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Le bail « triple net » est-

Une série de décisions rendues en matiere de baux
commerciaux par la Cour de Cassation durant les 18 derniers
mois confirme la tendance de la jurisprudence a interpréter
de plus en plus strictement les clauses qui transférent au
preneur les obligations du bailleur en matiére d’entretien et

de réparation des lieux loués.
Le fait que ces décisions soient fondées sur 'obligation de délivrance, mise
a la charge du bailleur par I'article 1719 du Code civil, disposition de portée
geénérale, conduit a §’interroger sur U'efficacité des clauses de transfert de
charges, rendues de plus en plus fréquentes par la pratique des baux dits

« investisseurs » ou « triple net ».

Par Sophie Engnac-Godefrov, Avocate a la cour, SKBG

serignac@sbkg.eu

En matiere de baux commerciaux, 1l etait
communement admis que bailleur et loca-
taire pouvalent amenager a leur convenan-
ce la repartition des travaux entre eux

En effet, les dispositions des articles
L 145-1 et suivants du Code de Commerce,
applicables aux baux commerciaux, sont
muettes quant aux obligations respectives
des parties en termes d’entretien des lieux
loues'

Il y a donc lieu de se referer aux articles
1719 et suivants du Code civil

Ces dispositions font obligation au bailleur
de delivrer des locaux conformes a l'usage
envisage par les parties et de garantir un tel
usage pendant toute la duree du bail?

Le bailleur est egalement tenu d’assurer la
Jouissance paisible du preneur et de le ga-
rantir des vices caches qui1 empéche I'usage
des locaux, quand bien méme 1l les aurait
1gnores?

Un alinea rarement evoque I'oblige méme
a assurer « la permanence et la qualite des
plantations »*

En matiere de travaux, le Code ci1vil met a
la charge du bailleur toutes les reparations
autres que locatives®, toutes les reparations
-locatives ou non-resultant de la vetuste ou
de la force majeure, et enfin, le « curement
des puats et celur des fausses d’aisance »°

L'article 1754 du Code civil comporte une
liste singulierement desuete des « repara-
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tiwons locatives ou de menu entretien dont le
locataire est tenu », qui conduit les tribu-
naux a se referer aux dispositions applica-
bles en matiere de baux d’habitation, dans
le silence des baux

Cet article a, toutefois, le merite de preci-
ser que tout cect ne vaut qu'en I'absence de
clause contraire

Car, en principe, les dispositions du Code
civil sont suppletives de la volonte des par-
ties, s1 bien que ces dernieres peuvent mo-
difier contractuellement la repartition de
leurs obligations respectives

En validant de telles derogations, la juris-
prudence a permis le developpement de la
pratique des baux dits « tnvestisseurs »

A titre d’'exemple, par arrét du 14 novembre
20078, l1a Cour d'appel de Paris a donne effet
a un bail commercial exonerant le bailleur
de sa garantie des vices caches, comportant
une clause de prise de possession des lieux
en letat et mettant a la charge du preneur
tous travaux et reparations y compris les
travaux dus a la vetuste et les travaux de
mise aux normes

La Cour avait certes constate que le cumul
de derogations aboutissait a limiter 'obli-
gation de delivrance du bailleur a la remise
de la chose louee, sous condition que cel-
le-c1 soit en etat d’étre exploitee apres les
eventuels travaux et mises aux normes a la
charge du preneur
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en danger 7

Elle a toutefois fait application de ces
clauses, au motif que les obligations de de-
livrance, d'entretien et de garantie des vices
caches n'etalent pas d’ordre public

Fragilisation des conventions de transfert
de charges

Pour autant, c est bien au visa de I'une de
ces dispositions suppletives - I'article 1719
du Code civil- qu'ont ete rendues, ces der-
niers mois plusieurs decisions qui confir-
ment la fragilite de ces conventions

Aux termes de cet article, le bailleur est
tenu de delivrer au preneur la chose louee et
d entretenir cette chose en etat de service a
1 usage pour laquelle elle a ete louee

Cest sur ce fondement que la Cour de Cas-
sation a refuse de faire droit aux deman-
des de bailleurs qui 1nvoqualent des clauses
transfert de charges pourtant acceptee par
le preneur

Ainsi, dans une premiere affaire, le
bailleur poursuivait la condamnation du lo-
catalre a executer des travaux rendus neces-
saires par des desordres affectant les murs
et la toiture Le bailleur fondait son action
sur une clause du contrat de bail mettant a
la charge du locataire toutes les reparations
et refections, y compris les grosses repara-
tions prevues a l'article 606 du Code civil 11
invoquait, en outre, la clause aux termes de
laquelle le locataire avait declaré parfaite-
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ment connaitre les lieux loues et les accep-
ter dans I'etat ou 1ils se trouvaient au jour de
son entree en jouissance La Cour d'appel
avait, d’ailleurs, fait drott aux demandes du
bailleur

Aux fermes d’un arrét du 9 juillet 2008,
la Cour de cassation a casse cette dectsion
au motif que « st le barlleur peut mettre a la
charge du preneur, par une clause crpresse
du bail, I'obligation de prendre en charge les
travaux rendus necessatres par la vetuste,
1l ne peut, en raison de I'obligation de de-
hiwvrance a laquelle i est tenu, s’exonerer de
Pobligation de proceder aux travaux rendus
necessaires par les vices affectant la struc-
ture de I'vmmeuble »

Dansune deuxieme affaire, le preneur avait
obtenu la condamnation de son bailleur a
prendre en charge, en cours de bail, le cout
de travaux d’insonorisation d’'un hangar a
usage de circurt de karting, apres une ex-
pertise ayant constate la non-conformite
des heux loues a la reglementanon, alors
méme que bail stipulait une clause de prise
de possession des lieux en I'etat

Aux termes de son arrét du 10 decembre
2008°% la Cour de Cassation rejette le pour-
vor du bailleur en rappelant que la clause
parlaquelle le locataire prend les hieux dans
I'etat ou 1ls se trouvent ne decharge pas le
bailleur de son obligation de delivrance,
et que des lors que des travaux imporlants
ctalent necessaires a la mise en conformite
des locaux a | activite envisagee, le bailleur
n‘avait pas satisfait a son obligation

Ce principe a ete applique a une troi-
sieme affaire ou le locataire poursuivait
la condamnation du bailleur a mettre en
conformite I'installation electrique des lo-
caux, un an apres étre entre dans les lieux
La Cour d'appel l'avait deboute de ses de-
mandes, au motif que le bailleur pouvait
se dispenser de Fobligation de delivrer des
locaux en bon etat de reparation par une
convention et que tel etait le sens de la clau-
se du bail stipulant que le locataire prenait
les lieux loues dans 'etat ou 1ls se trouvalent

Notes

au moment de son entree en Jouissance Par
arrét du 20 janvier 2009", la Cour de Cassa-
tion a casse cette decision

Ainsi, par ces decisions, la Cour de cas-
sation, bien que reconnaissant la validite
de ces clauses derogatoires, notamment en
matiere de vetuste, en limite l'efficacite en
mettant a la charge du bailleur une obli-
gation intangible et continue de delivrance,
qu! semble acquerir un statut d'ordre pu-
bhe.

Le rappel de Uobligation de délivrance du
bailleur

En realite, cette preeminence de 'obliga-
tion de delivrance tient a ce qu'elle partici-
pe de 'essence méme du ball, « de la nature
du contrat et sans qu’il soit beson d'aucune
particuliere », selon les termes mémes de
I'article 1719 du Code civil

Certes, les multiples decisions rendues en
application de cet article permettent de cer-
ner ce qu'un auteur a quahfie de « socle hors
de portee des clauses »"

Releveraient ainst de l'obligation intan-
gible de dehvrance en depit de clause de
transfert de travaux ou d’acceptation des
lieux en l'etat

- les desordres structurels de I'immeuble
provoques par des mouvements de terrain
en cours de bail'?,

- la refection totale de la chose louee des
lors que les travaux necessaires touchent au
gros ceuvre et consistent en une modifica-
tion de sa structure’®,

- la mise en conformite de 1'installation
electrique' ou de I'isolation phonique’®,

- les travaux de mise en securite de lo-
caux amiantes'

Pour autant, la generalite des termes de
larticle 1719 du Code civil permet aux tri-
bunaux d'elargir ce socle qui, selon cer-
tains commentateurs, pourrait setendre a
tout desordre affectant 1 immeuble dans sa
structure et sa sohdite ou affectant dans sa
globahite un des elements relevant de Parti-

1/ Sauf pour ce qui est consequences que celles-ai peuvent avorr sur la valeur locative
2/ Article 1719 du Code cvil | 3/ Article 1719 et 1721 Code avil , 4/ Article 1719-4° du Code avil, 5/ Article 1720 du Code avil , &/ Article 1756 du Code cvil

71 Article 1754 du Code aivil Les reparations locatives ou de menu entretien dont le locataire est tenu, s'il n'y a clause contraire, sont celles designees comme

cle 606 du Code civil (ex la torture)"?

Doit-on pour autant en conclure que ces
decisions, et plus particulierement Parrét du
9 juillet 2008, sonnent le glas de tout trans-
fert de charges ?

Certes non, des lors que cet arrét rappelle
expressement la validite des clauses met-
tant a la charge du preneur les travaux lies
a la vetuste (qui faisait defaut en lespece).

Pour autant, elle complique singuliere-
ment la tiche des redacteurs.

L'on rappellera, a cet egard, que conforme-
ment aux principes gencraux d'intcrpreta-
tion des conventions, qui suppose la recher-
che au cas par cas de la commune 1ntention
des parties, toute clause derogatoire au droit
commun s'interprete restrictivement

A titre d'exemple, 11 est desormais acquis
que la clause mettant a la chargc du preneur
toutes les grosses reparations, y compris
celles visees par l'arucle 606, ne decharge
pas le bailleur des travaux occasionnes par
la vetuste'®, la force majeure'® ou 1mposes
par l'autorite administrative

Les clauses de transfert de charges doivent
donc designer expressement les dispositions
auxquelles elles derogent et n’étre ni trop
generales, n1 trop precises

Mais l'efficacite de ces clauses depend
egalement de 'information donnee au pre-
neur quant a l'etat des lieux

[1 est recommande a cet egard d’aller au-
dela des obligations legales en matiere de
diagnostics et de fournir au preneur une
information exhaustive quant aux risques
sanitaires que presente l''mmeuble (ex
amiante, plomb, radon, termite, merule, )
mais egalement quant a l'etat general de
I''mmeuble et de ses equipements

Il semble toutefors que les decisions ren-
dues recemment - qui s'inscrivent dans un
optique classique de protection du locataire,
qui trouve son origine dans les dispositions
du Code civil- confirment qu'aucune redac-
tion - aussi equilibree soit elle- ne peut pre-
tendre assurer au bailleur une exoneration
totale de travaux 4

telles par I'usage des lieux, et, entre autres, les reparations a faire  « Aux atres, contre coeurs, chambranles et tablettes de cheminees , Au recrepiment du bas des

murailles des appartements et autres lieux d'habitation a la hauteur d'un metre , Aux paves et carreaux des chambres, lorsqu'il y en a seulement quelques uns de

casses , Aux vitres, a moins qu'elles ne soient cassees par la gréle ou autres accidents extraordinares et de force majeure, dont le locatarre ne peut etre tenu , Aux

portes, croisees, planches de cloison ou de fermeture de boutigues, gonds, targettes et serrures »
8/ CAParis, 16 ech A, 14 nov2007 junsData n"2007-365260 ayant fait I'objet d un pourvor rejete par Cass 3e Civ 3 mars 2009, pourvor n°08-11385
9/ Cass 3e Civ 10 decembre 2008, n°07 20277 , 10/ Cass 3e Civ 20 janv 2009, n°07-20854

11/ Hugues Kenfack , inefficacite des amenagements conventionnels vidant de tout contenu une obligation essentielle du bailleur de locaux commeraaux, Revue

Lamy dront des affares novembre 2008, p 19

12/ Cass 3e Civ 9juillet 2008 prec 13/ Cass 3E Civ, 28 mai 2008, n"06-20403, decision portant sur des cours de tennis , 14/ Cass 3e Civ 20 Janv 2009, prec
15/ Cass 3e Civ 10 decembre 2008, prec , 16/ CA Pans 16eme Ch A, 14 septembre 2005, JurisData r°2005-281149 , 17/ Hugues Kenfack, prec
187 Cass 3e Civ 3 avnl 2001, n"99-15740 , 19/ Cass 3e Civ 31 octobre 206, 05 19171
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