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prise en la personne de son représentant légal
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représenté par Maitre Jérdme BRUNET DEBAINES membre de la SCP BRUNET

DEBAINES, avocats au barreau de DRAGUIGNAN, avocat plaidant

I AUTRE PART
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Exposé du  litige

La SARL LF (N =xploite un fonds de commerce d'hdtel-restaurant dans des locaux sis
2 RAMATUELLE appadterant aux consorts ONSNENR selon bail commercial du 17
février 1998, d'une durée de neuf ans. Les parties se sont Opposecs en justice & propos de
la demande par la locataire de paiement de travaux daménagement du local loué &t a

progos dela fixation du montant du loyer du bail renouvels.

Par acte d'huissier en date du 30 janvier 2014, la SAR]. LE(EE o foic assigner
monsieur Thibaut ONEEEEME, monsieur Rodolphe OBNEEEE ct monsicur Maxime
OWEEEE, devant le tribunal de grande insiance de Draguignan 2ux fing d'obtenir le
remboursement des sommes nécessaires pour rendre l'établissement accessitle aux
personnes 4 mobilité réduite.

J.a procédure a $té cldturée par décision du juge de la misc en &tat du 12 mars 2015 et
Vaffaire a été fixée & plaider. Le ler juillet 2015, le tribunz] de grande iostance de
DRAGUIGNAN a ordonné la révocation de lordonnance de cloture awx fins de
communication réguliére des piéces relatives & {'évolution de la réglementation sur les
accés des personnes 4 mobilité réduite .

Par acte du 4 mars 2016, la SARL LTS 2 fait appeler er cause mopsieur CGuy
0 qui a été on charge de la gestion de limmeubls méme sfil n'ea est pas
propriétaire, Le 26 avnl 2018, le juge dé la mise en état a ordonné la jonction entre les
deux procédures.

Selon ses dommiéres éecitures du 22 avil 2015, la SARL L@ demande la
condamnation des consorss MMM 3 réaliser ou faure réaliser les travaux préconises par
les rapports de 'APAVE visés aux débats des 23 octabre 2010, 26 et 27 septemmbre 2011
of en l'état des devis communiqués ainst que les travaux préconisés par [a commission de
sécurité de mises aux normes administratives et dépendant des grosses réparations o
labsence de clause claire et explicite dans l¢ cadre du bail. Elle demande que cette
obligation soit assortie dune astreinte de 500 euros par jour de retard. Elle sollicite que,
faute d'exécution dans les trois mois, 1l soit div que l'obligation de faire se transforme en
obligation de payer et de condamner dans ce cas les consorts O & lui verser la
somme ce 283 410 euros aux fins de permettre Taccessinilité aux personnes & mobilité
réduite ot celle de 22 644 curos au titre des travaux de mises aux normes de sécurité. Elle
réclame aussi la somme de 10 000 euros a titre de dommages-intéréts outre celle de 4000
euros au ttre des frais irépéubles de procédure Eile demande la condamoation des
consocts O MMM aux dépens de [instance qui scront recouveés par la SELAS CABINET

POTHET. Elle réclame l'exécution provisoire de la déci sion.

Elle rappelle que l'application de la réglementation sur la sécurité des petits hitels adoptée
en 2006 est applicable depuis 2011 €t que la réglementation sur l'acces des Stablissernents
publics et prives aux persounes % mobilité réduite est applicable depuis 2015.

Blie fait valoir qucilc a fait réaliser des fravaux pour la mise aux pormes de sécurité
incendic & la suite dun avis défavorable de la commission de sécurité en 2012. Elle fait
valoir quaucune clause du bail ne met 4 la charge du locataire les travaux de mise aux
normes administeatives, de sorte quils font partie de l'obligation de délivrance du balleur.
Elle ajoute qu'une clause du bail mettant A 1a charge du prencur l'ensemble des travaux de
mise auwx normes n'est pas admissible. Elle soutient que la commune intention des parties
en rédigeant le bail Stait de faire supporter par le bailleur les travaux litigicux. Elle conteste
AvOIr SUPPHME ur £6Ces PErsonnes a mobilité réduite dans les liew. Elle fait veloir que les
aménagements des locaux recevant du public pour e accessible par tous sont
obligatoires depuis le ler janvier 2013,
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Per leurs ultiroes conclusions en date du 18 aoit 2016, les consorts OB conciuent
au rejet des demandes a leur encontre. 1ls réclament le paiement de la somme de 3000
curos au titre dos frais irrépétibles de procédure et Ja condamnation de la demanderesse

aux dépens.

1ls rappellent que les rapports eatre les bailleuss, les époux QMMM dont ifs sont les
héritiers, et la locataire ont ¢&té conflictucls deputs I'ongiue du bail et quil a et tenu
compte, lors de la fixation judiciaire du montent du nouveau loyer en 2013, dc l'absence
d'ascenseur pour accéder aux chambres de l'étage.
Ils signatent que la SARL L'E @I nc lcs 2 pas saisis avant de faire délivrer assignation
nne demande relative aux travaux réclameés et qu'elle entretient une confusion entre les
travaux exigés par la commission de séeurité ct les travaux d'accés aux personnes 2
mobilité réduite.
Ils soutiennent que, selon les termes du bail, i appartient & la sociéte L EON de
réaliser les travaux d'entretien et de muse en conformité des lieux a la réglementation
administrative. 1ls font valoir que la société L QI ne produit aucune facture & lappui
de sa demande de 18785 euros, ni justificatif d¢ Ja somme de 122 000 euros.
[ls ajoutent que, s'agissant de l'acces aux personnes 4 mobilité réduite , ladministration 2
accordé aux établissements un délai d'un & six ans pour se mettre aux normes, de sorte qu'il
ne peut leur 8tre imposé des obligations non exigibles. s font état d'une incertitude sur la
nature des travaux a réaliser. Tls ajoutent quefl'état actuel de limmeuble n'empéche pas son
exploitation. Ils précisent que la SARL L'EER en modifiant la distribution des locaux,
a SUPPTIME Un acCes aux personnes 4 mobilité réduite qui existait. Si des travaux doivent

rester 4 leur charge, ils demandent & les faire eux-mémes plutdt que d'étre condamnés 2
payer 4 la SARL L'F(El le prix dc travaux qu'clle n'effectucra pas ensuite.

Le juge de la mise en état a prononce la cloture de la procédure le 8 décembre 2016,
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L'article 1719 du code civil prévoit que le bailleur est tenu de délivrer au preneur une
chose en l'état de servir & sa destination. Le bailleur est tenu des travaux de structure et des
grosses réparations sauf clause dérogatoire du bail. En revanche, il ne peut s'exondrer de
certaing travaux en prévoyant de les mettre a la charge du preneur s'ils font partie de
Fexécution de lobligation de délivrance. Le bailleur commercial doit notamment délivrer
un local avec les autorisations nécessaires pour pertnetire au preneur d’user des lieux loués
conformément & leur destination, notamment relativement au réglement de copropriété de
Iimmeuble dans lequel il se trouve et des autorisation d'urbanisme permettant Iexploitation
du commerce prévu par les parties. Le bailleur doit aussi rendre I'immeuble conforme aux
normes d’hygi¢ne et de sécurité exigées par I’administration puisqu’a défaut, I'immeuble
serait impropre & sa destination.

Fn l'espéce, le bail porte sur un hétel-restaurant comportant une salle de restaurant au r¢z
Je chaussé et 16 chambres dont 4 au rez de chaussée et 12 a l'étage.

Le bail consenti le 17 février 1998 prévoit que la destination des licux est exclusivement &
usage d’hotel-restaurant, La clause selon laqueile le prencur prendra les licux lougs dans
I"aat o i's se trouvent sans pouvoir exiger de travaux de réparation du buifleur ne peut
abautir 3 cxonérer e bailleur de son obligation de délivrance d’un local conforme a la
destination prévue au bail. Le contrat de bail mentionne aussi que « Si pour une cause
quelconque le remplacement des installations ou appareils dont il est parlé ci-dessus
devenait nécessaire par la suite d'usire, de Vvétusté, de force majeure ou d'exigence
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administrative, il serair & la chorge du preneus sauyf si lzs travaux pewvent &ire admis au
tilre d’une grosse réparation. »

Le reprofilage des acces a 'hdtel et ad cestaurant, la modification des locaux des toilettes
du rez de chaussée ot laménagement d'une chambre au moins adaptée a l'usage par les
personnes & maobifite réduite pécessitant des sravaux de {ransformation conséquents sont
assimilables 4 des gros travaux.

En ce qui concerne la pose de portes soupe-feu dans toutes les chambres et la mise en
place dc ferme-portes qui sont necessaires 4 Ja mise aux normes de I'hotel relativement a la
sécucite incendie, elfes dépassent les réparations cnvisagées par la clause qui concernent
seulement la serrurerie, les peinturss et formetures et fermures.

Le litige porte sur des travaux nécessaires pour lexploitation de l'activité exclasive prévue
par la claose de destination. du bail commercial correspondant 4 la destination des lovaux
loués, sans lesquels l'activité pe pourrait se poursuivre. [s relévent de l'obligation
assentielle de délivrance du bailleur dont il e peut déplacer la charge sur le preneur pas
lintroduction d'une clause du bail refative aux travaux,

Le prencur a confié & VAPAVE la mission de réaliser un diagnostic permcttant de
déterminer les travaux nécessaires pour mellre Phdtel cn conformité avee I'arrété du 24
juillet 2006 réglementant la séourité contre Pincendie dans les etits hotels. La commission
de sécurité a relevé, le 18 octobre 2012, des locaux non isolés et détectés, une absence
totale de formation du personnel et labsexce de répétiteur d'alarme dans la chambre du
veilleur de nuit. La mise dUX nOrMES en ICMNeS de travaux consiste a équiper chaque
chambre d'une perte coupe-feu et de ferme-portes. Ces travaux de mise en conformité a la
réglementation devront étre effectués aux frais du bailleur. S'agissant de leur coat, le 11
avril 2013, le prencur a demandé le paiement de la somme de 18785,85 euros, Les devis
produits dans Ie cadre de [a procédure porte sur iie somme de la somme de 18870 eures
qui seroat 4 la charge du bailleur.

Le rapport de diagnostic de APAVE du 26 septembre Z0IL est fondé sur la
réglementation applicable a I'obligation d'équiper les locaux recevant du public de Séme
catégorie permettant leur accds par fey personnes a mobilité réduite, notamment la loi
2008-102 du 11 février 2003, le décret du 30 avril 2006, les articles R 111-19aR J11-19-
24 Gont certains modifiés par arrétés du 17 aodt 2006 et 2] mars 2007 du code de la
construction et de Phatitation. 1’ APAVE estime lcs travaux nécessaires & 122 SO7 euros
Llle précise quil sagit d'une estimation des solutions de principe proposées pour satisfuire
aux exigences minumales applicables au ler junvier 2015. 11 préconise notamment la
création d’une chambre adaptée aux persoancs A mobilité réduite au rez de chaussée, la
mise en place de toileties adaptées au rez de chaussée et lamélioration des circulations
extérieures et de visibilité des marches et circulations.

La derniére réglementation prévoit qu'au ler janvier 2015, sauf demande de dérogation
permettanl un processus & daptation, tous les focaux recevant du public dotvent &tre mis
aux pormes, La réglementation prevoit la possibilité de demander des dérogations pour
impossibilité de réaliser les traveux ou disproportion manifeste cotre les améliorations a
apporter et leurs conséquences. Toutefois, les dérogations relsvent exclusivement de la
deécision de lautorité administrative et le bailleur ne prouve pas quelle pourrait €tre
accordée, sagissant de travaux minimum permettant de répondre aux exigences de la
réglementation. La société SOCOTEC a élaboré un agenda pour Faccessibilite
programmée permetiant de repousser de quelgues années le terme de réalisation des
Lravaux nécessaires 4 [accessibilite aux personses 3 mobilité réduite. En tout état de cause,
ce dispositif permet & lexploitant de disposer d'un délai de trois ans renouvelable yee fois
pour mettre les locaux eu conformité avee 1a loi mais ne lo dispeasc pas de réaliser les

travaux



administrative, il serait & la charyge du preneur sauf si les travaux peuvent e wdiniy au
titre d’une grosse réparation. »

Le reprofilage des acces a I'hotel et au restaurant, la modification des locaux des Loiletties
du rez de cheussée ¢t l'aménagement d'une chambre au moins adaptée a Y'usage par les
personnes a mobifite réduite nécessitant des travaux de iransformation conséquents sont
assimilables & des gros travaux.

En ce qui concerne la pose de portes coupe-feu dans toutes les chambres et la misc en
place dc ferme-portes gui sont necessaires 4 Ja mise aux normes de I'hotel relativement a la
sécurite incendie, elies dépassent les réparations cnvisagées par la clause qui concement
seulement la serrurerie, les peintures et fermetures et ferures.

Le litige porte sur des travaux nécessaires pour l'exploitation de V'activité exclusive prévue
par la clause de destination du bail commercial correspondant a 1a destination des locanx
loués, sans lesquels l'activité ne pourrait se poursuivie. Tis relévent de l'obligation
assentielle de délivrance du bailleur dont il nc peut déplacer la charge sur le preneur par
lintroduction d'une clause du bail relative aux fravaux.

Le prencur a confié a VAPAVE la mission de réaliser un diagnostic permettant de
déterminer les travaux nécessaires pour metire hotel en conformité avec I'arrété du 24
juillet 2006 réglementant la sécurité contre I'incendie dans les petits hotels. La commission
de securité a relevé, le 18 octobre 2012, des locaux pon isolés et détectés, une absence
totale de formation du personnel et I'absence de répétiteur d'alarme dans la chambre du
veilleur de nuit. La mise aux normes cn termes de travaux consiste 4 équiper chaque
chambre d'une porte coupe-feu et de ferme-portes. Ces travaux de mise en conformité a la
réglementation devront éire effectués awx frais du bailleur. S'agissant de leur codt, le 11
avril 2013, le prencur & demandé le paiement de la somme de 18785,85 euros. Les devis
produits dans le cadre de la procédure porte sur une somme de la somme de 18870 euros
qui seroat 4 la charge du bailleur.

Le rapport de diagnostic de PAPAVE du 26 septembre ZOl1 est fondé sur la
réglementation applicable a I'obligation d'équiper les locaux recevant du public de Séme
catégorie permettant leur aceds par les personnes a mobilité réduite, notamment la loi
2005-102 du 11 février 2005, le décret du 30 avril 2006, les articles R 111-19 2R }1 1-19-
24 dont certains modifiés par arrétés du 1% aoat 2006 et 21 mars 2007 du code de la
construction et de Phabitation. 1.’ APAVE estime les travaux nécessaires a 122 507 euros.
Lille précise quil s'agit d'une estimation des solutions de principe proposées pour satisfuire
aux cxigences minmales applicables au ler janvier 2015. 11 préconise notamment la
création d’une chambre adaptée aux personnes a mobilité réduite au rez de chaussée, la
mise en place de toilettes adaptées au rez de chaussée et lamélioration des circulations

extérieures et de visibilité des marches et circulations.

La derniére réglementation prévoit qu'au ler janvier 2015, sauf demande de dérogation
permettanl un processus d'adaptation, tous les locaux recevant du public dotvent étre mis
aux normes. La réglementation prévoit la possibilité de demander des dérogations pour
impossibilit¢ de réaliser les travaux ou disproportion manifeste cotre les améliorations
apporter et leurs conséquences. Toutefois, les dérogations relévent exclusivement de Ja
décision de lautorité administrative et le bailleur ne prouve pas qu'elle pourrait &tre
accordée, sagissant de travaux minimum permettant de répondre aux exigences de Ia
réglementation. La société SOCOTEC a élaboré un zgenda pour F'accessibilité
programmée permettant de ropousscr de quelques années le terme de réalisation des
Lravaux necessaires a I'accessibilité aux personnes 3 mobilité réduite. En tout état de cause,
ce dispositif permet & l'exploitant de disposer d'un délai de trois ans renouvelable une fois
pour mettre las locaux en conformité avec la loi mais ne lc dispense pas de réaliser les

travaux.
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PAR CES MOTIFS,

Le tribunal, statuant aprés débats publics par mise & disposition au greffe, par décision
coniradictoire et ¢n premier ressort ©

CONDAMNE monsicur Thibaw!t ONSNEER monsicur Rodoiphe OWEA monsicur
Maxime O/ ¢ monsisur Guy OMBMBEER solidairement 2 exécuter ou faire exécuter
les travaux de pose de portes coupe-feu et de ferme-portes préconisés par le rapport de
IAPAVE sur la sécurité-incendie ct a réaliser ou faire réaliser les travaux d'accessibilité du
local aux personnes & mobilité réduite tels que décrits dans le rapport de 'APAVE du 26
septembre 2011

DIT que ces travaux devront &tre débutes dans un délal de guatre mois suivant 1z date de
la signification de la présente decision ;

A défaut d'avoir débuté les travaux a lissuc de ce délai, CONDAMNE monsieur Thibault
OWENEER, monsicur Rodolphe ONMMMME, monsieur Maxime OPE ct monsieur Guy
OLIVIER solidairement 4 payer & la SARL L'E@SNla somme dc cent vingt et un mille
deux cent quarante et un euros (121 241 euros) avec intéréts au taux légal & compter de la
présente déciston |

REJETTE la demande a titre de dommages-intéréts ;

CONDAMNE monsieur Thibauit ONSMEEN, monsieur Rodolphe ONEMMEE monsieur
Maxime ORI ct monsicur Guy OfMMENEA in solidum a payer & fz SARL L'E .
la somme de quatre mille euros (4000 euros) au titre de l'acticle 700 du Code de Procédure
Civile ;

REJETTE Iz demande des consorts OfMEMMMR su titre de latticle 70C du Code de
Procédure Civile |

CONDAMNE rmonsieur Thibault ONSMMEM monsieur Rodolphe OTMSS, monsicur
Maxime OMSSSSS® et monsieur Guy ONJEEEM in solidum aux dépens qui scront
recouvrés directement par Ja SELAS CABINET POTHET pour ceux dont i a fait

["avance;

ORDONNE l'exécution provisoire de la décision.

LE PRESIDENF

H.&. GREFFIER
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