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JUGEMENT

EXPOSE DU LITIGE

Monsieur et Madame ESNAULT ont acquis en 1978 un fonds de commerce de café, hotel, restaurant " |e Saint
Pierre", situé a FOUGERES exploité dans un immeuble donné a bail par les consorts GUILLAUME.

Les bailleurs refusant d'exécuter les travaux nécessaires selon les époux ESNAULT pour remettre
I'immeuble en état de servir a sadestination d'hétel restaurant, ceux-ci ont obtenu du Juge des Référés du
Tribunal de Instance de FOUGERES la désignation d'in expert, Monsieur BERNAV A, qui a déposé un rapport
le 18 Juillet 1983.

Dans ce rapport Monsieur BERNAV A écrivait " Les batiments |oués sont anciens.
Des déformations se sont produites au cours des ans sur |es planchers mais aussi dans les magonneries. D'ou les
faux niveaux sur ' les sols et au droit de certaines portes de communications.
Celaexplique les vides plus ou moinsimportants sous les portes des chambres et | e calage nécessaire sous
certains mobiliers pour les poser de niveau.
Des désordres dus également ala vétusté et ala conception existent aussi sur certains revétement et notamment
pour le carrelage de lasalle de restaurant et dans la cage d'escalier ou un étayage a été posé sommairement dans
le sous-sol.



L es défauts concernant I'humidité localisée au sous-sol et |es dégradations du conduit de fumée des cuisines sont
aussi importants.

Tous ces défauts ne permettent pas ala chose louée d'étre en état de servir al'usage pour lequel elle a été louée.
Les réparations nécessaires sont importantes. Elles intéressent les ouvrages cités ci-dessus .".

11 chiffrait les travaux a un "minimum de 220.700 F TTC"(rapport page 6), outre 50.000 F TTC pour le
"garage".

Les époux ESNAULT ont alors assigné au fond les consorts GUILLAUME devant le Tribunal
d'Instance de FOUGERES afin que les bailleurs soient condamnés sous astreinte a exécuter |es travaux
préconisés par I'expert en page 5 et 6, faisant valoir que " les désordres existant ne permettent pas ala chose
louée d'étre en état de servir al'usage pour lequel elle a étélouée” (jugement page 5).

Les consorts GUILLAUME se sont opposés alademande en faisant valoir notamment que I'expert a
recherché quels étaient les travaux nécessaires alarénovation de I'hbtelrestaurant, que le prix dérisoire dela
location résulte des caractéristiques de I'immeubl e et en particulier de savétusté et que le colt des travaux
réclamés correspond aux revenus de neuf années de location.

Par jugement du 24 janvier 1984 le Tribunal d'Instance de FOUGERES a
- dit que "les grosses réparations invoquées par les |locataires constituent en réalité des travaux de reconstruction
del'immeuble partiellement détruit ".

- débouté en consequence les époux ESNAULT de leur demande d'exécution des travaux .

Aprés avoir énoncé que la plupart des désordres constatés par |'expert existaient ala prise de possession,
que le prix modique du bail s'explique nécessairement par la vétusté des lieux et que le bailleur est seulement
obligé aentretenir et non pas areconstruire en cas de perte partielle ou totale de. lachose louée, le Tribunal a
considéré qu'en raison de I'importance des travaux demandés aux bailleurs dont le colt qui est au minimum fixé
a271.000 F est sans commune mesure avec les revenus de I'immeuble, 32.000 F par an environ, les travaux
s'analysent non pas en réparations mais en travaux de reconstruction de I'immeuble partiellement détruit", sans
que cette perte soit due a une faute des bailleurs dans la mesure ou méme un entretien constant par les
propriétaires n'aurait pu éviter le vieillissement irrémédiable de I'immeuble.

Par arrét du 6 novembre 1986, la Cour d'Appel de RENNES a confirmé le jugement aux motifs
principaux que" lestravaux aentreprendre sont excessifs par rapport alavaleur vénale de I'immeuble” et que "
laruine du batiment n'est pas due a une faute des bailleresses".

Les époux ESNAULT ont formé un pourvoi en cassation dont il se sont désistés sur le conseil de leur
avocat qui afait valoir que les motifs retenus par le Cour d'Appel étaient des motifs de fait échappant au contréle
de la Cour de Cassation.

A lasuite de dégéts causés alatoiture par I'ouragan de 1987, les époux ESNAULT ont de nouveau
assigné les bailleurs devant le Tribunal d'Instance de FOUGERES qui par jugement du 5 octobre 1989 a
condamné ceux-ci a exécuter les travaux préconisés par I'expert QUITTE (158.500 F TTC ) au motif qu'eu égard
al'importance de I'immeubl e et asavaleur vénale, les travaux sont des travaux d'entretien destinés a assurer la.
jouissance normale-des lieux par leslocataires et non des travaux de reconstruction de l'immeuble.
Lejugement a été confirmé par arrét du 5 mars 1991.

Par arrét du 23 novembre 1993 |a Cour de Cassation a cassé cette décision, pour violation del'article
1351 du Code Civil, la cour ayant constaté que certains travaux faisaient partie des travaux demandés par les
époux ESNAULT lors de la précédente instance.

Statuant aprés renvoi, la Cour d'Appel d'/Angers, par arrét du 9 janvier 1995, adéclaré irrecevable la
demande des époux ESNAULT, comme étant contraire al'autorité de la chose jugée par la décision du 6
novembre 1986.

Le pourvoi contre |'arrét de la Cour d'Appel d'Angers a été rejeté par arrét du 13 mai 1997.
Auparavant Monsieur ESNAULT ayant déposé son bilan, le Tribunal de Commerce de RENNES avait

ouvert une procédure de redressement judiciaire, adopté le 29 décembre 1992 un plan de continuation, puis
prononceé larésolution du plan et enfin ordonné le 9 Septembre 1997 laliquidation judiciaire.



Par acte du 4 aolt 1999 les époux ESNAULT ont assigné I'Etat, en la personne de ' Agent Judiciaire du
Trésor Public, en paiement de la somme de 5.455.035 F, sur le fondement de l'article L 781-1 du Code de
|'Organisation Judiciaire.

Ils font valoir que I'examen des motifs de I'arrét du 6 novembre 1986 de la Cour d'Appel de RENNES
révele une série d'erreurs grossiéres dans |'analyse et |'interprétation des piéces versées aux débats, erreurs
grossiéres qui constituent des fautes lourdes.

La Cour aurait commis une premiére erreur grossiere en se fondant sur e rapport de Monsieur
BERNAVA aors que celui-ci n'avait pas conclu alaruine du batiment mais ala nécessité de faire des travaux
confortatifs pour 220.700 F TTC. De plusla Cour se serait également emparée de |'étude de I'architecte VIVIER
en se fondant sur I'importance des travaux, non réclameés, mentionnés dans cette étude qui portait en réalité sur la
transformation de I'immeuble en hétel de tourisme . Pareils motifs démontreraient que la cour n'apas|ules
piéces sur lesquelles s'applique son argumentation, ce que confirmerait lalettre de Monsieur LE CAIGNEC du
21 septembre 1995 et particuliérement | es passages suivants
“e une constatation importante touchant aux faits de I'affaire simpose I'expertise de Monsieur BERNAVA ne
conclut nullement alaruine de 1' ouvrage, mais simplement ala nécessité d'effectuer pour 200.000 F de travaux
confortatifs, I'immeuble valant dans son ensemble une somme sans commune mesure avec cesfrais( ...).

" on atenté- et réussi - de nous faire prendre des vessies pour des lanternes, et nous n'avons pas pris et du reste
pas eu le temps de procéder a des contréles qui eussent été révélateurs”.

La Cour aurait commis une deuxiéme erreur grossiere en se fondant, pour fixer lavaleur vénale de
I'immeuble &450.000 F, sur une simple lettre du notaire des bailleurs, écrite en juillet 1982 qui ne contenait
aucune offre ferme de vente. Enfinla Cour aurait commis une troisiéme erreur grave en ne procédant pas aun
travail élémentaire de vérification des pieces produites par les bailleurs pour tenter de justifier d'un entretien
normal de l'immeuble alors qu'une analyse des" ° facturiers" aurait di conduire les magistrats a constater que
certaines factures portaient non sur I'immeuble litigieux, mais sur un immeuble voisin, que d'autres étaient de
simples devis n'apportant pas |a preuve de I'exécution réelle des travaux, que celle relative au remplacement de la
chaudiére était douteuse et probablement antidatée et que les interventions faites par les propriétaires n'étaient
pour la plupart que des rafistolages exécutés avec des matériaux de réemploi qui ne justifiaient pas d'un entretien
Sérieux et constant du bétiment.

Ils soutiennent que lalettre que Monsieur LE CAIGNEC ,Président de la Quatrieme Chambre de la
Cour d' Appel de RENNES, leur a adressée le 21 septembre 1995 contient I'aveu d'un dysfonctionnement du
service delajustice et de lalégéreté avec laguelle le dossier a été examingé et démontre, au moins pour lui-méme,
qu'il n'apasfait uneréelle appréciation, n'a pas assuré -lacollégialité aors qu'il asignél'arrét.

Lesfautesainsi commises engageraient laresponsabilité de |I'Etat et seraient directement al'origine de
I'ensembl e des préjudices qu'ils ont subis ( impossibilité d'exploiter I'hétel depuisle ler janvier 1987, disparition
totale du fonds de commerce, perte de revenus, dépenses de procédures et frais bancaires, préjudice physique et
moral).

L'Agent Judiciaire du Trésor Public a conclu au débouté. Il fait essentiellement valoir que

- sous couvert d'une action en responsabilité, I'instance introduite par les époux ESNAULT tend enréalité a
remettre en cause |'autorité de la chose jugée dans la mesure oul c'est le contenu méme de I'arrét du 6 novembre
1986 que critiquent les requérants quand ils soutiennent que I'appréciation de I'état de I'immeuble et les
obligations des bailleurs par le juge du fond serait démentie par |es piéces communiquées et les écritures
échangées et révélerait une série d'erreurs grossiéres dans leur interprétation.

- le caractére définitif de la décision critiquée, acquis du fait de larenonciation alavoie de recours qui leur était
expressément ouverte contre I'arrét litigieux, est un obstacle absolu al'action introduite, sauf & admettre que
|'article L 781-1 du Code de I'Organisation Judiciaire puisse constituer une nouvelle forme de voie de recours
s'gjoutant acelles. |également prévues.

- les demandes actuelles des époux ESNAULT sont d'autant moins fondées que la Cour de Cassation aurait eu la
possibilité non seulement de sanctionner une motivation qu'elle aurait pu, le cas échéant, qualifier d'insuffisante
mais qu'elle aurait eu également la possibilité 1a encore, |e cas échéant, de sanctionner une éventuellement
dénaturation desfaits.



-contrairement aux affirmations des époux ESNAUL et aux considérations purement personnelles du Président
LE CAIGNEC, I'inspection générale des services judiciaires dans son rapport d'avril 1996, estime que" les
éléments ainsi recueillis n‘apportent pas la preuve que I'arrét de 1986 reléve d'un dysfonctionnement en relation
tant avec I'organisation du service qu'avec I'intervention personnelle des magistrats chargés de I'affaire.”

- I'appréciation souveraine selon laquelleil résulterait de la comparaison entre lavaleur de l'immeuble et |e colt
destravaux, que les réparations excéderaient les réparations dues par |e bailleur et constitueraient une entiére
rénovation, n'est donc nullement aberrante ou grossiérement erronée, comme l'avait d'ailleurs estimé le Tribunal
d'Instance de FOUGERES, dont la Cour n'afait que partager I'analyse, sans qu'aucun dysfonctionnement de
cettejuridiction de premiéreinstance n'ait jamais été allégué.

- qu'en tout état de cause, la preuve d'un lien de causalité entre lafaute lourde alléguée et le préjudice n'est pas
rapportée dés lors que les époux ESNAULT avaient la possibilité de demander larésiliation du bail ou la
diminution desloyers, ce qu'ils n‘ont jamaisfait et qu'en outre I'hdtel n'a pas été fermé alasuite del'arrét du 6
novembre 1986, mais |'a été volontairement dés 1983 par les époux ESNAULT, étant précisé que I'exploitation
de cet hotel nereprésentait qu'une. part réduite du chiffre d'affaires et que I'exploitation a perduré jusgu'en 1991,
soit 8 ans apres lafermeture volontaire de I'hétel.

MOTIFS DE LA DECISION
Sur laresponsabilité de I'Etat

Selon I'article L 781-1 d(, Code de I'Organisation Judiciaire, I'Etat est tenu de réparer le dommage causé
par le fonctionnement défectueux du service de lajustice. Cette responsabilité n'est engagée que par une faute
lourde ou un déni dejustice.

Une décision juridictionnelle peut donner lieu & mise en oeuvre de laresponsabilité de I'Etat si les
conditions dans lesquelles elle a été rendue font apparaitre |'existence d'un manquement grave du magistrat a ses
devoirs.

Le caractére définitif de la décision ne fait pas obstacle al'action fondée sur le texte précité, amoins
que I'Etat ne démontre que le plaignant s'est volontairement privé de la possibilité d'exercer un recours efficace .
Sur ce point, I'agent judiciaire du Trésor développe une argumentation contradictoire, puisque, d'une part, il
soutient que si les époux ESNAULT avaient maintenu leur pourvoi-contre I'arrét du 6 novembre 1986 la Cour de
Cassation aurait pu, le cas échéant, qualifier lamotivation d'insuffisante ou sanctionner une éventuelle
dénaturation desfaits, et; d'autre part, il fait valoir que I'avis de l'avocat des époux ESNAULT ala Cour de
Cassation n'arelevé aucun moyen de cassation, ce qui " exclut par conséguent toute dénaturation de fait ou
contradiction de motifs" .

II ne peut en tout cas étre fait grief aux époux ESNAULT d'avoir retiré leur pourvoi alors que leur
avocat, spécialiste en lamatiére, leur avait indiqué qu'ils n'avaient aucune chance de succes, les motifs critiqués
reposant sur des appréciations de fait échappant au contrdle de la Cour de Cassation.

Le moyen tiré de |'autorité de la chose jugée n'est donc pas fondé.

Pour débouter les époux ESNAULT la Cour d'Appel a considéré que les travaux a entreprendre sont
d'un codt excessif par rapport alavaleur vénale de l'immeuble et que laruine du bétiment n'est pas due a une
faute des bailleurs---. Elle aainsi fait application de lajurisprudence qui admet que laruine du béatiment, par la
seule vétusté et sans faute du propriétaire, est un cas fortuit au sens de I'article 1722 du code Civil, qui ne
concerne pas seulement le cas de perte totale mais s'étend au cas de perte partielle dés lors que la chose louée ne
peut étre conservée sans dépenses excessives et devient ainsi impropre al'usage auquel elle était destinée.

Trois notions ont été retenues par la Cour : le montant de la dépense, la valeur vénale de I'immeuble,
|'absence de faute des bailleurs .

En ce qui concerne lavaleur vénale de l'immeuble la Cour s'est fondée sur une lettre de Maitre BEREL,
notaire des consorts GUILLAUME, du 23 Juillet 1982, de laquelleil résultait, quoiqu'en disent les époux
ESNAULT qui discutent sur I'emploi du" conditionnel " ou de" I'impératif " qu'il existait une possibilité d'achat
a450.000 F, compte tenu de la position adoptée par deux indivisaires, le notaire étant prét a essayer derallier la
troisieme " ladécision de lamajorité". Il était donc possible, sans commettre d'erreur grossiere, d'estimer la
valeur vénale de I'immeuble &450.000 F.



A laquestion de savoir si le mauvais état des lieux n'était pas di & une faute des bailleurs, I'arrét a
répondu, briévement, que "les propriétaires fournissent lajustification de ce qu'ils ont fait des travaux importants
de couverture, de plétrerie,, de chauffage central " .

Contrairement & ce que soutiennent les époux ESNAULT, il ne résultait pas de fagon évidente de la
facture n° 11 que celle-ci ne concernait pas I'immeuble loué mais un immeuble voisin mitoyen ( 2 rue des Prés)
puisque, si le bail n'a pas été produit aux débats, I'arrét, comme le jugement du Tribunal d'Instance de Fougéres
et le rapport de Monsieur BERNAVA, indiquent que I'immeuble litigieux est situé 2 et 4 rue des Prés.

En ce qui concerne lafacture du 31 .10.1977, relative au remplacement de lachaudiére, elle ne
présentait aucune anomalie pouvant faire naitre un doute sur sa sincérité, étant précisé qu'on voit mal comment -
les bailleurs auraient pu produire devant la Cour, en 1986, une facture se rapportant a une chaudiére qui selon les
époux ESNAULT n'aurait été installée qu'en 1989 ( amoins qu'il ne se soit agi, en réalité, d'un devis; ce qui la
encore n'est pas évident puisque e document porte lamention du paiement d'acomptes).

Enfinsi la" facture" HUBERT, du 31 mai 1973, était en fait un devis, celui-ci n'était pas dépourvu
d'intérét dans |arecherche de l'existence de travaux d'entretien.

Leconseiller rédacteur de I'arrét a donc pu considérer sans commettre |a encore une erreur grossiére que
les bailleurs n‘avaient pas commis de faute.

Une erreur manifeste a en revanche été commise dans |'appréciation du montant des travaux a
entreprendre.

Aprés avoir rappelé que I'expert BERNAVA avait chiffré les travaux concernant I'hotel restaurant aun
co(t minimum de 220.700 f ( outre 50.000 f pour le "garage ") , I'arrét a énoncé que " I'estimation de |'expert est
critiquée par Monsieur VIVIER architecte des époux ESNAULT qui achiffré un projet 2a1.478.116 ,09 F en
précisant que les él éments incombant au propriétaire y intervenaient pour plus de 50% et que la structure et les
éléments planchers sont arefaireainsi que les escaliers" alors que cette étude, en date des 29 novembre et 28
décembre 1982, ne pouvait pas étre une critique du rapport BERNAVA, du 18 juillet 1983, puisqu'elle était
antérieure mais concernait un projet de restructuration de I'hétel en hétel de tourisme, projet dont la production
aux débats devant la Cour d' Appel était destinée a convaincre celle-ci que, contrairement a ce que soutenaient
les consorts GUILLAUME, lademande des époux ESNAULT netendait pasa" contraindre le bailleur, sous
couvert de.ses obligations d'entretien, areconstruire ou au moins arénover entiérement I'immeuble" ( cf arrét
page 4), le prix d'une telle rénovation, tel qu'il résultait du projet VIVIER, étant sans commune mesure avec les
travaux de remise en état préconisés par Monsieur BERNAVA.

La Cour a également précisé que " I'expert BERNAV A n'apas prévu laréfection des escaliers ni
indiqué que I'installation électrique n'est pas conforme aux normes alors que des travaux d'électricité sont
nécessaires selon le constat du 9 septembre 1982, lalettre de VIVIER du 29/11/1982 , et les rapports de la
Commission de sécurité". Maisles travaux dont sagit n'étaient pas réclamés par les époux ESNAULT qui se
contentaient de demander |'exécution de ceux préconisés par Monsieur BERNAVA. ( Le rapport de I'inspection
des servicesjudiciaires note, en pages 28 et 29 ; que" les époux ESNAULT n'ont jamais sollicité enjustice la
rénovation de I'installation électrique, considérant que son co(t, de I'ordre de 50.000 F, devait étre supporté par
eux mémes").

Bien que I'arrét n'ait pas en définitive exactement chiffré le montant des travaux a entreprendre, il se
déduit des motifscidessusrelatés qu'il aestime qu'ils seraient considérablement plus colteux que ceux évalués
par Monsieur BERNAVA. On en trouve la confirmation dans |'arrét postérieur du 5/03/1991 ( qui a par ailleurs
toutesles alluresd'un arrét de " rattrapage ") dans lequel on peut lire, en page 4, que " I'importance considérable
des travaux réclamés en 1984 a conduit le tribunal et la cour ales analyser non pas en travaux de réparation mais
en travaux de reconstruction d'un immeuble partiellement détruit . L'opinion du rédacteur de |'arrét de 1986 sur
le caractére excessif du colt des travaux a donc été fortement influencée par |'erreur ayant consisté a prendre en
compte des travaux d'une nature différente de ceux préconisés par I'expert alors qu'ils ne faisaient I'objet
d'aucune demande des époux ESNAULT.

Laquestion se pose de savoir si cette erreur pouvait étre évitée, ce qui conduit as'interroger sur les
conditions dans lesquelles |a décision a été rendue afin de déterminer si une faute lourde a été commise.

Le 21 /09/1995 le Président LE CAIGNEC a écrit aux époux ESNAUL que le réexamen des piéces lui
laissait une" impression désagréable d'arrét plus ou moinsloupé" ( pour ne pasdire” baclé", ainsi qu'il le.
préci se dans une note manuscrite accompagnant lalettre) , que" ladécision a été rendue sous I'emprise d'un



encombrement intol érable et des mesures qu'il afallu prendre pour résorber cet encombrement " et, aprés avoir
cité des exemplestirés des pieces du dossier, il gjoute: " ces seuls exemples montrent que |'on atenté-et réussi -
de nousfaire prendre des vessies pour des lanternes et que nous n‘avons pas pris et du reste pas eu le temps de
procéder a des contrdles qui eussent été révélateurs” .

L' Agent Judiciaire du Trésor fait valoir que le contenu de lalettre est empreint d'une amertume lui 6tant
toute crédibilité et ne refléterait que I'opinion personnelle de son auteur. |1 met en doute la mémoire du magistrat
qui, dans une précédente lettre de février 1987, mettait en cause la défense des époux ESNAULT qui déja
sétaient plaints auprés de lui. .

Iy alieu de répondre a cela que e Président de la Chambre de la Cour d' Appel qui arendu ladécision
est le mieux placé pour savoir ce qui s'est réellement passé et que si |e rapport de I'inspection des services
judiciaires n'a pas conclu a un dysfonctionnement, il ne contient pas d'éléments permettant de douter de la
sincérité du magistrat lorsque celui-ci écrit qu'il ° atteste”, " en ayant conscience d'accomplir un douloureux
devoir " et que "cet aveu", "inusité chez un magistrat" lui " colte beaucoup "

Certes e président ne peut attester au nom de ses assesseurs qui, lors de leur audition par les inspecteurs
des servicesjudiciaires, ont déclaré que malgré leur charge de travail, - confirmée par le rapport - ils n‘ont pas eu
|e sentiment d'avoir négligé I'examen des dossiers ni larédaction des arréts. Maisil peut, en revanche, méme
plusieurs années aprés, témoigner de ce que f(it sa propre attitude lors du jugement de I'affaire des époux
ESNAULT.

Quelles que soient les raisons invoquées, il résulte de lalettre de Monsieur LE CAIGNEC que celui-ci
reconnait avoir d " fairevite, trésvite, au risque de faire trop vite " et "n'avoir pas pris le temps de procéder a
des contrdles qui eussent étérévélateurs”, ce qui revient adire qu'il asigné l'arrét sans avoir effectué un examen
sérieux et attentif de la solution proposée par le conseiller rédacteur.

Setrouve ainsi caractérisé un fonctionnement défectueux de service public de lajustice qui procede
d'une faute lourde.

Il a été ci-dessus démontré que I'arrét contient une erreur d'appréciation du montant des travaux , erreur
quele signataire de I'arrét alaissé passer et qui aurait pu étre évitée sil avait procédé aux vérifications
nécessaires, sagissant d'une affaire plaidée devant la collégialité dont il était e président.

Il n'est cependant pas certain que si |'erreur avait été décelée, la Cour, dont les décisions sont prisesala
majorité des voix, celle du président n'étant pas prépondérante, aurait adopté une solution différente dansla
mesure ou, méme limitée aux travaux demandés par les époux ESNAULT ( 220.700 F pour I'hdtel restaurant
proprement dit), la dépense était d'un montant élevé. IL n'était donc pas aberrant de rejeter lademande, comme
|'avait décidé le premier juge, sans qu'il y ait dysfonctionnement. Maisil aurait été sérieusement possible de
juger en sens contraire, et de dire que le co(t des travaux n'était pas excessif danslamesure ou il représentait
moins de 50 % de la valeur vénale de I'immeuble et ot il y avait une certaine contradiction a conclure al'état de
ruine du batiment alors que cet état ne résultait pas directement du rapport de Monsieur BERNAVA et .se
trouvait méme démenti par les propriétaires qui, dans leurs conclusions d'appel ( arrét page 4 ) faisaient valoir
que" |'état deslieux n'ajamais compromis |'exploitation du commerce de restauration et d'hétellerie” .

Lafaute lourde, telle qu'elle a été ci-dessus analysée, a donc fait perdre aux époux ESNAULT une
chance d'obtenir gain de cause, chance que le Tribunal évalue, en fonction de I'ensemble des éléments du dossier,
a50 %.

Sur les préjudices

Sil est vrai que les époux ESNAULT ont volontairement fermé I'h6tel leler janvier 1984, c'est parce
gu'ilsavaient I'espoir d'obtenir du Tribunal d'Instance, devant qui I'affaire était en délibéré, une décision
favorable.

L'échec de leur action, tant en premiére instance que devant la Cour d' Appel en 1986, ne leur a pas
permis de faire réaliser, dans le restaurant et dansI'hétel, lestravaux que Monsieur BERNAVA estimait
indispensables pour que I'immeuble puisse servir al'usage pour lequel il était loué.

Les époux ESNAULT n'étaient pas en mesure de les financer eux mémes, ayant déjaréalisé, en 1983,
des investissements a hauteur de 383.000 F.



Il ne peut leur étre fait grief de ne pas avoir demandé larésiliation du bail car larésiliation et entrainé
la perte de leur outil de travail dans lequel ils avaient beaucoup investi .

L'état de" ruine" consacré par |'arrét définitif du 6/11/1986 a créé un obstacle juridique insurmontable a
toute demande ultérieure de travaux auprés des bailleurs, ainsi qu'en atteste I'arrét de la Cour d' Angers de 1995
statuant aprés cassation, en 1993, de |'arrét de lacour d'Appel de Rennes de 1991 qui avait tenté de " contourner
" cet obstacle.

Les époux ESNAULT ont donc subi un premier préjudice lié al'impossibilité d'exploiter I'hétel, duler
janvier 1987 date alaquelle lestravaux auraient pu étre achevés siils avaient été ordonnés, au mois de septembre
1997, date de laliquidation judiciaire.

Sur labase d'un chiffré d'affaires moyen de I'hétel, avant sa fermeture ,de 124.110 F par un ( chiffre
obtenu par ladivision par trois du total des recettes de I'h6tel en 1981,1982,1983, indiquées dans |e document
comptable établi par la société SOCOGERCO ), auquel il faut ajouter I'incidence de la restauration quant I'hétel
aurait été ouvert (20%) les époux ESNAUL T demandent, pour 10,5 ans, la somme de 1.563.738 F.

Cette somme ne peut étre retenue car pour déterminer |a perte d'exploitation, sur la partie hételiére du
fonds de commerce, , il faut tenir compte des charges d'exploitation auxquelles les époux ESNAULT auraient dd
faireface si I'hétel avait été ouvert étant cependant observé que pendant toute cette périodeils ont continué a
payer les charges. fixes concernant I'ensemble de I'immeuble. Le taux de marge de 30% indiqué dans |'étude du
mandataire judiciaire ( piéce 28 ) apparait dans ces conditions insuffisant et il y alieu de retenir un taux de 50% .
Le préjudice d'exploitation s'éléve en conséquence a 781.869 F.

Non seulement les époux ESNAULT ont été privés des recettes de I'h6tel maisil résulte également des
piéces comptables que le chiffre d'affaires du restaurant a été en constante diminution a partir de 1985, passant
de 1.075.327 a778.994 F en 1990 alors que les prévisions de la société SOCOGERCO , justifiées eu égard au
chiffre d'affaires de 1985, laissaient espérer en 1990 un chiffre de 1.157.625 F . On peut raisonnablement penser
qu'il aurait di étrede 1.215.840 F TTC ( + 5% ) en 1991, comme le souligne le mandataire Maitre FILLIOL
(piece 28).

Cette baisse est due non seulement au découragement des époux ESNAULT mais aussi aladégradation
del'état du sol du restaurant et plus généralement aux conditions d'exploitation jugées déplorables par, 1a
DDASS dans un rapport du 6 mai 1991 (piéce n° 13) qui a constaté une humidité trésimportante dans tout
|'établissement et des risques électriques trés graves pour les personnes et la sécurité incendie en raison des
ruissellements au niveau de I'armoire électrique.

On doit donc admettre que si les travaux avaient été réalisés, fin 1986, début 1987, |'entreprise aurait
atteint son point d'équilibre ( cf ace sujet, piece n° 28, I'analyse de Maitre FILLIOL qui conclut méme aun
excédent de trésorerie dans I'hypothése ou I'hétel n'aurait pas été fermé ), sachant que le passif lors du dép6t de
bilan, n'était que de 463.000 F . Le Tribunal de Commerce le confirme dans |es motifs du jugement pronongant
laliquidation judiciaire qui énoncent que" les conditions d'exploitation de I'entreprise en raison notamment de
|'état déplorable deslocaux n'ont pu permettre a Monsieur ESNAULT d'exercer son activité de restauration et
d'hétellerie et que faute de possibilité d'exercer I'exploitation du fonds de commerce, la continuité de I'activité
n'est plus possible".

Il existe donc bien un lien de causalité direct entre |'arrét du 6/11/1986 et la perte du fonds de commerce
par suite de laliquidation judiciaire.

En 1990, le chiffre d'affaires de I'h6tel aurait di étre de 124.110 F . Le chiffre d'affaire prévisionnel du
restaurant était de 1.157.625 F, ce qui fait un total de 1.281.735 F.

Lavaleur vénale d'un fonds de commerce d'hétel restaurant étant habituellement de 75% du chiffre
d'affaires, laperte séléve a961.301 F.

Les époux ESNAULT font valoir qu'ils ne reprendront pas un autre commerce en raison de leur age (
Monsieur ESNAULT est né en 1945, son épouse en 1947) et du fait qu'ils ont été durement éprouvés par la perte
de I'hdtel-restaurant . [1s demandent une somme de 2.430.000 F représentant |a perte de revenus - de 1997
jusqu'alaliquidation deleur retraite.

Il n'est nullement établi que les époux ESNAULT ne reprendront pas un commerce alors qu'ils vont
percevoir , en vertu du présent jugement, une somme qui représente pres de quatre foisle prix d'achat du fonds



de commerce en 1978, étant observé que Monsieur ESNAULT a des compétences professionnelles reconnues
qu'il doit pouvoir encore mettre a profit .

Les époux ESNAULT ont en revanche subi une perte de revenus, delaliquidation judiciaire au présent
jugement, danslamesure ou il leur était difficile, compte tenu de leur situation morale et financiére, de retrouver
une situation professionnelle. Sur labase de 6.000 F/ mois, sur 3 ans, e préjudice doit étre évalué a 216.000 F.

Une quarantaine de procédures incidentes dont la liste compléte est au dossier, ont eu lieu alasuite de
|'arrét du 6 novembre 1986, procédure dont |'économie aurait pu étre faite si I'issue du- litige les opposant aleurs
bailleurs avait été favorable aux époux ESNAULT. Il n'est pas excessif de chiffrer le préjudice a 160.000 F sur
une base raisonnable de 4.000 F par procédure.

Les époux ESNAULT demandent 150.000 F pour les frais bancaires consécutifs ala mauvaise situation
financiére elle méme imputable a la réduction progressive du chiffre d'affaires du restaurant. En I'état du relevé
produit, il y alieu, pour lapériode du 1 janvier 1987 au jour du jugement de redressement judiciaire, d'évaluer
les agios bancaires et frais de rejet 2120.000 F.

En définitive le préudice financier séléve a781.869 F + 961.301 F + 216.000 F + 160.000 F + 120.000
F=2.239.170 F.

Laperte de chance de gain du proces en appel, ayant été évaluée a 50 % le dommage indemnisabl e est
de 1.119.585 F arrondi &1.120.000 F .

Indépendamment du préjudice financier |ié ala perte de chance de gain du proces, e dysfonctionnement
du service public de lajustice a causé un préjudice moral aux époux ESNAULT qui ont subi pendant plusieurs
années, des tracas et soucis divers qui n‘ont pas été sansrépercusion sur leur état de santé, ainsi qu'en attestent les
piéces médicales versées aux débats. I y alieu de leur allouer en réparation de ce dommage la somme de 80.000
F.

En définitive |I'Etat sera condamné aleur payer la somme de 1.200.000 F.

Lagravité et I'ancienneté du préjudice rendent nécessaire I'exécution provisoire laquelle est compatible
avec lanature de |'affaire, et ce a hauteur de 800. 000 F .

DECISION

Le Tribunal,

Condamne |' Etat a payer aMonsieur ESNAULT et aMadame ALINQUANT épouse ESNAULT la
somme de un million deux cent mille francs ( 1.200.000 F ) atitre de dommages intéréts, sur le fondement de
I'article L 781-1 du Code de I'Organisation Judiciaire.

Ordonne |'exécution provisoire a hauteur de huit cent mille francs ( 800.000F) .

Condamne |' Etat a payer aux époux ESNAULT la somme de trente mille francs ( 30.000 F ) en
application de I'article 700 du Nouveau Code de Procédure Civile.

Condamne I'Etat aux dépens et accorde a Maitre DERU, avocat, le droit de recouvrer directement ceux
dont il afait I'avance sans avoir regu provision.

LE GREFFIER LE PRESIDENT



