison de
la prm sence de miettes et papiers par terre dans |'ascenseur, ce dernier n'm tant
manifestement paslavam. R aexposm gue, dansle cadre de son activitm et suitem
une pm tition signm e par plusieurs locataires concernant la propretm et |a sm curitm de
I'immeuble, il Smtait rendu assez rm gulim rement sur place mais n'avait constatm aucun
problm me de saletm ou d'odeurs, mm me Sil mtait mvident qu'en fin dejournm e, aprmsle
passage d'une centaine d'm |m ves, des traces persistaient jusqu'au 1 er mtage. Les plaintes
limesm lapropretm et lasmcuritm provenaient de B etE exclusivement, m
I'exception de I'm cole C pour les aspectsrelatifs m sa propre entrm e. L'entreprise en
charge du nettoyage intervenait deux fois par semaine pour nettoyer les parties communes
de I'immeuble conformm ment au contrat de conciergerie applicable. 1| n'avait pas constatm
de mauvaises odeurs m manant du local poubelles, lequel mtait fermm. S ,
responsable de site auprm s de G SA, aexposam avoir dm intervenir une fois pour un
problm me de poubelles suite m une modification du jour de collecte des dm chets par la
Ville de Genm ve, laguelle n‘avait plus lieu lesjours fm rim s depuis deux ou trois ans. Ce
changement avait engendrm des problm mes d'odeurs et d'encombrement du local poubelles
de l'immeuble. Suite m des remarques de la part de |a gm rance concernant la propretm de
I'immeuble, il avait envoym ses m quipes sur place pour faire le nettoyage. L'employm
chargm du nettoyage de I'immeuble au dm but du contrat lui avait rapportm que des gens
dormaient au premier mtage de I'immeuble vers |'m cole, de sorte qu'il passait
quotidiennement nettoyer avant I'ouverture de I'm cole. Sagissant des infiltrations d'eau

R estimait que I'intervention de I'entreprise U le 21 juin 2019 avait rmgim le
problm me d'infiltrations d'eau chez B T afait mtat de frm quents problm mes
dinfiltration d'eau. Le plafond seffondrait chaque annm e m plusieurs endroits. |l avait
signalm un gros dm gm t des eaux en novembre 2019, mais la situation smtait amm liorm e
depuislors. M admclarm que depuis sept ans, elle signalait m larm gie la prm sence
de moisissures dans la chambre de safille. Au salon, elle avait moins de moisissures mais
en cas de forts orages, de I'eau coulait depuis le toit. Les dernim res infiltrations remontaient
au 15 juin 2019, puis au 13 aom t 2020, mais de mani® re moins importante pour cette
dernimre fois mm me sil y avait une flague au milieu du salon. N n'avait pas eu de
problm mes d'infiltration d'eau. kk. A I'issue de I'audience du 6 novembre 2020, le Consell
deB aindigum que deux nouvelles inondations s taient produites dans la cuisine,
avec de |'eau coulant par la hotte de ventilation, en aom t et mi-octobre 2020. Fin aom t 2020,
del'eau avait coulm danslachambre m coucher. Il. Le Tribunal aimparti undmlai m

B pour produire des pim ces et aannoncm qu'il clmturerait I'administration des
preuves m leur rm ception. || amgalement imparti un dm lai aux parties pour dm poser leurs
plaidoiries finales m crites. mm. Par m critures du 15 janvier 2021, A SA aconclu,
principalement, m lalibm ration des loyers consignm s en safaveur et au dm boutement de




B de toutes autres ou contraires conclusions. Elle a produit une facture de
I'entreprise W SA du 27 juillet 2020 attestant avoir fait des recherches d'infiltrations,
notamment par sondage de latoiture. nn. Par m critures du 2 fmvrier 2021, B a
conclu, principalement, m |avalidation de la consignation, m ce qu'il soit ordonnm =

A SA de procm der, m sesfrais et danslesrmglesdel'art, dansles 30 jours dm sla
rm ception du jugement, m tous les travaux permettant de supprimer le dm faut relatif m
I'insuffisance de chauffage et m tous les travaux permettant de supprimer notamment les
dm fauts suivants : prm sence d'odeurs nausa abondes provenant du local poubelles,
nettoyage insuffisant du bm timent, infiltrations d'eau dans la cuisine et la chambre, m ce
gu'il soit dit quel'intm gralitm du loyer pourra mtre consignm e jusqu's complm te et parfaite
exm cution des travaux susmentionnm s, m une rm duction de loyer de 30% pendant les
saisons de chauffage, depuisjanvier 2016 et jusqu'm complm te et parfaite exm cution des
travaux sollicitm s, m une rm duction de loyer de 25% dm s fm vrier 2016 et jusqu'm

complm te et parfaite exm cution des autres travaux sollicitm s m une baisse de loyer de
14,29%, ramenant celui-ci m 18552 fr. par annm e, charges non comprises, dmsle 1 er

dm cembre 2018 et m larestitution du trop-perm u dans un dm lai de 30 jours. 0o. A

SA armpliqum par mcritures du 24 fmvrier 2021. pp. Par mcritures du 24 fmvrier 2021,

B armpliqum. Elleaprmcism, au sujet desinfiltrations d'eau, que ces dernim res
smtaient poursuivies jusgu'en fm vrier 2021 et que, bien qu'une entreprise fm t intervenue
rm cemment en toiture, elle ne savait pas si les travaux m taient efficaces dans la mesure om
il n'avait pas plu depuis. qg. Le Tribunal a ensuite gardm lacause m juger. EN DROIT 1.
1.1 Ladmcision attaqum e est une dm cision finale de premim re instance. Selon la
jurisprudence constante du Tribunal fm dm ral, les contestations portant sur |'usage d'une
chose loum e sont de nature pm cuniaire (arrmt du Tribunal fmdmral 4A_388/2016 du 15
mars 2017 consid. 1). L'appel est recevable si lavaleur litigieuse au dernier mtat des
conclusions est de 10'000 fr. au moins (art. 308 a. 1 lit. aet al. 2 CPC). En I'espm ce,
I'intimm e a conclu m une baisse de loyer de 30% dm s janvier 2016 pour les saisons de
chauffage et m une baisse de loyer supplm mentaire de 25% dm s fm vrier 2016. La

rm duction de loyer relative au chauffage reprm sente, annuellement, m tout le moins, un
montant de 2'319 fr. (18'552 fr. x 25%/ 12 X 6 = 2'319 fr.), de sorte qu'elle permet dm jm
d'atteindre le seuil fixm par laloi. Lavaleur litigieuse est ainsi supm rieure m 10'000 fr. La
voie de I'appel est ouverte. 1.2 Les appelsont mtm interjetm sdansle dmlai et suivant la
forme prescrits par laloi (art. 130, 131, 311 al. 1 CPC). lIssont ainsi recevables. Dirigm s
contre le mm me jugement, ils seront traitm s dans le mm me arrm t. Pour des raisons de
simplification et de clartm, A SA seradm signm e comme |'appelante et B

comme l'intimme. 1.3 L'appel peut mtre formm pour violation du droit (art. 310 let. a CPC)
et constatation inexacte des faits (art. 310 let. b CPC). L'instance d'appel dispose ainsi d'un
plein pouvoir d'examen de la cause en fait et en droit; en particulier, le juge d'appel

contrm e librement |'apprm ciation des preuves effectum e par le juge de premim re instance
(art. 157 CPC en relation avec I'art. 310 let. b CPC) et varifie si celui-ci pouvait admettre
lesfaits qu'il aretenus (ATF 138 111 374 consid. 4.3.1). 1.4 Selon I'art. 243 al. 2 let. ¢ CPC,
la procm dure simplifim e Sapplique aux litiges portant sur des baux m |oyer d'habitations et
de locaux commerciaux en ce qui concerne la consignation du loyer, la protection contre les
loyers abusifs, la protection contre les congm s ou la prolongation du bail. La maxime
inquisitoire sociale rm git la procm dure (art. 247 a. 2 let. a CPC). 2. L'appelante a produit
une pim ce nouvelle. 2.1 Aux termes de I'art. 317 al. 1 CPC, lesfaits et moyens de preuve
nouveaux ne sont pris en compte que Ssils sont invoqum s ou produits sans retard (let. @) et



sils ne pouvaient pas m tre invoqum s ou produits devant la premim re instance bien que la
partie qui Sen prmvaut ait fait preuve de la diligence requise (let. b). Les deux conditions
sont cumulatives (Jeandin, Code de procm dure civile commentm , Bmle, 2011, n. 6 ad art.
317 CPC). Sagissant des vrais novas, soit lesfaits et moyens de preuve postmrieurs m lafin
des dm bats principaux de premim re instance (cf. art. 229 CPC), ils sont en principe toujours
admissibles en appel, pourvu qu'ils soient invoqum s sans retard dm s leur dm couverte.
Quant aux pseudo nova, soit lesfaits et moyens de preuve qui existaient dm jm au dm but des
dm |ibm rations de premim re instance, leur admissibilitm est largement limitm e en appel: ils
sont irrecevables lorsque le plaideur aurait dm jm pu les introduire dans la procm dure de
premimreinstance sil avait mtm diligent (ATF 143 111 42 consid. 4.1; arrmt du Tribunal
fmdmra 4A_508/2016 du 16 juin 2017 consid. 4.1). Le plaideur qui fait valoir des pseudo
nova devant I'instance d'appel doit exposer prm cism ment les raisons pour lesquellesil neles
apasinvoqum s en premimreinstance (ATF 144 111 349 consid. 4.2.1 p. 351). 2.2 En

I'espm ce, |'appelante a produit un constat d'huissier portant sur diversesvisites m
I'immeuble litigieux et certifiant I'absence de mauvaises odeurs provenant du local poubelle
endatesdes2 et 7 juillet, 10, 16 et 19 aomt 2021. Dans lamesure om |a pim ce nouvelle se
rapporte m |acontinuitm de |'mtat de fait au moment du dm pmt de I'appel, elle ne pouvait

m tre dm posm e antm rieurement. Elle a par ailleurs mtm produite immm diatement, de sorte
gu'elle serarecevable sans prm judice de sa pertinence. 3. L'appelante reproche au Tribunal
d'avoir violm |e droit m |a preuve en ne tenant pas compte des pim ces qu'elle avait
produites, en refusant la tenue d'une inspection locale, propre m son sensm dm montrer
I'absence d'infiltrations d'eau dans le logement des intimm s et en considm rant que
I'existence desdites infiltrations avait m tm prouvm e par lesintimm s, 3.1 Garanti aux art. 29
al. 2 Cst. et 53 CPC, le droit d'm tre entendu comprend en particulier le droit pour le
justiciable de sexpliquer avant qu'une dm cision ne soit prise m son dm triment, de fournir
des preuves quant aux faits de nature m influer sur la dm cision, d'avoir acce s au dossier, de
participer m I'administration des preuves, d'en prendre connaissance et de se dm terminer m
leur propos (ATF 135 11 286 consid. 5.1; 135 | 187 consid. 2.20; 129 11 497 consid. 2.2).
Lorsgu'une prm tention relm ve du droit fmdmral, le droit m la preuve est rm gi de manimre
spmciale par I'art. 8 CC, et non par |'art. 29 al. 2 Cst. (arrm tsdu Tribunal fm dm ral

4A 629/2010 du 2 fm vrier 2011 consid. 2.2; 5A_726/2009 du 30 avril 2010 consid. 3.1 et
larmfmrence citme). 3.2 La preuve a pour objet |les faits pertinents et contestm s (art. 150 al.
1 CPC). Toute partie adroit m ce que le tribunal administre les moyens de preuve adm quats
proposm s rm gulim rement et en temps utile (art. 152 al. 1 CPC). A teneur del'art. 8 CC,
chague partie doit, si laloi ne prescrit le contraire, prouver lesfaits qu'elle allm gue pour en
dm duire son droit. L'art. 8 CC consacre un droit des parties, dans les matim res rm glm es par
ledroit civil fmdmral, m I'administration des preuves sur les faits pertinents (ATF 133 111
295 consid. 7.1). L'art. 8 CC confmre un droit m |a preuve pour autant que le justiciable
cherche m mtablir un fait pertinent pour I'apprm ciation juridique de la cause et qu'il propose
une mesure probatoire adm quate, rm gulim rement offerte dans les formes et dm lais prm vus
par laloi de procm dure applicable. Le juge peut refuser une mesure probatoire lorsgu'il est
parvenu m se forger une conviction exempte d'arbitraire sur la base des preuves dm jm
recueillies et qu'il conclut sans arbitraire que la mesure requise ne conduirait pasm modifier
saconviction (arrmt du Tribunal fm dmral 4A_390/2012 du 13 novembre 2012 consid. 2.2
et lesarrmtscitms). L'art. 8 CC n'est pas violm lorsgue le juge refuse une mesure probatoire
m |asuite d'une apprm ciation anticipm e des preuves ou pour le motif qu'il sagirait de
prouver un fait dm jm mtabli ou un fait sans pertinence (ATF 129 111 18 consid. 2.6 et les



arrmtscitms). Un fait n'est mtabli que si le juge en est convaincu (arrmts du Tribunal
fmdmra 4A_491/2008 du 4 fm vrier 2009 consid. 3; 5C.63/2002 du 13 mai 2002 consid. 2).
Le tribunal mtablit sa conviction par une libre apprm ciation des preuves administrm es (art.
157 CPC). Cefaisant, le tribunal dm cide d'aprm s sa conviction subjective personnelle si les
faits se sont produits ou non, c'est-m -dire Sils sont prouvm s ou non (Hohl, Procm dure
civile, Tomel, 2001, n. 1105). Lejuge forge sa conviction sur la base de sa seule

apprm ciation de toutes les preuves qui auront mtm rm unies au cours de la phase probatoire
(ATF 132111 109 consid. 2; Jeandin, L'administration des preuves, in Le Code de

procm dure civile, aspects choisis, 2011, p. 93). L'apprm ciation des preuves par le juge
consiste, en tenant compte du degrm de la preuve exigm , m soupeser |e rm sultat des

diffm rents moyens de preuves administrm s et m dm cider sil est intimement convaincu que
lefait Sest produit, et partant, Sil peut le retenir comme prouvm (arrmt du Tribunal fm dmral
5A_812/2015 du 6 septembre 2015 consid. 5.2). Selon lajurisprudence, il n'y aviolation du
principe de lalibre apprm ciation des preuves que si |e juge dm nie d'emblm e toute force
probante m un moyen de preuve ou Sil retient un fait contre son intime conviction; en
revanche, une apprm ciation des preuves fausse, voire arbitraire, ne viole pas e principe de
lalibre apprm ciation des preuves (ATF 143 I11 297 consid. 9.3.2; arrmts du Tribunal
fmdmra 4A_607/2015 du 4 juillet 2016 consid. 3.2.2.2; 4A_165/2009 du 15 juin 2009
consid. 5). 3.3 Sagissant des odeurs de poubelles et concernant le nettoyage de I'immeuble,
I'appelante soutient que le Tribunal n'aurait pas dm se fonder sur |es tm moignages des
habitants de I'immeuble, ni apprm cier celui du gm rant avec retenue, et mtait tenu de

procm der m une inspection locale. Les plaintes m manant des locataires de I'immeuble
concernant les odeurs provenant du local m poubelles, ainsi que du nettoyage insuffisant
datent des 28 avril et 22 juillet 2014, 7 janvier 2016, 8 fmvrier, 21 aomt, 18, 19 et 24
octobre 2018, 1 er fmvrier et 4 octobre 2019 et 3 aom t 2020 signalant cette problm matique
et sollicitant que des mesures soient prises afin d'y remmdier. A cela sgoute I'intervention
du Service dincendie et de secours de la Ville de Genm ve intervenu dans I'immeuble en
raison d'une odeur suspecte qui sm tait avm rm e provenir du local m poubelles. Les tm moins
habitant I'immeuble ont confirmm ['existence d'odeurs de poubelles. Quand bien mm me la
perception des odeurs peut m tre considm rm e comme subjective et propre m chacun, ains
gue le relm ve I'appelante, les divers tm moignages concordent quant m |a prm sence

rm currente d'odeurs de poubelle. Lefait que e tm moignage de R , ancien employms
delarmgie et se rendant occasionnellement sur place, doit mtre considm rm avec retenue et
n‘'emporte pas la conviction. Le tmmoin S , responsabl e de nettoyage de I'immeuble,
a, quant m |ui, m galement admis qu'il y avait eu des problm mes d'odeurs et d'encombrement
du local poubelles de I'immeuble. Plusieurs habitants de I'immeuble ont m galement
confirmm des carences de nettoyage, notamment des containers m poubelles, bien que des
amm liorations aient mtm constaimes. Si le tmmoin R aau contraire attestm de
I'absence de problm mes de nettoyage, il areconnu I'existence de saletm parfois jusqu'au
premier mtage. || n‘apparam t toutefois pas que son te moignage soit dm terminant, dans la
mesure om il ne procm dait qu'm des visites ponctuelles dans I'immeuble et n‘avait pas
constatm |es odeurs de poubelles dont faisaient m tat tous les autres tm moins. Au vu des

m |m ments qui prm cm dent, |le constat du Tribunal selon lequel des problm mes d'odeurs de
poubelles et de nettoyage affectent I'immeuble est fondm . Une inspection locale n'‘aurait
rien ajoutm de pertinent m ce qui prm cm de. Enfin, le constat d'huissier produit par
I'appelante n'est pas propre m remettre en cause ce qui prm cm de. En effet, si les quelques
visites effectum es par I'huissier n'ont pas permis de constater |'existence des dm fauts limsm



lapropretm et aux odeurs dans I'immeuble, elles ne suffisent pasm en conclure qu'ils
seraient entim rement rm sorbm s et que |e nettoyage de I'immeuble serait m ce jour suffisant
et satisfaisant. 3.4 Sagissant desinfiltrations d'eau, I'appelante fait valoir que le Tribunal
Sest essentiellement fondm sur les allm gations des intimm s, au dm triment des offres de
preuves de |'appelante, les m cartant de manim re contraire au droit. A suivre I'appelante, le
Tribunal aurait retenu la prm sence d'infiltrations d'eau dans la chambre de I'intimm e sans
gue celle-ci ne le mentionne dans ses m critures. Par ailleurs, le Tribunal aurait nmgligm les
preuves dm montrant que le problm me d'm tanchmitm avait mtm rm glm par ['appelante suite
aux passages d'entreprises en octobre 2018, puism |'m tm 2019 et 2020 et exposant |'absence
detoute infiltration depuis le mois de janvier 2020. A l'inverse, le Tribunal aurait

considm rm |'existence d'infiltrations comme prouvs e, alors que I'intimm e n'a pas produit de
pim ces et notamment de photos prouvant leur existence, cette dernim re ne ressortant pas
plus des tm moignages figurant m |a procm dure. Le Tribunal aretenu I'existence
dinfiltrations les jours de fortes pluies, tant sur la base des pim ces produites que des
explications fournies par divers tm moins. L'intimm e Sest plainte d'infiltrations d'eau et de
moisissures, dans la cuisine et une chambre, m plusieurs reprises, soit notamment les

8 fmvrier et 24 octobre 2018, ainsi que les 10 juin 2019, 25 aomt et 24 octobre 2020. Les
interventions de plusieurs entreprises ont m tm nm cessaires dans e but de trouver la source
du problm me et de |e rm soudre, ce qui n'est au demeurant pas contestm par les parties, qui
citent abondamment les rapports dm coulant desdites interventions. Aucun de ces rapports
ne conteste I'existence d'infiltrations, au contraire, puisque les entreprises ont cherchm =
identifier la source desinfiltrations. Ainsi, I'entreprise X at-elle prmconism une
recherche par sondage sur le toit, m la suite de quoi les entreprises U e W

SA sont intervenues, respectivement en 2019 et 2020, afin d'identifier la cause des
installations et de rm soudre |e problm me. L'intimm e Sest toutefois plainte d'infiltrations
postm rieurement m |'intervention desdites entreprises. Quant m ces dernim res, elles n'ont
pas fait m tat d'une rm solution du problm me, ni mm me d'une identification claire de son
origine. Letmmoin R , ancien gm rant de I'immeuble, n‘a pas affirmm avec certitude
gueleproblmme avait mtm rmglm. Lestmmoins T , M etE , ont
confirmm avoir subi ou subir desdmgmtslimsm desinfiltrations d'eau. Certes, ces

tm moins pourraient potentiellement avoir un intm rm t m |'issue de la prm sente procm dure ;
ce seul fait n'est toutefois pas suffisant pour questionner leurs tm moignages dans la mesure
om il apparaissent conformes et en adm quation avec d'autres m |m ments de fait. De plus, le
tmmoin R a, lui aussi, fait mtat de problm matiques d'infiltration dans un autre
appartement de I'immeuble. Mmme si le Tribunal n'a pas dmtaillm |es preuves retenues et
sur lesquellesil afondm sa conviction, |'existence d'inondations et de moisissures est
prouvm e tant par les pim ces que par |es tm moignages qui la corroborent, mm me apprm cim s
avec retenue. |l n‘apar ailleurs pasmtm dm montrm que le problm me aurait mtm rm solu,
danslamesure om aucune pim ce, ni aucune dm claration ne le confirme, contrairement m ce
que prmtend I'appelante. Si 1a survenance plus rm cente d'infiltrations n'est pas mtablie, cela
ne signifie pas encore que le problm me serait rm glm et n'est plus susceptible de se
reproduire lors d'un prochain m pisode pluvieux. || dm coule de ce qui prm cm de que tant
I'administration que |'apprm ciation des preuves qui ont m tm faites par les premiers juges ne
prmtent leflanc m lacritique. Le Tribunal mtait fondm m refuser I'inspection locale
sollicitm e par I'appel ante, cette mesure d'instruction n'm tant pas propre m remettre en cause
saconviction. Infondm s, les griefs de I'appel ante seront rejetm s. 4. L'appel ante reproche au
Tribunal d'avoir octroym m ['intimm e une rm duction de |oyer en retenant m tort |'existence




de dmfauts. Toutefois, au-delm du titre de ce grief, elle ne discute paslaquotite dela

rm duction accordm e, mais uniguement son principe, arguant de |I'absence de dm fauts lim s
aux odeurs, au nettoyage de I'immeuble et aux infiltrations d'eau. L'appel ante ne discute pas
davantage la qualification de dm fauts que le Tribunal aretenue quant aux problm matiques
constatm es. Ainsi, au vu du raisonnement qui prm cm de et compte tenu du constat de
I'existence desdits dm fauts, le grief formulm est infondm . 5. L'intimm e reproche au
Tribunal d'avoir violm ledroit m |apreuve et d'avoir constatm |es faits de manim re inexacte
en considm rant que I'immeuble ne prm sentait pas de dm faut en lien avec le chauffage. En
ne tenant pas compte des relevm s de tempm ratures, des extraits SITG et des diverses

pm titions de locataires produits m la procm dure, le Tribunal aurait violm le droit. 5.1

L orsgue apparaissent des dm fauts de la chose loum e qui ne sont pas imputables au locataire
et auxquelsil n'est pas tenu de remm dier m ses frais ou lorsque le locataire est empm chm
d'user de la chose conformm ment au contrat, il peut exiger du bailleur laremise en mtat de
la chose, une rm duction proportionnelle du loyer, des dommages-intm rm ts et laprise en
charge du procm s contre un tiers. Le locataire d'un immeuble peut en outre consigner le
loyer (art. 259aal. 1 et 2 CO). Le dm faut de la chose loum e est une notion relative; son
existence dm pendra des circonstances du cas particulier; il convient de prendre en compte
notamment la destination de I'objet loum , I'm ge et |e type de la construction, ainsi quele
montant du loyer (arrmt du Tribunal fm dmra 4A_ 281/2009 du 31 juillet 2009 consid. 3.2;
ACJC/181/2010 du 15 fmvrier 2010 consid. 2; Wessner, Le bail m |oyer et |les nuisances
causm es par destiers en droit priva, in 12 m me Sm minaire sur le droit du bail, 2002, p.
23s.; Higi, Zm rcher Kommentar, no 28 ad art. 258 CO). Un dm faut lim au chauffage des
locaux loum s ne peut donner lieu m une rm duction de loyer que pendant les pm riodes de
chauffage (arrmt du Tribunal fmdmral 4A_174/2009 du 8 juillet 2009 consid. 4.2). En
principe, une tempm rature de 18 degrm s constitue la limite minimale dans |es conditions
actuelles d'habitat en dem m de laquelle on peut m voquer une notable diminution de la
jouissance des locaux ( ACJC/290/2005 du 14 mars 2005; arrmt du Tribunal cantonal
vaudois du 15 dm cembre 1992, publim in CdB 1995 p. 121). Il y aune part de subjectivitm
dans la perception du froid, |lim e aux caractm ristiques propres m chague individu. A cet

m gard, une personne dont la sensibilitm au froid n'est pas hors du commun devrait pouvoir
se tenir dans son logement sans avoir m reva tir des habits particulim rement chauds. La
Cour aconsidm rm qu'il n'mtait pas normal pour un logement avec confort que la

tempm rature ne soit que de 17 m 18 degrm s, de sorte que les visiteurs doivent garder leur
manteau ou leur veste. L'expm rience gm nm rale de lavie enseignait qu'il sagit Im d'une
tempm rature au-dessous de laguelle |'occupation d'un appartement est inconfortable, mises
m part les pmriodes d'activitm s mm nagm res ( ACJC/719/2002 du 31 mai 2002 consid. 3).
Lelocataire doit compter, selon le cours ordinaire des choses, avec lapossibilitm de
certaines entraves mineures inhm rentes m |'usage de la chose qui ne constituent pas un

dm faut. En revanche, si I'entrave est plusimportante et sort du cadre raisonnable des
pravisions, elle devient un dm faut ( ACJC/1023/2013 ). Le fardeau de la preuve de
I'existence du dm faut, de I'avis du dm faut et de la diminution de I'usage de |'objet loum
appartient au locataire (art. 8 CC; ACJC/861/2020 du 22 juin 2020 consid. 3.1.2). Pour le
surplus, lesrm glesrelatives m |'m tablissement desfaits et m |a preuve figurent ci-dessus
sous considm rant 3, de sorte qu'il convient de sy rmfmrer. 5.2 En |'espm ce, |latempm rature
del'immeuble amtm modifim e dans le cadre d'un contrat d'optimisation d'm nergie misen
place dm s 2016 et qui aimpliqum des rm glages entram nant une baisse globale du
chauffage. Ces modifications ont mtm suivies de plaintes de plusieurs locataires, dont les



intimm s, en janvier 2016, janvier et dm cembre 2017 et mars 2019. Les intimm s se sont

m galement plaints du chauffage insuffisant les 24 et 29 octobre 2018. Les tm moins

M , N , O etP ont attestm de ce que le chauffage mtait, m leur
sens, insuffisant, sans avoir procm dm m des mesures de tempm ratures. Ces dm clarations
doivent ainsi mtre relativism es dans |lamesure om ces ressentis sont subjectifs: |e tm moin

N aestimm |atempm rature de son logement m environ 20-21 degrm s insuffisante et
le tm moin O aprm cism ne pas pouvoir setenir en t-shirt dans son canapm . Le
tmmoin Q a attestm d'une unique visite qui ne saurait m tre reprm sentative. Les
tmmoins L eT ont indiqum ne pas avoir de problm mes de chauffage. Ces

tm moignages, tout comme les pim ces figurant m |a procm dure, notamment les courriers
adressa s par plusieurs|ocataires m |arm gie et mentionnm s ci-dessus dm montrent une
insatisfaction quant au chauffage qui aurait baissm quelques annm es auparavant. Toutefois,
ni les tm moignages, ni les plaintes des locataires, ni lesrelevm s SITG ne permettent de

dm montrer que le chauffage serait objectivement insuffisant et constitutif d'un dm faut selon
les critm res mtablis par laloi et lajurisprudence et rappelm s ci-dessus. Le tm moin

H , en charge du chauffage de I'immeuble, a exposm avoir procm dm = des mesures
deux ou trois ans avant son audition et n‘avoir pas observm d'anomalies, les tempm ratures
m tant de 21 degrm s minimum. Des mesures de tempm ratures ont m tm effectum es dans
I'appartement des intimm s et trois autres situm s dans I'immeuble litigieux, dont un
appartement vacant, en novembre 2018 par |'entreprise chargm e de I'entretien de la
chaufferie et du bm timent concernm , ainsi que par F . Certes, ces mesures ont
enregistrm des tempm ratures infm rieures m 20 degrm s dans I'appartement de I'intimm e et
celui de son voisin E . Toutefois, ainsi que I'aexpliqum |e tm moin H ,la
variation de tempm rature dans |'appartement de I'intimm e et de son voisin pracitm mtait
guas nulle et ne correspondait pas m la courbe normale et aux variations de tempm rature
entre lejour et lanuit. Chez B lerelevm delatempm rature de la pim ce au laser
faisait mtat de 21,5 degrm s. Dans I'appartement vacant, |a tempm rature oscillait entre 22 et
25 degrm s avec 50% d'humiditm . Le tm moin K Sest montrm mtonnm des rm sultats
prm citm s dans |les appartements de |'intimm e et de son voisin E , qu'il ne parvenait
pasm sexpliquer. Les appareils utilism s m taient peu usagm s et fonctionnaient bien, raison
pour laquelle les mesures n'avaient pasmtm rmpmtmes. E aquant m |ui expliqum
avoir dm placm un des capteurs de son appartement, de sorte qu'il n'apparam t pas contraire
au droit que le Tribunal ait retenu que les mesuresy relatives ne pouvaient mtre

considm rm es comme dm montrant un chauffage insuffisant. Des mesures de tempm ratures
ont mtm effectum es dans |'appartement de I'intimm e et trois autres situm s dans I'immeuble
litigieux, en novembre 2018 par |'entreprise chargm e de |'entretien de la chaufferie et du

bm timent concernm , ainsi que par F . Certes, ces mesures ont enregistrm des

tempm ratures infm rieures m 20 degrm s dans |'appartement de I'intimm e, celui de deux de
sesvoisinsdont E et un appartement vacant. Toutefois, ainsi que I'aexpliqum le
tmmoin H , lavariation de tempm rature dans I'appartement de I'intimm e et de son
voisin E m tait quasi nulle et ne correspondait pas m |a courbe normale et aux
variations de tempm rature entre le jour et lanuit. Chez E , tout comme chez

I'intimm e, lerelevm de latempm rature de la pim ce faisait mtat de 20 degrm s au minimum.
Selon le tmmoin K , dans |'appartement vacant, latempm rature oscillait entre 22 et
25 degrm s avec 50% d'humiditm . Ledit tm moin sest m galement montrm mtonnm des

rm sultats prm citm s qui ressemblaient m une atmosphm re de cave plutm t que d'appartement
et quil ne parvenait pasm sexpliquer. Il atoutefois m galement observm qu'm lafindela



pm riode de mesure, quelques heures avant |a rm cupm ration des appareils, latempm rature
augmentait et 'humiditm diminuait. Les appareils utilism s mtaient peu usagm s et
fonctionnaient bien, raison pour laquelle les mesures n'avaient pasmtm rm pm tm es.

E aquant m |ui expliqgum avoir dm placm un des capteurs de son appartement. Il ne
ressort pas de ces m |m ments que la tempm rature de I'appartement de I'intimm e serait trop
basse et partant constitutive d'un dm faut, quand bien mm me elle ne serait pas pleinement
satisfaisante. Les difficultm srencontrm esm |alecture des rm sultats desrelevm s prm citm s
ne dm montrent pas encore de problm matique de chauffage constitutive de dm faut. Quand
bien mm me ces mesures devaient m tre prises avec prudence compte tenu de leurs rm sultats
inhabituels, il appartenait m |'intimm e d'apporter la preuve du dm faut, ce qu'elle n'a pasfait.
A cet mgard, les photographies de relevm s versm es m |a procm dure par I'intimm e ne
suffisent pasm contredire |les m |m ments qui prm cm dent, ni m estimer quel'intime
conviction des premiers juges reposerait sur une apprm ciation arbitraire des preuves. C'est
ains m bon droit qu'ils ont retenu, sur la base des m |m ments figurant m |a procm dure, que
I'intimm e n'avait pas dm montrm que le chauffage de son appartement m tait insuffisant et, m
cet m gard, congtitutif d'un dm faut. Partant, le jugement entrepris sera confirmm sur ce point
m galement. 6. Enfin, I'intimm e considm re que le Tribunal aviolm laloi en estimant que les
conditions d'une consignation du loyer n'm taient pas rm unies. Elle relm ve que lamise en
demeure du 1 er fmvrier 2019 mtait valable et que la consignation du loyer aurait dm mtre
validm e m compter du 1 er mars 2019 pour les dm fauts admis par le Tribunal. 6.1 Aux
termesde l'art. 259g al. 1 CO, lelocataire d'un immeuble qui exige la rm paration d'un

dm faut doit fixer par m crit au bailleur un dm lai raisonnable m cet effet; il peut lui signifier
qu'sm dmfaut de rm paration dans ce dm lai, il consignera auprm s d'un office dmsignm par le
canton lesloyersm m choir. Le locataire avisera par m crit le bailleur de son intention de
consigner lesloyers. Cette disposition subordonne lavaliditm formelle de la consignation m
I'observation des deux conditions cumulatives suivantes: d'une part, le locataire doit
demander au bailleur de rm parer |e dm faut, en [ui impartissant par mcrit un dm lai
raisonnable pour le faire; d'autre part, il doit le menacer par m crit de consigner leloyer, si le
dm faut n'est pas rm parm dans|e dmlai imparti (arrmt du Trinunal fm dmral 4A_565/2009 du
21 janvier 2010 consid. 4.2 et les rm fm rences citm es). 6.2 En I'occurrence, les conditions
formelles nm cessaires m |a consignation de loyer n'ont pas m tm respectm es |ors de cette
dernim re en janvier 2018, puisgue I'intimm e n‘avait pas prm a ablement demandm |a

rm paration des dm fauts moyennant fixation d'un dm lai pour ce faire et menace de
consignation du loyer. Qu'une telle mise en demeure ait eu lieu le 1 er fmvrier 2019 ne suffit
m rmparer ce vice formel, puisqu'elle intervenait alors que les loyers avaient dans les faits
Omjm mtm consignm sansquelebailleur N"enemt mtm dm ment informm . Le raisonnement
du Tribunal serapartant confirmm. 7. A teneur del'art. 22 al. 1 LaCC, il n'est pas prm levm
de frais dans les causes soumises m |ajuridiction des baux et loyers (ATF 139 111 182
consid. 2.6). * * * * * PAR CES MOTIFS, La Chambre des baux et loyers: A laforme:
Dm clare recevables les appelsinterjetm sle 6 juillet 2021 par A SA et le8juillet
2021 par B contre le jugement JTBL/491/2021 rendu le 1 er juin 2021 par le
Tribunal des baux et loyers dans la cause C/4429/2018. 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.
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