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Cour d' appel,
15/ 04196

Rouen,

Cour d' appel

Rouen
Chanbre civile et comerciale

10 Novenbre 2016

Répertoire Général 15/ 04196

X1y
R G : 15/04196

COUR D APPEL DE ROUEN

CHAMBRE Cl VI LE ET COMVERCI ALE

ARRET DU 10 NOVEMBRE 2016

DECI SI ON DEFEREE :

14/ 04844

TRI BUNAL DE GRANDE | NSTANCE DE ROUEN du 28 Juillet 2015
APPELANTS :

Monsi eur O aude D.

[...]

[...]

Madanme Evel yne D. épouse D.

[...1]

[...]
représent és et
I NTI ME :

Monsi eur Franck P.
né le 22 Juillet
[...]

[...1]

représenté et assisté de Me Marinette L.-B.,

1970 a [...]

COWPCSI TI ON DE LA COUR

En application des dispositions de |"article 786 du Code de procédure civile,
FARI NA, Président,

du 21 Septenbre 2016 sans opposition des avocats devant Monsieur
Le magi strat
Monsi eur FARI NA, Prési dent

Madame AUBLI N-M CHEL, Conseiller

Madanme BERTOUX, Conseiller
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Chanbre civile et

assistés de Me Xavier G de |a SELARL ELOGE AVOCATS, avocat

comrerci al e, 10 Novenbre 2016 —-n°

Contentieux Judiciaire

au barreau de ROUEN

avocat au barreau de ROUEN

et de Madame AUBLIN-M CHEL, Conseiller,

rapporteur a rendu conpte des plaidoiries dans | e délibéré de |a Cour conposée de :

|"affaire a été plaidée et débattue a |'audi ence
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GREFFI ER LORS DES DEBATS :

Mre JEHASSE, G effier

DEBATS :

A | " audi ence publique du 21 Septenbre 2016, ou |'affaire a été mse en délibéré au 10 Novenbre 2016
ARRET :

CONTRADI CTO RE

Prononcé publiquenent |e 10 Novenbre 2016, par nmise a disposition de |'arrét au greffe de la Cour, les parties en ayant été

pr éal abl ement avi sées dans | es conditions prévues au deuxiéne alinéa de |'article 450 du Code de procédure civile,

signé par Monsieur FARI NA, Président et par Mwe JEHASSE, Geffier.

*

Exposé du litige

Sui vant contrat du 16 décenbre 2002, venant & expiration |e 31 décenbre 2011, Met Me D., ont donné a bail a Mre T. aux droits

de laquelle se trouve M P., des |locaux a usage commercial et d habitation sis a Petit Quevilly .

Le 21 septenbre 2011 ils ont accepté |a demande de renouvel | enent de bail formée par MP. ; aucun bail en renouvel | enent
ensuite été signé par les parties .

n'a

M P. exercgait dans les lieux une activité de café- restaurant épicerie brasserie hotel nmeublé débit de tabac binbeloterie-jeux .

Sui vant proces-verbal de visite du 24 nmai 2013 |a conmission |locale de sécurité a éms un avis défavorable a |a poursuite de
|"activité d' hotel neublé ; elle a prescrit d une part |e rel ogenment des occupants des chanbres neubl ées et d' autre part
|* établissement d'un dossier de mise en sécurité relatif notamment a |'exécution de travaux .
M P. a donné congé aux |ocataires de chanbres nmeubl ées pour le ler juillet 2013 et a conpter de cette date il a cessé son
activité d hotel meublé .
Par courrier du 4 novenbre 2013 il a mis Met Me D. en deneure de procéder aux travaux de mise en sécurité .
Le 25 aolt 2014 était pris un arrété admnistratif constatant |la ferneture de |'hotel neublé .
Le 29 septenbre 2014 M P. assignait Met Mre D. devant |le Tribunal de grande instance de Rouen en résiliation de bail et en
paiement d'indemités au titre de la perte de chiffre d affaires et de la perte du fonds de comerce ; soutenant que |es
bai |l eurs avai ent accepté de ranmener le loyer a 600 euros en raison de la perte de |'activité hoteliere, il sollicitait
égal ement |a somme de 2 379, 30 euros a titre de trop percu de |oyers pour |a période de juin & octobre 2013 .
Par jugenment du 28 juillet 2015 le Tribunal de grande instance de Rouen a :
- prononcé la résiliation du bail comercial du 16 décenbre 2002 aux torts des bailleurs,
- condacmmé M et Mre D. a payer a MP. la soome de 1 903, 44 euros a titre de trop pergu de |oyers,
- et ordonné pour |e surplus des demandes une expertise sur
- les préjudices subis par MP. depuis le 27 juin 2013 s'agissant de |'inpossibilité pour lui d' exercer son activité d' hotel
neubl é et du fait de la résiliation du bail,
- I"indemité d' occupation due par MP. en fonction notamment de |a val eur locative des Iieux,
- le cas échéant |'établissenent des conptes entre les parties .
Met Me D. ont interjeté appel de ce jugenent dont ils poursuivent |'infirmtion .
Par concl usions du 29 adut 2016 ils demandent a |la cour de :
- les recevoir en |eur appel,
- atitre principal,
- dire que la charge du colt des travaux inposés par |a Conmi ssion de sécurité incombe a MP. du fait des clauses du bail et du
non-respect de celles-ci,
- en conséquence,
- le débouter de ses denandes,
- reconventionnel | enent,
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- le condammer au paienent de |a some de 22 263, 41 euros au titre de |'arriéré locatif arrété au ler septenbre 2016, taxe
fonci ére incluse,

- atitre subsidiaire,

- désigner un expert pour détermner |'indemité d' éviction revenant a MP., faire les conptes entre les parties, et proposer
une ventilation du |loyer entre |'activité de chanbres neubl ées et celle de café-bar-tabac,

- reconventionnel |l ement, condamer M P. au paienment de |la some de 22 263, 41 euros au titre de |'arriéré locatif arrété au ler
septenbre 2016, taxe foncieére incluse,

- dans tous |les cas,

- condammer M P. aux dépens et au paienment de |la some de 3 000 euros par application de |'article 700 du code de procédure
civile .

Par conclusions du 13 septenbre 2013 M P. denmande a |a cour de :
- rejeter |'appel de Met Mre D.,
- les débouter de |eurs denandes,

- les condamer solidairement a |ui payer une provision de 50 000 euros dans |'attente de |'évaluation de son préjudice
définitif dont le principe a été retenu par |a décision déférée,

-pour le surplus confirmer |e jugenent déféré

- les condamer aux dépens et au paiement de la somre de 3 000 euros par application de |'article 700 du code de procédure
civile .

Pour un exposé plus anple des faits , de la procédure , des prétentions et des noyens des parties , la cour se réfere a la
déci si on déférée et aux conclusions susvisées .

L' ordonnance de cl 6ture a été rendue |l e 14 septenbre 2016.

Cel a étant exposé

Attendu qu' au soutien de sa denmande de résiliation aux torts des bailleurs MP. fait valoir essentiellenment que :
- en application des articles 1719 et 1720 du code civil les travaux de mise en sécurité inconbent aux bailleurs,
- le bail ne contient aucune cl ause expresse dérogeant a ces di spositions,

- |l'activité comrerciale de |ocation de chanbres neubl ées est prévue au bail,

- elle était exploitée dans | es |ocaux avant |'acquisition du bien imobilier par Met Me D,

- les prescriptions de |'admnistration ne sont pas rendues nécessaires par |'utilisation que e locataire a faite des |ieux
| oués, mais par |'obligation de mise aux nornes de sécurité,

- le bail autorisant |'exercice de |'activité d hdétel meublé, le locataire n'est pas tenu de suivre la réglenmentation relative
aux chanbres d' hotes,

- la nodification des lieux all éguée a savoir la création d une sixiene chanbre neubl ée et |'augnmentation de |la superficie de la
sall e de bar par suppression d' une cuisine, n'est pas établie et a supposer qu'elle le soit elle serait sans |lien avec |a non
conformité des |ieux aux nornes de sécurité ;

Attendu qu'a | 'appui de leurs prétentions Met Mwe D. font valoir essentiell enent que :

- les dispositions du bail ( p. 2 et 6 ) mettent expréssenment a |la charge du preneur, |les travaux de sécurité prescrits par
| adm ni stration,

- la mise en sécurité prescrite par |’
l es étages ,

admi ni stration est exclusivenment |iée a |'occupation des chanbres neubl ées situées dans

- or le preneur n'a pas été autorisé a exercer dans |les étages une activité d hdétel nmeubl é, celle-ci ne pouvant s' exercer qu' au
rez-de chaussée de |'imeubl e,

- la clause du bail relative a |a destination des |ieux énonce en effet que :

- « les lieux |oués sont destinés :

- le rez-de-chaussée : a |'exploitation d un café de commerce, bar, tabac, chanbres neubl ées, jeux,
- les autres locaux a |'habitation bourgeoi se du preneur »,

- au fil du tenps les locataires successifs se sont appropriés |les étages de |'immeuble pour y exploiter sans autorisation une
activité comerciale de |ocation de chanbres neubl ées,
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- des travaux de mise en sécurité des lieux n' ont été rendus nécessaires que par |'utilisation que le locataire a fait des
| ocaux | oués

- d'une part en convertissant partiellenent |la partie habitation pour y exercer une activité comerciale d hotel meublé, non
aut ori sée,

- d autre part en créant une sixi éme chanbre nmeubl ée, car si le locataire avait continué a n'exploiter que 5 chanbres neubl ées,
il aurait été exclu de la réglenmentation relative aux établissenments recevant du public et aurait bénéfici é de |la réglenentation
relative aux chanmbres d' hoétes, ( |aquelle ne s'applique que dans |'hypothese d' un nonbre maximal de 5 chanbres ) ;

- et par ailleurs en supprimant, au rez-de-chaussée, une cuisine de 25 a 30 n?, cette suppression ayant augnmenté de facon
substantielle |la capacité d accueil du bar, ce qui a renforcé les nesures de sécurité a prendre ;

Attendu cel a exposé, que suivant procés-verbal du 24 nai 2013 |a conmi ssion |locale de sécurité de Petit - Quevilly a éms un
avis défavorable a |'exploitation de |'établissement comrercial aux notifs notamrent

- d'une ouverture de |'établissenent sans autorisation du naire prise apres avis de |a conmi ssion de sécurité,
- d'observations inportantes « concernant |es dispositions constructives » a savoir
- « |l'incertitude de la résistance au feu des parois entre les |locaux, entre | ocaux et dégagenents...

- |'étroitesse de |'unique escalier » ;

Attendu que conpte tenu de |la nature de ces observations la mise en sécurité des |ieux inplique des nodifications de la

structure de |'imeuble ;
Attendu que selon les dispositions de |"article 1720 du Code civil : « Le bailleur est tenu de délivrer la chose | ouée en bon
état de réparations de toutes especes. Il doit y faire pendant la durée du bail toutes les réparations qui peuvent devenir

nécessaires autres que |eslocatives » ;

Attendu que sauf stipulation expresse contraire les travaux prescrits par |'autorité administrative sont a la charge du bailleur
( Cass.civ 3éene 10 nai 2001) ;

Qu'il en est ainsi en particulier lorsque |les travaux prescrits par |'adnministration sont de nature a transforner les lieux et a
nodi fier leur structure ( Cass.civ 3éme 22 avril 1980, 12 mars 1985, 13 mai 1997) ;

Q' a cet égard, la stipulation nmettant a la charge du locataire les travaux définis a |'article 606 du Code civil ne |ui
transfére pas |'obligation de supporter |la charge de travaux prescrits par |'autorité admnistrative et liés a la structure de
I'*imreubl e ;

Attendu en |'espéce que le contrat de bail du 16 décenbre 2002, contient des stipul ations suivantes

- « article 1 : Etat des lieux - entretien - jouissance :

- 1) «le preneur » prendra les lieux |loués dans |'état ou ils se trouvent le jour de |'entrée en joui ssance sans que soit
exi gée du « bailleur » aucune réparation ou remise en état

autres que celles qui seraient nécessaires pour que les lieux soient clos et couverts » ;
- « article 6 : conditions spéciales au comrerce :

- 2) (le preneur) devra se conforner rigoureusenment pour |'exploitation de son conmerce aux reglenments et prescriptions
admi nistratives » ;

Attendu que | a premiere de ces clauses ne constitue pas une stipulation expresse de nature a déroger au principe selon |equel le
bai |l eur doit supporter |la charge des travaux de sécurité qui, prescrits par |'administration, sont liés a la structure de
I'imeuble ;

Attendu que | a seconde clause, qui ne fait pas expressénent état de travaux, et qui ne figure pas parm |es dispositions du bail
consacrées a |'entretien des lieux ( article ler : état des lieux - entretien - jouissance) prévoit exclusivenment |'obligation
pour |le preneur de se conformer a |la réglenentation applicable a son activité commerciale ; qu' elle n'a pas pour objet de
transférer au preneur |la charge des travaux prescrits par |'admnistration ;

Attendu sur le noyen pris de |'absence d' autorisation d exercer |"activité d' hotel neublé, que les travaux de nise en sécurité
prescrits par |'admnistration portent principalement sur |'occupation de chanbres louées ; qu'ils sont liés a la destination
commerciale de | a chose | ouée ;

Que parm les activités commercial es mentionnées par |e contrat du 16 décenbre 2002 figure a |'article 2 du bail : ( intitulé
Destination des lieux ) celle de « chanbres neubl ées » ;

Attendu que les parties sont opposées quant au sens des dispositions contractuelles relatives respectivenent
- ala désignation des lieux (pages 1 et 2 du contrat) : paragraphe intitulé

« Désignation »,

- et ala destination des lieux (page 3 du contrat) : article 2 : intitulé « Destination des lieux » ;
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Attendu qu' a défaut de clause claire et précise du bail relativenent a |la destination des lieux il convient de rechercher, par
application de |'article 1156 du code civil, qu'elle a été |a commune intention des parties;que cette recherche peut se faire
not anment en se reportant aux circonstances de fait préalables a la conclusion du bail, conforménent aux dispositions de

|'article 1 728 alinéa ler du méne code;

Attendu en |'espéce qu' aux ternes des dispositions du bail intitul ées « Désignation » : « Est donné en location |'imeuble «
dont la désignation suit : un imreuble a usage d' habitation et de comrerce... conprenant

- Rez -de-chaussée,

salle de café, petite salle de jeux, petite piéce a co6té, salle de restaurant, cuisine a co6té, salle de restaurant, cuisine a
coté, deux autres pieces. WC.

Cour,

Gar age.

- Premer étage :

3 chanbres neubl ées, plus 3 autres pieces non neubl ées,
- Deuxi eme ét age

2 chanbres neubl ées plus douche et WC. » ;

Attendu que s'agissant de |a définition des activités comerciales prévues par |le bail celui-ci énonce a |"article 2 :
Destination des |ieux .

Les |ieux présentenent |oués sont destinés :
Les | ocaux du rez-de-chaussée a |'exploitation d' un commerce de : café bar tabac chanbres neubl ées j eux,
Et les autres locaux a |'habitation bourgeoise « du preneur ».

Attendu que ce texte énonce ainsi parm les activités comerciales que |le preneur est autorisé a exercer dans les lieux celle de
« chanbres meubl ées » ; que cette disposition est la seule du bail a définir les activités comercial es exercées dans |es
lieux ;

Que la clause définissant la ' Désignation' des |ieux donnés en location reprend | a méne expression chanbres neubl ées' que
celle qui figure a |l"article ler ; qu'il convient d observer en outre que dans cette derniere disposition contractuelle |es
termes ' chanbres neubl ées' ne sont utilisés qu'a propos des étages, cette clause ne nentionnant pas pour |e rez-de-chaussée, |la
présence de chanbres meubl ées ;

Attendu du rapprochenment des dispositions du bail relatives respectivenent a la ' Désignation' et a la ' Destination' il résulte

d' une part que le preneur était autorisé a exercer dans les |lieux une activité conmerciale de : « chanbres neubl ées »,

- et d autre part que la clause Dési gnation' précise |'enplacenent des chanbres neubl ées’;

Attendu au surplus que, dans | a désignation de |a chose |ouée, le bail ne nentionne, pour le rez de chaussée, aucune chanbre
meubl ée ; qu'il situe celles-ci dans |les étages ; que conpte tenu de ces él énents, |'autorisation donnée au |locataire, par
|"article 2 du bail, d'exercer une activité comercial e de chanbres neubl ées ne pourrait se conprendre si aucune partie de la
chose | ouée ne pouvait étre utilisée pour |la |ocation de chanbres neubl ées ;

Attendu qu'il en résulte que le bailleur a autorisé |'exercice d' une activité de |location de chanbres neubl ées dans | es étages;
Attendu que Met Mwe D. soutiennent que le contrat de bail ne contient aucune erreur, les locataires successifs ayant nodifié la
destination des lieux sans obtenir |eur consentement préalable; qu'ils invoquent en particulier |'attestation du 27 mai 2015 par
laquelle Mre T., signataire du bail du 16 décenbre 2002, déclare ne pas avoir « exploité |les étages en tant que chanbres

neubl ées » ;

Attendu que MP. produit aux débats |les attestations de :

- M Henri L., ( qui déclare avoir été locataire d' une chanbre a |'étage de 1999 a 2002; )

- Mre Colette A, ( qui fait état d' une chanbre neubl ée occupée par son fils chez Mre T. ) ,

- M Abdeldjalill S. ( qui ( le 29 mars 2016 ) déclare avoir connu depuis |'année 1986 | e fonds de comrerce avec une
expl oitation de chanbres neubl ées aux étages ) ,

- Mwe Sandrine C. ( qui déclare connaitre |'établissenment depuis |'année 1980 et que Me T. « comme tous |les autres
propriétaires du Saint Cl aude, faisaient de |a |location de chanbres neubl ées dans |es étages ») ;

Attendu en outre que |'activité d hotel neublé figure sur les extraits K Bis de chacun des exploitants du fonds de commerce
depuis |'année 1986 :

- ME., ( achat en 1986 ),
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- MG ( achat en 1991 ),

- Mre T. ( achat en 1994 ),

- MP. ;

Qu'il en résulte qu' une activité de |location de chanbres meubl ées était exercée dans les lieux :

-au cours du précédent bail ( acte en date du 26 janvier 1994 ) ce que Met Mre D. devenus propriétaires par acte du 18 nmi
1994 ne pouvaient ignorer au nonent de |a conclusion du bail du 16 décenbre 2002,

-et donc avant et au nonent de la formati on de ce dernier bail ;

Attendu par ailleurs que le titre de propriété de Met Mre D. en date du 18 mai 1994 énonce, s'agissant de |a description de
bi en i mobilier

- rez-de-chaussée divisé en salle de café, salle de restaurant, cuisine, salle de séjour, salle d eau,
- au ler étage : 2 chanbres,

- au 2ene étage : 2 chanbres,

- au ler étage sur cour : 4 chanbres ;

Q'il en résulte que les |ieux ne conportaient pas alors de chanbres neubl ées au rez-de-chaussée ;

Attendu qu' en considération de |'ensenbl e des dével oppenents ci-dessus, | e noyen pris d' une absence d'autorisation d' exercer

dans les lieux une activité comrerciale la |location de chanbres nmeubl ées n'est pas fondé ; qu'il ne sera pas retenu ;
Attendu sur e noyen pris d une nodification des lieux par la création d une chanbre neubl ée suppl énentaire, qu'il a été retenu
ci-dessus qu' en application des dispositions du bail |e locataire était autorisé a exercer dans les lieux une activité

commerci al e de | ocation de chanbres neubl ées ;

Qu'il résulte des piéeces produites en particulier des docunments conptables et il n'est pas contesté que MP. exercait dans |les
lieux une activité d' hotel neublé ;

Qu' aucun motif particulier ne permet d'inposer au preneur, autorisé a exploiter un hétel nmeubl é, de placer son activité sous le
régime particulier prévu par la réglenentation relative aux chanbres d' hdtes, activité spécifique qui n'est pas énoncée dans |le

bail ;

Q'il en résulte que |'utilisation de |la chose |ouée , relativenent au nonbre de chanbres neubl ées, n'est pas |a cause de
|"obligation de nettre le bien inmmbilier aux nornmes de sécurité en vigueur, la réalisation de travaux étant rendue nécessaire
par |' inobservation de la réglenentation prévue dans |le cadre de |'exercice d une activité comerciale de |ocation de chanbres
neubl ées ;

Que | e noyen ne peut donc aboutir ;

Attendu sur | e noyen pris de la nodification de la répartition des surfaces du rez-de-chaussée pour agrandir |a capacité

d' accueil de la salle de bar, que |'obligation de m se aux nornes de sécurité est notivée par |'ensenble des observations faites
par la conmmission locale de sécurité, lesquelles ne concernent pas a titre principal |'enplacenent de la salle de bar ; que le
noyen ne peut donc pas étre retenu ;

Attendu que conpte tenu de ce qui précéde il convient de confirnmer |e jugenent déféré en ce que, retenant |e nanquenent des
bailleurs a leur obligation contractuelle de réaliser les travaux de mse en sécurité de |la chose louée, il a prononcé la
résiliation du contrat a leurs torts;

Attendu sur |es demandes en renboursenment d' un trop versé de |loyers et en paienent d un arriéré de |loyers que |le jugenent déféré
a ordonné une expertise portant en particulier sur |'estimation du nontant de |'indemité d' occupation en fonction de |la val eur
locative ;

Que Met Me D. demandent a titre subsidiaire la confirmation de |a décision déférée en ce qu' elle a ordonné une expertise ; que
MP. fornme a titre principal |a nénme demande ;

Attendu qu'il y a donc lieu de confirmer sur ce point le jugenment déféré, sauf a nettre désormais a la charge de M P. demandeur
en paienent d'indemités, le nmontant de la provision a valoir sur la rémunération de |'expert judiciaire ;

Attendu que le bail est résilié depuis le 28 juillet 2015 date du jugenent déféré, confirné en ses dispositions relatives a

cette résiliation ; que la mesure d'instruction en cours porte en particulier sur |'indemité d occupation ; que |le nontant de
celle-ci ne peut, en |'état, étre fixé qu' a titre provisionnel ; qu'il y a donc lieu dinfirner le jugement déféré en ce qu'il a
fixé sans préciser |e caractéere provisionnel de cette fixation, |'indemité nensuelle d' occupation a |a sonme 600 euros ;
Attendu sur les loyers de |a période du nois de juillet 2013 au 8 juillet 2015 que M P. expose qu'il a proposé aux bailleurs une

réduction du loyer en raison de |la cessation de son activité hotelieére, et que les bailleurs n'ont jamais protesté et ont donc
accept é cette réduction ;

Que Met Me D. exposent que ce n'est que dans |'attente de trouver une solution amable au litige qu'il ont accepté que le
| oyer soit ranené a |a somme nensuel l e de 600 euros a conpter de novernbre 2013 ; qu'ils soutiennent qu'en |'absence d' accord
am able ils sont fondés a demander |e paienment du |loyer au taux prévu au contrat ;
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un droit ne se présune pas ; qu'il appartient a celui qui |'invoque de prouver |les actes positifs
établir |'existence d un accord non équivoque du créancier de ce droit ;

Attendu que la renonciation a
et non équi voques de nature a
Attendu qu' en | ' espéce MP. ne fait pas cette preuve ;

Mai s attendu que |'inpossibilité de disposer de la chose |ouée pour |'activité contractuelle de |location de chanbres neubl ées
résulte de |'inexécution par les bailleurs de |leur obligation de réalisation de travaux ;

Que pour cette raison MP. est fondé a solliciter en indemisation de son préjudice, une réduction de |oyer a conpter du nois de
décenbre 2013 npis suivant celui de la mise en deneure d' exécuter |les travaux ; que |la déterm nation du nontant de cette
réduction nécessite cependant |'avis technique préal able de |'expert désigné, de fagon a chiffrer quelle est, a conpter du nois
de décenbre 2013, la part de |oyer nmensuel puis d' indemité d occupation afférente a la partie de |la chose |ouée consacrée a la
| ocati on de chanbres neubl ées ;

Attendu que dans |'attente du dépdt du rapport d' expertise il convient de fixer a titre provisionnel a la somme nensuelle de 600
euros |le loyer di de décenmbre 2013 au 28 juillet 2015, et |'indemité d' occupation due ensuite ;

Que de ce qui précede il résulte qu' en |'état et sous réserve de |a décision a intervenir aprés dépdt du rapport d' expertise sur
le montant définitif du |loyer pour |la période de décenbre 2013 au 28 juillet 2015, et de |'indemité d' occupation due ensuite :

- d'une part |la demande en renboursenent de trop versé n'est pas justifiée,

- d autre part |la demande en paiement d' arriéré de |oyers est fondée pour |le mois de novenbre 2013, soit |la somre de 475, 86
euros, le surplus de |a demande ne pouvant aboutir ;

Attendu sur les préjudice allégués, que MP. sollicite | e paienment d une provision de 50 000 euros a valoir sur |'indemisation
de son préjudice dans |'attente de |'estimation a intervenir aprés dépdt du rapport d' expertise ;

Qu'il invoque d' une part la perte d un chiffre d affaires de 53 000 euros, au 31 décenbre 2015, résultant d' une part de la perte
de loyers de chanbres neubl ées, et d' autre part de difficultés de trésorerie ainsi que de revente de son fonds, les bailleurs
n' ayant pas renouvel é le bail ;

Q'il fait valoir essentiellenment que la résiliation du bail entraine |a perte de son |logenent, et celle du fonds de commrerce
éval uée a 145 560 euros dont 83 160 euros au titre de |'activité de chanbres neubl ées ;

Attendu que pour s'opposer a |a denande de provision Met Mwe D font valoir que :
- le fonds de comrerce a été mis en vente en 2009 au prix de 129 000 euros,
- le preneur ne peut demander a la fois une indemité pour manque a gagner et une indemité pour |la perte du fonds de comerce,

- MP. fait état d une perte de chiffre d affaires au lieu d une perte de marge brute, laquelle, seule pourrait donner lieu a
i ndemi sati on,

- en outre il ne peut demander a étre dispensé a payer le loyer et invoquer un manque de chiffre d affaires au titre des
chanbres neubl ées ;

- MH expert qu'ils ont mandaté a évalué a la sorme de 29 238 euros |'indemité d' éviction, some qui doit elle méne étre
réduite ;

Attendu, cela exposé, qu'une nesure d'instruction est nécessaire pour |'évaluation du préjudice subi a raison de la perte de
I"activité commerciale d hétel neublé, et du fait de la résiliation du bail ;

Que la mission de |'expert judiciaire désigné par |le jugenent déféré, porte en particulier sur |es élénments de déterm nation de
ce préjudice ;

Attendu que si |'évaluation du préjudice ne peut étre faite qu' aprés exécution de la nmesure d' expertise, |la demande d'indemité
d' éviction est cependant fondée en son principe ; qu' au vu des él énments figurant dans le rapport de MH., expert désigné par
Met Mre D., et en considération également, de la réduction du nontant du loyer et de |'indemité d' occupation il sera alloué
une provision de 20 000 euros a valoir sur |'indemité conpensatrice du préjudice subi ;

Attendu que |'équité conmande d' allouer a MP. une indemité de 2 500 euros pour frais hors dépens d' appel et de rejeter la
demande d'indemité de procédure formée par Met Me D. ;

Attendu qu' en application de |'article 696 du code de procédure civile I|es dépens d appel seront nmis a la charge de Met Mre D

,

PAR CES MOTI FS

La cour

statuant contradictoirement par décision nmise a disposition au greffe

Confirme le jugenment déféré sauf en ses dispositions relatives :

- alacharge de la provision a valoir sur la rémunération de |'expert judiciaire,

- alaréduction de loyer, et a |I'indemité nensuelle d occupation en ce qu'il n' indique pas si cette réduction présente ou non
un caractere provisionnel,
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Statuant de nouveau des chefs infirnmgs,

Dit que la provision a valoir sur la rémunération de |'expert judiciaire soit la soome de 1 200 euros sera versée par MP. , au
greffe du Tribunal de grande instance de Rouen dans |e délai de deux nois a conpter de la date de signification de la présente
déci si on,

Fixe a titre provisionnel
- ala somme de 600 euros |le nmontant du | oyer nensuel d0 par MP. du ler décenbre 2013 au 28 juillet 2015,
- ala somme de 600 euros |le nmontant de |'indemité nensuelle d occupation due par MP. a conpter du 28 juillet 2015,

Conpl éte la mssion de |'expert judiciaire en ce sens qu'il lui est égal ement demandé de proposer pour le loyer et |'indemité
d' occupation susvisés, une ventilation entre la partie afférente a la partie chanbres neubl ées et le reste de |a chose | ouée,

Déboute M P. de sa demande en restitution de trop versé sur |les |oyers,
Condamme M P. a payer a Met Mre D. |la some de 475, 86 euros au titre du trop percu sur |le |loyer de novenbre 2013

Réserve pour le surplus le conpte des parties au titre des loyers et indemités d' occupation jusqu' au dép6t du rapport
d' experti se,

Condarme M et Mrve D. & payer a M P. une provision de 20 000 euros a valoir sur |'indemisation de son préjudice,
Condamme M et Mwe D. a payer a MP. une indemité de 2 500 euros pour frais hors dépens d' appel,

Déboute |l es parties de |leurs demandes plus anples ou contraires au présent dispositif,

Condamme M et Mre D. aux dépens d' appel

LE GREFFI ER LE PRESI DENT

Déci sion antérieure

. TRI BUNAL DE GRANDE | NSTANCEROUEN28 Jui | | et 2015 14/ 04844
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