JURISPRUDENCE / DROIT AU BAIL

Un fusil a un seul coup a manipuler avec précaution

DROIT DE REPENTIR : ATTENTION AU DEPART !

Des dangers de la zone grise pour les deux parties, quand le propriétaire a envoyé un congé sans offre de renouvellement, que I’enseigne, en [’occurrence Centrakor, entreprend en cours de
procédure des démarches pour libérer les locaux, et que, n’ayant pas forcément calculé le montant de I’indemnité d’éviction qu’il aura a verser, le bailleur fait jouer son droit de repentir.
Parfaitement légal. Ce dernier peut alors se heurter au mur du «processus de départ» entrepris par son locataire. Réversible, il a gagné ; irréversible, il a perdu et doit payer. La frontiére

est fragile, comme en 'espéce (Cassation Civ., 15 décembre 2021, n° 21-11634). Le bailleur avait eu gain de cause en appel, et avait finalement succombé devant la Haute cour.

n matieére de bail commercial, lorsqu’un

bailleur refuse le renouvellement du bail &
son locataire, il doit, en principe, lui verser une
indemnité d’éviction. Or, une telle indemnité
peut s’élever & un montant auquel le bailleur ne
s’attendait peut-€tre pas. Dans ces conditions,
le texte prévoit une porte de sortie en donnant
la possibilité au bailleur de revenir sur sa déci-
sion et offrir finalement le renouvellement du
bail & son locataire, & charge de régler 'en-
semble des frais de 'instance que le preneur a
été contraint d’exposer.

11 s’agit de P’article L. 145-58 du Code de com-
merce qui dispose que : «Le propriétaire peut,
Jjusqu’a l'expiration d’un délai de quinze jours
a compter de la date a laquelle la décision est
passée en force de chose jugée, se soustraire au
paiement de I'indemnité, & charge pour lui de
supporter les frais de I'instance et de consentir
au renouvellement du bail dont les conditions,
en cas de désaccord, sont fixées conformément
aux dispositions réglementaires prises a cet
effet. Ce droit ne peut étre exercé qu'autant que
le locataire est encore dans les lieux et n’a pas

Loy VIi/m?

Cessions réalisées Rue Emplt Surf. Lv Activité Dt Bail Date
Rouen (suite) Centre commercial
Cc Tourville-la-Riviere - 306 -  Ali./Rest. 20000 75000 252 03/22
(Tourville-la-Riviére)
‘Saint-Quentin Centre-ville
53 900 habitants. de la Sellerie F 120 6 Eqpt/pers. 0 30000 250 09/21
d'Isle 100 8  Services 0 30000 300 02/21
d’Isle F 400 10 Services 0 48000 120 09/21
Périphérie/Zac
du Général-Leclerc F 800 12 Ali/Rest, 0 60000 75 02/21
(Saint-Quentin}
Georges-Pompidou F 694 6 Ali./Rest. 0 55520 80 02/22
(Saint-Quentin)
Georges-Pompidou F 1450 10 Ali./Rest. 0 100000 69 02/22
(Saint-Quentin)
André-Missenard F 400 8 Egpt/mais. ] 55000 138 02/21
(Saint-Quentin)
‘Salalse-sur-Sanne Zac
4 500 habitants. Zac Carrefour 317 Services 0 39625 125 03/21
Sélestat Zac
19 300 habitants. Zac 400 - Eqpt/mais. 0 44000 110 03/21
!Soissons Zac
28 400 habitants. Zac de Chevreux F 650 10 Eqgpt/mais. 0 66000 102 09/21
Strashourg Centre-ville
279 300 habitants. Faubourg de Saverne F 151 9 Ali/Rest. 250000 26700 342 1121
Zil?:;?ecig:lree r:noyenne Pl. de la Gare A 65 6 Ali/Rest. 200000 24000 677 09/21
Centre-vile Grand’Rue F 68 4 Ali/Rest. 142000 24000 562 03/21
933 € Grand'Rue F 68 5 Ali/Rest. 120000 28800 600  09/21
Grand’Rue F 79 6 Ali./Rest. 230000 36000 747 01/22
des Grandes-Arcades F 120 8 Ali/Rest. 0 150000 1250 09/21
de la Grange F 42 4 Ali/Rest. 0 30000 714 03/21
des Hallebardes F 110 8 Ali/Rest. 0 110000 1000 11721
du Maire-Kuss F 80 5  Ali./Rest. 0 24000 300 05/21
Mercigre F 70 8  Ali/Rest. 650000 52800 1683 02/21
Merciére A 30 8  Ali/Rest. 390000 30000 2300 04/21
du Noyer F sl 7 Ali/Rest. 235000 26400 978 03/21
des Orfevres F 20 3 Ali./Rest. 80000 21773 1489 03/21
des Orfevres F 160 7 Egpt/mais. 390000 65000 650 11721
du 22-Novembre F 155 8 Eqpt/mais. 40000 48000 335 03/21
du Dome F 70 6 Egpt/pers. 0 36000 514 11721
Grand'Rue F 80 8 Eqpt/pers. 0 72000 900 09/21
Grand'Rue F 68 5 Eqpt/pers. 165000 48000 949 12/21
des Grandes-Arcades F 123 8 Eqpt/pers. 650000 92640 1282 02/21
thes Mallebardes F 42 6 Services 30000 36000 929 11721
1| du 22-Novembre F 61 4 Services 150000 12000 443 02/21

Par Me Olivier Jacquin, avocat a la Cour (Jacquin-Maruani & Associés)

déja lou€ ou acheté un autre immeuble destiné
a sa réinstallation.»

Une telle décision est en revanche irrévocable.
En d’autres termes, elle ne peut €tre exercée
qu’une fois (Cass. Civ. 3¢, 13 décembre 2011,
QPC, n° 11-19043, Ajdi 2012, P. 421, note
M.-P. Dumont-Lefrand ; Jcp E 2012, p. 1094,
n° 3, Obs. H. Kenfack). Toutefois, il est des cas,
ou, en cours d’'instance, le preneur décide de
se réinstaller, ou de rendre tout simplement au
bailleur les clefs des locaux dont il est évincé.

Cette restitution a des conséquences substan-
tielles sur la suite de la procédure. Non seule-
ment elle arréte la date & laquelle le preneur ne
doit plus payer d’indemnité d’occupation, mais
surtout, elle empéche le bailleur de revenir sur
sa décision et donc d’offrir le renouvellement
du bail a son locataire, puisque ce dernier a
libéré les locaux de tous meubles et marchan-
dises.

En d’autres termes, le bailleur devient défi-
Suite page 14

| Cessions réalisées Rue Emplt Surf. Lv Activité Dt Bail Loy VI/m* Date
Banlieue Périphérie/Zac
e stl'aﬁbﬂ
o i Cc La Vigie (Geispolsheim) - 139 Ali./Rest. 0 42395 305 04/21
Valeur locative moyenne
au matre carré * 4 du Fort (Geispolsheim) F 646 20 Ali/Rest. 0 120000 186 05/21
Périphérie Chemin de la Sandlach F 188 15 Ali/Rest. 250000 36000 324 03721
169 € (Haguenau)
Bd de I'Eurape (Obernai) 302 - Eqpt/mais. 0 30175 100 05/21
des Emplettes (Vendenheim) F 500 10 Eqpt/mais. 0 65000 130 04/21
Cc La Vigie (Geispolsheim) F 34 4  Services 0 12000 353 11/21
Toulouse Centre-ville
SHSEClaRiEn d’Alsace-Lorraine A 50 6 Ali/Rest. 0 50000 1000 03721
Valeur locative moyenne
au métre carré - de Bayard F 147 10 Ali/Rest. 0 40000 272 03721
Centre-ville PI. du Capitole F 135 12 Ali/Rest. 0 128000 948 05/21
781 € PL Victar-Hugo F 470 24 Ali/Rest. 1500000 180000 702  02/21
Allge Jean-Jaures F 71 4 Ali/Rest. 0 45000 634 11/21
Pl. Saint-Georges F 460 5 Ali/Rest. 1700000 168000 735 02/21
de la Pomme A 51 7 Eqgpt/pers. 0 60000 1176 03/21
Saint-Antoine du T F 30 6  Eqgpt/pers. 95000 30000 1317 03/21
PL. des Carmes A 139 16 Services 0 64000 460 11/21
des Changes F 100 4 Services 0 54000 540 03/22
des Filatiers F 114 6 Services 0 48000 421 03/22
de Metz F 255 Services 0 250000 980 04/21
Av.d'Urss F 85 4 Services 0 24000 282 02/21
Centre commercial
Les Boutiques St-Georges F 129 12 Ali./Rest. 0 50000 388 03721
(Toulouse)
Les Boutiques St-Georges F 60 8  Services 0 20000 333 03/21
(Toulouse)
Valeur locative moyenne Périphérie ]
au metre carré :
e Av. de Fronton (Toulouse) A 115 12 Ali/Rest. 0 18000 157 11/21
Périphérie
1 43 € Av. de Fronton (Toulouse) 165 15 Ali/Rest. 0 26400 160 11721
Valentina-Terechkova A 108 12 Ali/Rest. 0 16200 150 11721
(Toulouse)
Bd de la Gare (Toulouse) A 140 8  Services 0 40000 286 11/21
Route de Lavaur (Toulouse) F 500 25  Services 0 45000 90 11721
Impasse de Lisieux A 215 15 Services 0 24000 112 121
(Toulouse)
Pl. de la Paix (Toulouse) A 85 10 Services 0 18000 212 1121
Valentina-Terechkova 334 30  Services 0 50100 150 11721
(Toulouse)
'Banlieue de Toulouse | Périphérie
Valeur locative moyenne RD 820 (Saint-Jory) F 373 25 Ali/Rest. 0 41040 110 0322
U melre Garré ; 00 20 Egpt/ 50000 90000 190 1121
P Bd de PEurope S qpt/pers.
Périphérie (Portet-sur-Garonne)
163 € Av, Galilée (Balma) F 78 5  Services 0 21000 269 11/21
Chemin des Genets 450 15  Services 0 72000 160 1121
(Portet-sur-Garonne)

Les cessions du 1¢" semestre 2022 sont indiquées en gras
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nitivement débiteur de 1’indemnité d’éviction
a Iégard de son locataire, quel quen soit le
colit final décidé par la juridiction. Ainsi,
entre le moment ou le preneur commence ses
recherches de locaux de substitution, ou orga-
nise la libération des locaux pour arréter son
activité, ce dernier va entreprendre diverses
démarches, dont notamment :

« contacter des commercialisateurs

* signer un mandat de recherche

e visiter des locaux

« faire une offre de location ou d’achat

* contacter son comptable ou ses conseils pour
licencier son personnel

e contacter des entreprises de déménagement

e organiser la liquidation de son stock

e prévenir sa clientéle,

* etc.

Toutes les démarches que le preneur va entre-
prendre sont plus moins irréversibles. Le pre-
neur va se trouver dans une zone grise, pendant
laquelle il peut recevoir a tout moment un droit
de repentir de son bailleur. C’est d’ailleurs
quand le bailleur, peu certain de son choix

Droit de repentir : attention au départ !

Suite de la page 13

d’éviction, apprend que son preneur initie des
démarches pour restituer les locaux, qu’il se
précipite pour lui signifier son droit de repentir.
En fonction de ’avancement du processus de
libération des locaux par le preneur, il est par-
fois trop tard et il appartient au juge du fond,
saisi d'une demande en contestation de ce droit
de repentir, de dire si le preneur a engagé un
processus irréversible de départ des lieux ren-
dant impossible la continuation de I'exploita-
tion du fonds.

C’est ce qu’il s’est passé dans une affaire ou,
un bailleur avait refusé en 2009 le renouvelle-
ment du bail & son locataire, tout en lui offrant
le bénéfice d’une indemnité d’éviction. Le pre-
neur a donc assigné son bailleur en fixation de
Pindemnité d’éviction. En 2013, le bailleur a
exercé son droit de repentir et quelques jours
apres, un état des lieux contradictoire a eu lieu
et le preneur a restitué les clefs des locaux liti-
gieux a son bailleur.

La cour d’appel de Montpellier, par arrét du
15 décembre 2020 (CA Montpellier, 5° ch.,

RG n°® 17/02671) a déclaré valable I'exercice du
droit de repentir par le bailleur, au motif d’une
part, quau jour de I'exercice par le bailleur de
son droit de repentir, le preneur était encore
dans les lieux, et qu’il n’avait pas «acheté ou
loué a cette date un autre immeuble destiné a
sa réinstallation», le preneur n’ayant donc a ce
stade, selon la cour d’appel, pas encore entamé
un processus irréversible.

En outre, la cour, pour infirmer la décision
entreprise de premiere instance en ce qu'elle
a déclaré nul le droit de repentir signifié par
le bailleur, précise que le preneur n’avait pas
davantage informé préalablement son bailleur
de son intention de libérer les locaux, alors
qu’il avait toujours & ce moment-la» la faculté
d’exercice de son droit de repentir en applica-
tion de l'article L. 145-58 du Code de com-
merce».

Le preneur formait alors un pourvoi et la
Haute cour, par un arrét rendu le 15 décembre
2021 (Cass. Civ. 3°, 15 décembre 2021, RG
n° 21-11634), censurait ’arrét entrepris au motif
qu’il n’'importe pas que le bailleur soit préala-
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Quand le locataire menacé d’éviction s’en va

BYE-BYE ET DROIT AU BAIL

Le locataire évincé qui décide de déménager pour se réinstaller a droit, au titre de son indemnité d’éviction, au minimum
a la valeur du droit au bail des locaux perdus, méme si sa réinstallation est moins coiiteuse.

blement informé des démarches entreprises
par le preneur et qu'ainsi, «I’engagement d’'un
tel processus (irréversible) par le preneur suffit
a faire obstacle a 'exercice du droit de repentir
par le bailleur, la cour d’appel qui a ajouté une
condition 2 la loi, a violé le texte susvisé».

En l’espece, le preneur avait résilié des
contrats d’approvisionnement, écoulé son
stock, démonté et vidé les locaux et licen-
cié son personnel. Cette décision est logique
et conforme a la jurisprudence en ce sens
(Cass Civ. 3¢, 17 janvier 1979, Bull. Civ. III,
n° 19 ; Rev. Loyers 1979, p. 203 ; CA Poitiers
9 juillet 1969,Jcp G 1971,1V, P. 92).1l est donc
fortement recommandé aux bailleurs d’inter-
roger un expert a 1’amiable, pour connaitre le
montant de 1’indemnité d’éviction, avant de
prendre la décision de refuser le renouvelle-
ment du bail a son locataire et d’accepter le
principe du «quoi qu’il en cofite». ®

> Lire Parrét rendu larrét rendu par
la Cour de cassation le 15 décembre 2021
sur largusdelenseigne.com

Par M¢ Jehan-Denis Barbier, docteur en droit, avocat a la Cour (Barbier & Associés)

La société Imfra Immobiliére France avait

souhaité évincer la société Mim de I'un de
ses centres commerciaux et lui avait signifié
un congé comportant refus de renouvellement
de son bail. Une procédure d’évaluation de
I’'indemnité d’éviction due a la société Mim fut
engagée et cette derniere, sans attendre la fin
de la procédure, déménagea pour se réinstaller
dans un centre commercial voisin. Effective-
ment, le locataire menacé d’éviction a le droit
de déménager et de se réinstaller. Cela ne lui
fera pas perdre son droit & indemnité d’évic-
tion, laquelle sera évaluée et fixée, de fait,
apres le déménagement.

En effet, le droit au maintien dans les lieux
est un droit, non une obligation, et en consé-
quence le locataire qui a recu un refus de
renouvellement de son bail peut restituer
les locaux sans pour autant renoncer a son
indemnité d’éviction. Dans une telle hypo-
thése, ’indemnité d’éviction doit &tre appré-
ciée a la date du déménagement effectif du
locataire (Cass. 3° civ., 26 septembre 2001,
n° 00-12.620 : Loyers et copr. 2001, comm.
292, obs. P.-H. Brault ; Cass. 3¢ civ., 14 mars
2019, n° 18-11.991 : Gaz. Pal. 16 juillet 2019,
p. 69, note C.-E. Brault).

En l’occurrence, les juges du fond avaient
considéré que le nouveau local était similaire
a’ancien, que le locataire pouvait y exercer la
méme activité et que le loyer du nouveau bail
était moins élevé que celui de 1’ancien. Ils en
avaient conclu qu’il n’y avait pas de valeur de
droit au bail.

C’est un raisonnement qui est parfois suivi
dans la mesure ol I’'indemnité d’éviction, telle
que définie a I’article L 145-14 du Code de
commerce, doit étre «égale au préjudice causé
par le défaut de renouvellement». Pour peu que

le locataire se soit réinstallé dans des locaux
moins cofiteux, en réalisant donc une écono-
mie sur ses charges et pour peu, pourquoi pas,
que son chiffre d’affaires ait augmenté a la
suite du déménagement (c’est parfois le cas,
le déménagement étant un stimulant) on pour-
rait avoir tendance a penser qu’il n’y a pas de
préjudice, mais qu’au contraire I’éviction a été
enti¢rement bénéfique.

D’ailleurs larticle L. 145-14 du Code de
commerce autorise le propriétaire a faire «la
preuve que le préjudice est moindre» que la
valeur marchande du fonds de commerce
incluant celle du droit au bail. Néanmoins, le
droit au bail, en tant qu’élément d’actif, est bel
et bien perdu. Il convient, & tout le moins, de
I’évaluer, ce que n’avait pas fait la cour d’ap-
pel. C’est la raison pour laquelle 1’affaire alla
jusque devant la Cour de cassation.

Par un arrét du 13 octobre 2021 (n° 20-19.
340) la 3° chambre civile casse 'arrét de la
cour d’appel de Paris, qui avait considéré que
1a valeur du droit au bail était inexistante et rap-
pelle que la valeur du droit au bail des locaux
perdus doit &tre prise en compte dans I’estima-
tion de ’indemnité d’éviction. En droit, c’est
le principe qu’il convient de retenir : quelles
que soient les circonstances, la valeur du droit
au bail des locaux perdus constitue le mini-
mum de I’indemnité d’éviction.

Que le locataire se réinstalle ou non, qu’il
perde son fonds de commerce ou qu’il le trans-
fére, que I’activité ferme provisoirement ou
définitivement, peu importe : une seule chose
est certaine, ¢’est que le locataire qui a re¢u un
congé comportant refus de renouvellement de
son bail perd son bail. Son préjudice est donc
au minimum égal a la valeur du droit au bail
dont il était titulaire.
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11 faut donc calculer la valeur du droit au bail
perdu, laquelle est indépendante des condi-
tions de la réinstallation éventuelle. Rappelons
que la méthode classique consiste & comparer,
d’une part, la valeur locative de marché du
local objet de I’éviction et, d’autre part, le loyer
qui aurait été payé si le bail avait été renou-
velé, la différence entre ces deux valeurs étant
ensuite multipliée par un coefficient qui tient
compte notamment de la situation des locaux.
Mais d’autres méthodes peuvent éventuel-
lement étre envisagées (voir J.-D. Barbier et
C.-E. Brault, Le statut des baux commerciaux,
Lgdj éd. 2020, p. 91).

Par la suite, en cas de déménagement effectif
et de réinstallation du locataire, deux hypo-
thé¢ses peuvent &tre envisagées.

Premiére hypothese : le coiit de la réinstallation
est supérieur d la valeur du droit au bail perdu
Comme le locataire a droit a la réparation
intégrale de son préjudice, il faut, dans ce cas,
ajouter & la valeur du droit au bail les indem-
nités accessoires, telles que la perte de chiffre
d’affaires, le trouble commercial, les frais de
déménagement, les frais d’aménagement des
nouveaux locaux, les frais d’acquisition du
nouveau titre locatif (voir par ex. Cass. 3° civ.,

o

& -,
sitas-cammarciauxz.com

15 octobre 2008, n° 07-17. 727, Gaz. Pal.
26 septembre 2009 p. 9, note J.-D. Barbier).

Seconde hypothése : le coilt de la réinstalla-
tion est inférieur a la valeur du droit au bail
perdu

D’apres l'arrét de la cour d’appel de Paris,
cassé par la Cour de cassation, tel était le cas
dans 'affaire commentée puisque la réinstalla-
tion avait été réalisée avec un loyer plus faible
que le loyer de I’ancien bail.

Mais, on a vu que, pour l'estimation du droit
au bail, il s’agit d’évaluer, non pas la valeur du
nouveau bail, mais celle de ’ancien. La valeur
du droit au bail perdu constituant le minimum,
I'indemnité d’éviction lui sera nécessairement
supérieure. L’indemnité d’éviction ne peut
jamais étre inférieure a la valeur du droit au
bail perdu, puisque ce dernier constitue le plan-
cher, et qu’il faut en toute hypothése ajouter au
minimum la facture de déménagement et les
frais accessoires liés au transfert, sauf 4 envi-
sager le cas extrémement marginal d’un démé-
nagement réalisé par le locataire lui-méme
sans aucun frais. Ainsi, en toute hypothése,
I'indemnité d’éviction doit &tre supérieure a la
valeur du droit au bail des locaux perdus. ®

> Lire I’arrét page ci-contre
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