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Erwagungen

E.1

Par contrat de bail signé le 14 avril 2010, la société A. SA aremisabail a

B. un appartement de deux piéeces (un s§our, une chambre a coucher, une cuisine,
une salle de bains et un hall d’ entrée), au cinquieme étage dela|...], a Lausanne.

E.2

Par lettre du 29 février 2012, B. asignalé alagérance, M. SA, qu'un de

ses radiateurs ne fonctionnait pas. Le radiateur défectueux était celui de la piece principale,
qui servait de salon et de chambre a coucher. Le 29 janvier 2013, |a société de chauffage
N. SA aconstaté que le radiateur du salon ne chauffait toujours pas correctement
et adéposé le radiateur en atelier. Elle aremonté le radiateur le 18 février 2013 et constaté
gue le fonctionnement N’ était toujours pas satisfaisant. Le radiateur a fonctionné a une date
ultérieure au 23 mai 2013, que I’instruction n’a pas pu déterminer.

E.3

Le 24 avril 2013, le locataire aimparti un délai de vingt jours ala bailleresse pour remédier
au chauffage défectueux, a défaut de quoi il consignerait lesloyersavenir. Le loyer a été
consigné aupres de laBCV au 31 mai 2014.

E.4

Le4juillet 2013, M. SA aaccepté larésiliation anticipée du contrat de bail du
locataire avec effet au 30 septembre 2013.

E.5

B. asaisi laCommission de conciliation en matiere de baux aloyer de Lausanne
(ci-aprés : laCommission de conciliation) le 25 juin 2013. L’ audience de conciliation a eu
lieu le 28 ao(t 2013. La conciliation a échoué. Considérant qu’il convenait de réduirele
loyer de 25 % sur dix mois d’ hiver au vu de I’ annonce du défaut en février 2012, la

- 4 - Commission de conciliation a propose que les loyers, val ablement consignés, devait
étre immédiatement libérés, a savoir 2'550 fr. en faveur du locataire atitre d’ indemnité pour
nuisances subies et le solde en faveur de la bailleresse. La bailleresse s est opposée ala
proposition de jugement de la Commission de conciliation le 11 septembre 2013. Le 18

septembre 2013, la Commission de conciliation adélivré aA. SA une autorisation
de procéder.

E.6

Par acte du 24 septembre 2013, A. SA aouvert action auprés du Tribunal des baux
en concluant a dire qu’ aucune réduction ne sera accordée a B. et débouter le

locataire de toutes autres ou contraires conclusions. Dans sa réponse du 29 octobre 2013,



B. aconclu, avec suite defrais, ace que A. SA |ui doivelasomme de
5'000 fr. avec intérétsa’5 % I'an désle 25 juin 2013 et a ce que les loyers consignés aupres
delaBCV, compteno[...], soient libérés a concurrence de 5'000 fr. en safaveur et le solde
en faveur de labailleresse.

E.7
L audience d'instruction et de jugement a eu lieu le 16 décembre 2013. Deux témoins ont
été entendus. - T1. , technicien en biologie, atravaillé avec B. dejuillet

2010 afin 2012 environ. || adéclaré qu'il avait constaté, lors de ses visites, que les
températures étaient fraiches dans I’ appartement. Safemme n’avait pas supporté cette
température lors d’ une soirée. |l avait appelé la gérance en janvier et février 2012 pour

B. , car celui-ci ne parlait pastrés bien le frangais. C' était un sujet de discussion
gui revenait fréquemment sur le tapis. B. avait d0 acheter des radiateurs

d’ appoint, un sac de couchage ou une grosse couverture. [...] et [...], qui avaient aussi aidé a
appeler la gérance, avaient également constaté que la température de I’ appartement était
froide.

-5--T2 , assistant et chercheur en biologie, est un collegue de B. Ala
déclaré que B. se plaignait souvent du froid de son appartement aupres de lui et de
ses collégues, maisil n’avait jamais lui-méme constaté les problemes de chauffage. |1

I’avait aussi aidé a appeler la gérance. B. avait acheté des chauffages d appoint et
un sac de couchage pour dormir. 1l ne savait pas quelle température il faisait dans

I” appartement, maisil savait que B. avait eutrésfroid. Endroit : 1. Dansles

affaires patrimoniales, le choix de lavoie de droit contre une décision finale, entre |’ appel et
le recours limité au droit au sens des art. 319 ss CPC (Code de procédure civile du 19
décembre 2008 ; RS 272), voie subsidiaire (art. 319 let. a CPC), se détermine en fonction de
lavaleur litigieuse de la cause, I’ appel n’ entrant en ligne de compte qu’ en présence d’ une
valeur litigieuse de 10’000 fr. au moins. En |’ espéce, lavaleur litigieuse, déterminée selon
I’art. 308 a. 2 CPC, ' est-a-dire au dernier état des conclusions, s éleve a5’ 000 fr., de sorte
gue c'est lavoie du recours qui est ouverte. Interjeté en temps utile (art. 321 al. 1 CPC) par
une partie qui a un intérét digne de protection (art. 59 a. 2 let. a CPC), le recours est
recevable alaforme. C'est en vain que |’ intimé conteste la recevabilité du recours, car
celui-ci ' exposerait pas les motifs d’ annulation du jugement attaqué, deslors que la
recourante a également conclu subsidiairement a « débouter |e locataire de toutes autres ou
contraires conclusions », ce par quoi il faut comprendre que la recourante demande
subsidiairement laréforme du jugement en ce sensqu’elle ne doit rien al’intimé. 2. Le
recours est recevable pour violation du droit et constatation manifestement inexacte des
faits (art. 320 CPC). L’ autorité de recours dispose d' un plein pouvoir d’ examen s agissant
delaviolation du droit (Spuhler, Basler Komrnentar, 2e éd.,

- 6- 2013, n. 26 ad art. 319 CPC, p. 1811). Ellerevoit librement les questions de droit
soulevées par e recourant et peut substituer ses propres motifs a ceux de |’ autorité
précédente ou du recourant (Hohl, Procédure civile, tome I1, 2e éd., 2010. n° 2508, p. 452).
S agissant de la constatation manifestement inexacte des faits, ce grief, comme pour I’ art.
97a.1LTF (loi du 17 juin 2005 sur le Tribunal fédéral ; RS 173.110), ne permet que de
corriger une erreur évidente, la notion se recoupant en définitive avec I’ appréciation
arbitraire des preuves (Corboz et aii, Commentaire delaLTF, Berne 2009, n. 19 ad art. 97,
p. 941). Les constatations de fait et |’ appréciation des preuves sont arbitraires lorsqu’ elles
sont évidemment fausses, contredisent d’ une maniére choquante le sentiment de lajustice et



de |’ équité, reposent sur une inadvertance manifeste ou un abus du pouvoir d’ appréciation,
par exemple s |’ autorité s’ est laissée guider par des considérations aberrantes ou arefuseé de
tenir compte de faits ou de preuves manifestement décisifs. Une constatation de fait n’ est
donc pas arbitraire pour la seule raison que la version retenue par le juge ne coincide pas
avec celle du recourant ; encore faut-il que I’ appreéciation des preuves soit manifestement
insoutenable, en contradiction flagrante avec la situation effective, qu’ elle repose sur une
inadvertance manifeste, ou encore qu’ elle heurte de fagon grossiére le sentiment de la
justice et de !’ équité (ATF 129 | 8e. 2.1). 3. @) Larecourante se plaint d’ arbitraire dans

I” établissement des faits et |’ appréciation des preuves. Elle reproche plus particulierement
au tribunal d avoir considéré que I’ intimé avait apporté la preuve que latempérature dans

| appartement aurait été inférieure & 16°C. b) Aux termesde’art. 8 CC (Code civil suisse
du 10 décembre 1907 ; RS 210), chaque partie doit, si laloi ne prescrit le contraire, prouver
lesfaits qu’ elle alégue pour en déduire son droit. Cette regle, qui s applique a toute
prétention fondée sur le droit fédéral (ATF 125 111 78 c. 3b), répartit le fardeau de la preuve
(ATF 122111 219 c., 3c, JT 1997 11246) et détermine qui doit assumer |es conségquences de
I’ échec de lapreuve (ATF 126 |11 189’ c. 2b). Cette disposition ne dicte cependant pas
comment

- 7 - le juge doit former sa conviction. Ainsi, lorsgue I’ appréciation des preuves le convainc
gu’ une allégation de fait a été établie ou réfutée, larépartition, du fardeau de la preuve
devient sans objet. L’ art. 8 CC ne saurait étre invoqué pour faire corriger |’ appréciation des
preuves qui ressortit au juge du fait (ATF 1271 248 c. 3a; ATF 128 11 271 c. 2b, JT 2003 |
606). Pour le surplus, le juge établit sa conviction par une libre appréciation des preuves
administrées (art. 157 CPC). Le locataire qui entend se prévaloir des art. 259a ss CO (Code
des obligations du 30 mars 1911 ; RS 220) doit prouver qu’il mangue ala chose une qualité
gu’ elle devrait avoir d’ apres le contrat ou d' aprés laloi et que I’ usage pour lequel elle a été
louée en est entravé ou réduit (USPI, Droit suisse du bail aloyer, Genéve 1992, n. 19 ad art.
259d CO, p. 235). c) Aprés avoir relevé que I’intimé n’ avait pas prouvé quelles étaient les
températures exactes ressenties dans son appartement, faute d’ avoir effectué desrelevés a
cet égard, les premiers juges se sont fondés sur un ensemble d’ éléments probants, soit des
déclarations de témoins et des rapports d’intervention de I’ entreprise mandatée par la
demanderesse pour réparer le chauffage, pour considérer que le radiateur du salon n’ avait
pas fonctionné durant de nombreux mois et que cette défectuosité avait eu des
conséquences importantes sur les températures ressenties dans I’ appartement. Ils ont ainsi
admis que latempérature avait manifestement été inférieure & 16°C. Cette appréciation ne
préte pas le flanc ala critique et doit dés lors étre confirmee. 4. a) Larecourante conteste
également la quotité de laréduction de loyer de 50 %, en faisant valoir qu’ elle est excessive.
b) Ladéfinition du défaut au sens des art. 259 ss CO ne figure pas dans laloi. Ladoctrine et
lajurisprudence seréférent al’ état approprié al’ usage pour lequel la chose a été louée au
sensdel’art. 256 al. 1 CO. Cette notion suppose la comparaison entre |’ état réel de la chose

- 8- et|'éat convenu (ATF 13511 347 c. 3.2 ; TF 4C.219/2005 du 24 octobre 2005 c. 2.2).
Il'y aainsi défaut lorsque la chose ne présente pas une qualité que le bailleur avait promise
ou sur laquelle le locataire pouvait |égitimement compter en se référant al’ état approprié a
I’ usage convenu. Le défaut de la chose louée est une notion relative ; son existence
dépendra des circonstances du cas particulier. Il convient de prendre en compte notamment
ladestination de |’ objet loué, I’ &ge et |e type de la construction, le montant du loyer
(Lachat, Le bail aloyer, 2e éd., Lausanne 2008, pp. 216 et 219 ; Higi, in Zircher



Kommentar, Zurich 1994, n. 28 ad art. 258 CO, p. 382 s. ; Wessner, Le bail aloyer et les
nuisances causées par destiers en droit privé, in 12e Séminaire du droit du bail, Neuchétel
2002, pp. 23 ss; TF 4C.368/2004 du 21 février 2005 c. 4.1 et lesréf. citées; SJ1997 p. 661
c. 3a). Les désagréments que peut rencontrer le locataire doivent dépasser les limitesde la
tolérance pour constituer un défaut de la chose louée (TF 4C.368/2004 précité c. 4.1). Aux
termes de I’ art. 259a CO, lorsgue apparaissent des défauts de la chose qui ne sont pas
imputables au locataire et auxquelsil n’est pas tenu de remédier a sesfraisou lorsgque le
locataire est empéché d’ user de la chose conformément au contrat, il peut notamment exiger
du bailleur laremise en état de lachose (al. 1 let. @) ou une réduction proportionnelle du
loyer (al. 1 let. b). Lelocataire d’ un immeuble peut en outre consigner le loyer (al. 2). Si le
défaut entrave ou restreint I’ usage pour lequel la chose a été louée, le locataire peut exiger
du bailleur une réduction proportionnelle du loyer a partir du moment ou le bailleur aeu
connaissance du défaut et jusqu’ al’ élimination de ce dernier (art. 259d CO). Laréduction
de loyer peut aussi étre due lorsqu’il s agit d’un défaut qui n’ affecte que peu I’ usage des
locaux, par exemple d' un défaut purement esthétique dont |’ existence se prolonge (Lachat,
op. cit., p. 255). Pour le calcul de cette réduction, il convient de procéder selon la méthode
proportionnelle, consistant & comparer I’ usage actuel de la chose louée — affectée de défauts
— avec son usage conforme au contrat, qui en est exempt. Il s agit donc de réduire le loyer
dans un pourcentage identique a la réduction effective de I’ usage des locaux. Dans les cas
ou le calcul proportionnel n’est pas aisé, ladiminution de jouissance de la chose louée

- 9 - pourra étre évaluée en équité. Le juge dispose d' un large pouvoir d’ appréciation dans
la détermination de la quotité de laréduction du loyer (Lachat, op. cit., p. 257 s.). Une
température insuffisante dans un appartement peut étre constitutive d' un défaut au sens de
I’art. 259a CO justifiant une réduction de loyer (CREC 29 janvier 2003/22 ; Lachat, op. cit.,
p. 226 et les réf. citées). |1 est généralement admis que le chauffage d’ un logement ne peut
étre qualifié d’insuffisant que si latempérature est inférieure a 18°C (Lachat, op. cit., p.
220). Il a été admis une réduction de 15 % pour une température inférieure 218°C en hiver
en raison d’' une isolation thermique déficiente (TC VD, CdB 1995 121 ss) et une réduction
de 20 % en cas de pannes fréquentes affectant |e systéme de chauffage et d’ eau chaude d’un
immeuble (25 % pour les mois d’ hiver et 12,5 % pour les mois d’ été) (C. cass. NE, arrét du
26 mars 2007, CCC.2006.84) (Aubert, Droit du bail aloyer, Commentaire pratique
[CPra-Bail], Bale 2010, n. 67 ad art. 259d CO pp. 390-392). c) La quotité de laréduction
retenue par I’ autorité de premiére instance (50%) est supérieure a celle retenue par la
jurisprudence précitée dans des cas semblables (15 a 25 %). En effet, pour apprécier en
équité I'importance de laréduction, il y alieu de prendre en considération aussi le fait que
les autres piéces du logement étaient dotées d’ un radiateur qui afonctionné durant la
période considérée et que cela s’ est traduit non seulement par un usage normal du logement
dans une partie de celui-ci, mais également par le fait que latempérature dans la piéce
principale a certainement varié au gré des conditions météorologiques et de I’ usage des
radiateurs dans les autres piéces. En définitive, il parait équitable de retenir une réduction de
25 % pour tenir compte de I’ insuffisance de chauffage durant lesmois d hiver. 5. 1l s ensuit
gue le recours doit étre partiellement admis. Conformément al’art. 334 a. 1 CPC, il y alieu
derectifier le dispositif rendu le 16 septembre 2014 en ce sens que le chiffre | (au lieu

- 10 - du chiffre I1) du dispositif de la décision entreprise doit étre réformeé en ce sens que la
demanderesse A. SA doit payer au défendeur B. la somme de 2'040 fr.,
avec intérétsa’5 % |’an desle 16 juillet 2013, atitre de parts de loyer versées en trop du ler



mars au 30 avril 2012, puis du 1er novembre 2012 au 30 avril 2013, compte tenu d'une
réduction de loyer de 25 % pendant ces périodes en raison du défaut de chauffage qui
affectait I’ appartement de deux piéces que e défendeur louait ala demanderesse au
cinquiéme étage deI’'immeuble sisa[...] aLausanne. Le dispositif est confirmé pour le
surplus. Lesfraisjudiciaires de deuxieme instance, arrétés a 200 fr. (art. 69 al. 1 TFJC [tarif
desfraisjudiciaires en matiére civile du 28 septembre 2010 ; RSV 270.11.5]), sont répartis
par moitié, des lors qu’ aucune des parties n’ obtient entiérement gain de cause (art. 106 al. 2
CPC). L’intimé doit par conséguent verser alarecourante 100 fr. atitre de restitution
d’avance de frais de deuxiéme instance (art. 111 a. 2 CPC). Les dépens sont compenseés
(art. 106 a. 2 CPC). Par ces motifs, la Chambre des recours civile du Tribunal cantonal,
statuant a huis clos, prononce : I. Le recours est partiellement admis. I1. Le jugement est
réformé au chiffre | de son dispositif en ce sens que lademanderesse A. SA doit
payer au défendeur B. la somme de 2'040 fr. (deux mille quarante francs) avec
intérétsa 5 % |'an désle 16 juillet 2013, atitre de parts de loyer versées en trop du ler mars
au 30 avril 2012, puis du 1er novembre 2012 au 30 avril 2013, compte tenu d’ une réduction
de loyer de 25 % pendant ces périodes en raison du défaut de chauffage qui affectait

I” appartement

- 11 - de deux piéces que le défendeur louait ala demanderesse au cinquieme étage de
I"'immeublesisal...] aLausanne. Il est confirmé pour le surplus. I11. Lesfraisjudicaires de
deuxiéme instance, arrétés a 200 fr. (deux cents francs), sont mis par moitié alacharge dela
recourante et par moitié alacharge del’intimé. V. L’ intimé B. doit verser ala
recourante A. SA lasomme de 100 fr. (cent francs) atitre de restitution d’ avance
de frais de deuxiéme instance. V. L'arré motivé est exécutoire. Le président : La greffiére:
Du 16 septembre 2014 Le dispositif de I'arrét qui précede est communiqué par écrit aux
intéressés. Lagreffiére: Du L'arrét qui précede, dont la rédaction a été approuvée a huis
clos, est notifié en expédition compléte, par I'envoi de photocopies, a: - M. SA -
Me Jean Jacques Schwaab (pour B. )

- 12 - La Chambre des recours civile considere que la valeur litigieuse est inférieure &
15’000 francs. Le présent arrét peut faire I'objet d'un recours en matiére civile devant le
Tribunal fédéral au sensdesart. 72 ssLTF (loi du 17 juin 2005 sur le Tribunal fédéral — RS
173.110), cas échéant d'un recours constitutionnel subsidiaire au sensdesart. 113 ssLTF.
Dans les affaires pécuniaires, le recours en matiére civile n'est recevable que si lavaleur
litigieuse séleve au moins & 15'000 fr. en matiere de droit du travail et de droit du bail a
loyer, a2 30'000 fr. dans les autres cas, a moins que la contestation ne souléve une question
juridique de principe (art. 74 LTF). Ces recours doivent étre déposés devant le Tribunal
fédéral dansles trente jours qui suivent la présente notification (art. 100 a. 1 LTF). Cet
arrét est communiqué, par I'envoi de photocopies, a: - Tribunal des baux La greffiere :
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