JURISPRUDENCE | BAUX COMMERCIAUX

Le droit d’option du bailleur

OU LE RISQUE DE DISPARITION DE L'INDEMNITE DU PRENEUR

Dans une récente décision affectant la bijouterie Lanthiez Joaillers, Bourges, la Cour de cassation remet les pendules a 'heure

d’une jurisprudence constante en matiére de droit d ‘option, qui est la derniére carte que le bailleur peut jouer si le loyer de renouvellement fixé
par le juge ne lui convient pas. Mais c’est I’occasion de rappeler aux locataires qui occupent des lieux, les conséquences d'un mécanisme
pouvant conduire, par la longueur des délais de procédure et un déplafonnement, a une compensation annulant son indemnité d’éviction !

a singularité du statut des baux com-
merciaux, en France. est le droit

pour un locataire au renouvellement
de son bail, ou & défaut, le bénéfice d’une

Par Me Olivier Jacquin, avocat a la Cour (Olivier Jacquin Avocats)

commerce, laquelle est déterminée
selon les mémes parametres de la
valeur locative (loyer déplafonné
— Art. L. 145-33 du Code de com-

. loyer de renouvellement 2 la valeur
, locative (loyer déplafonné).

z

indemnité d’éviction. Ce méme statut prévoit
¢galement un «droit d’option». Pour rappel, ce droit d’option, un tas de questions
le droit d’option, tel qu’il résulte de I’article  vont alors se poser sur ses cffets juri-

L. 145-57 du Code de commerce, permet & -diques dans le temps, et notamment sur la
un bailleur, ayant dans un premier temps date d’effet du refus de renouvellement et
accepté le principe du renouvellement du sur la qualification des «loyers» versés par
bail, d’y renoncer, et de proposer le verse- le preneur antérieurement 2 I’exercice de ce

) droit, puisque le bail a pris fin.

merce). A la suite de I’exercice de

ment d’une indemnité déviction.

Dans la pratique, si le bail est renouvelé par
principe par le bailleur, le preneur va régler
un «loyer» pendant toute la procédure judi-
ciaire de fixation du loyer de renouvellement.
Or, si au cours de cette procédure judiciaire,
le bailleur change d’avis et refuse le renou-
vellement du bail, celui-ci va prendre fin par
Pexercice de ce droit d’option.

Pendant toute la procédure de refus de renou-
vellement et de fixation de I’indemnité d’évic-
tion, le preneur ne va plus régler un «loyer»,
mais une «indemnité d’occupation», telle
que visée a I’article L. 145-28 du Code de

Par un arrét en date du 20 avril 2023, la
cour d’appel de Bourges a eu 'occasion de
se pencher sur ce sujet. Dans cette espece,
un preneur avait sollicité le renouvellement
de son bail commercial le 23 octobre 2014,
a effet du 1* janvier 2015. Dans un premier
temps, le bailleur avait tacitement accepté
le renouvellement du bail (puisqu’il n'avait
pas répondu a la demande de renouvellement
dans les 3 mois), et avait ensuite demandé
le 7 octobre 2015 la fixation du loyer a la
valeur locative, saisissant le juge des loyers
commerciaux pour solliciter la fixation du

— e —— e —

JURISPRUDENCE | BAUX COMMERCIAUX

’ Par un arrét du 1¢ décembre 2016,
la cour d’appel de Bourges a rejeté
la demande de déplafonnement du
bailleur et a plafonné le montant du
loyer de renouvellement selon 1’évolu-
tion indiciaire. Insatisfait de cette décision,
le bailleur a exercé son droit d’option le
26 janvier 2017, refusant a son locataire le
renouvellement du bail. Ce faisant, le bail-
leur sollicitait le paiement d’une indemnité
d’occupation (et non d’un loyer) au preneur,
a compter du 1* janvier 2015, soit 2 la date
de prise d’effet du renouvellement sollicité
par le preneur.,

C’est dans ce contexte que la cour d’appel
de Bourges a considéré dans ’arrét rendu le
20 avril 2023 (RG n° 22/00218), que :

* pour la période du 1° janvier 2015 au
31 décembre 2015 : le bailleur aurait di per-
cevoir un loyer plafonné (comme si le bail
préexistait alors qu’il avait pris fin par I’effet
du droit d’option) ;

e eee————— -

Déspécialisation et commerce moderne

LA NECESSAIRE ADAPTATION DES BAUX

La destination du bail est un peu un objet juridique non identifié. Il peut varier en Jonction de I'évolution de la consommation

et des activités. Mais ses régles sont strictes, les bailleurs peuvent en tirer parti —
strictement la régle voulant qu’un restaurant n’est pas un snack et qu’un gai

* pour la période du 1* janvier 2016 au départ
du preneur : le bailleur aurait di percevoir une
indemnité d’occupation fixée  la valeur loca-
tive (loyer déplafonné).

En d’autres termes, la cour d’appel de Bourges
a considéré, de manire peu compréhensible
que le bailleur n’avait sollicité la fixation du
loyer de renouvellement a la valeur locative
que le 7 octobre 2015, A effet du 1¢ janvier
2016 conformément a 1’article L. 145-11 du
Code de commerce qui dispose que : «Le
bailleur qui, sans &tre opposé au principe du
renouvellement, désire obtenir une modifica-
tion du prix du bail doit, dans le congé prévu
a larticle L. 145-9 ou dans la réponse a la
demande de renouvellement prévue a I’article
L. 145-10, faire connaitre le loyer qu’il pro-
pose, faute de quoi le nouveau prix n’est di
qu’a compter de la demande qui en est faite
ultérieurement suivant des modalités définies
par décret en Conseil d’Etat.»

De ce fait, le montant de I’indemnité d’oc-

cupation ne courait, selon la cour d’appel de

Suite page 11

et ils ne s’en privent pas — et les magistrats appliquent
‘age n'est pas un marchand de voiture. Rappel utile,

a la faveur de deux décisions récentes, d’une pratique parfois soumise a controverses, parfois pour un petit pas de travers.

Par M Gilles Hittinger-Roux, avocat au Barreau de Paris (H.B. & Associés)
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Bourges, qu’a compter du 1* janvier 2016 et
non du 1¢ janvier 2015.

Saisie de la question, la Cour de cassation a, aux
visas des articles L. 145-28 et L. 145-57 du Code
de commerce, cassé cet arrét au motif que :

* «Dé¢s lors, lorsque le bailleur exerce son
droit d’option, le locataire devient rede-
vable d’une indemnité d’occupation,
égale a la valeur locative, qui se substitue
rétroactivement au loyer di, et ce & comp-
ter de la date d’expiration du bail dont le
bailleur avait d’abord accepté le principe du
renouvellement.

* Pour rejeter la demande de la bailleresse
tendant a la fixation d’une indemnité d’occu-
pation selon la valeur locative pour la période
du I* janvier au 31 décembre 2015 et ne
retenir cette valeur qu’a compter du 1¢ jan-
vier 2016, ’arrét reléve que la bailleresse a
accepté tacitement le principe du renouvelle-
ment du bail & compter du 1 janvier 2015 et
n’a formé une demande de nopveau prix
que le 7 octobre 2015, et que sa demande
de fixation de I’indemnité d’occupation a
un autre montant que le loyer ne peut donc
étre accueillie qu’a compter du 1° janvier

Ou le risque de disparition de I'indemnité du preneur

Suite de la page 10

2016, par application de ’article L. 145-11
du Code de commerce.

* En statuant ainsi, la cour d’appel a violé
les textes susvisés.»

En résumé, et pour la Cour de Cassation :

* Le droit d’option agit donc rétroactivement
a la date de la prise d’effet de la demande de
renouvellement ;

¢ L’indemnité d’occupation se substitue aux
loyers, a compter de la date d’expiration du
bail qui résulte soit de la demande de renou-
vellement, soit du congé comportant offre de
renouvellement initialement notifié.

Cette décision est parfaitement conforme a la
jurisprudence constante en la matiere, mais
c’est toujours utile de le rappeler (Cour de
cassation, civile, Chambre civile 3, 17 juin
2021,20-15.296, Publié au Bulletin ; Cour de
cassation, Chambre civile 3, du 7 novembre
1984, 83-13.550, Publié au Bulletin). Le
droit d’option, on ne le rappellera jamais
assez, est une derniére carte que le bailleur
pourra jouer, si le loyer de renouvellement
judiciairement fixé ne lui convenait pas. Les
conséquences pour les preneurs qui occupent

des locaux, dont la valeur locative sérait
substantiellement supéricure au montant du
loyer plafonné, pourraient étre dramatiques
dans la durée. ®

> Lire Parrét rendu par la Cour de
cassation le 27 février 2025 N° 23-18.219

sur largusdelenseigne.com

Exemple pratique

A titre d’exemple (fréquent) : imaginons
que la durée de la procédure de fixation de
loyer de renouvellement dure 4 années, et
qu’a la suite de cette procédure, le preneur
obtenait gain de cause en obtenant, par
une décision judiciaire, le plafonnement de
son loyer annuel & hauteur de 56.000 € ht
et he a compter du 1 juillet 2016 (date
d’expiration du bail). A la suite de cette
décision, le bailleur exercerait son droit
d’option, suivi d’une procédure de fixation
de 'indemnité d’éviction, qui, elle aussi,
durerait 4 années.

Le preneur serait alors débiteur d’une
indemnité d’occupation rétroactivement,
depuis le 1¢ juillet 2016, dont le montant
annuel serait par exemple de 106.000 € ht
et he. Ainsi, le preneur serait débiteur

du différentiel, sur une période de 8 années
(procédure de fixation de loyer de
renouvellement et procédure d’indemnité

d’éviction), entre le montant du loyer
plafonné (payé) et le montant de
I’indemnité d’occupation (théoriquement

due), soit une somme annuelle 50.000 €, soit
sur huit années, une somme de 400.000 € ht
et he, dont le montant serait compensé
avec le montant de I’indemnité d’éviction.
Dans certains cas, le preneur, par ce

mécanisme de droit d’option, pourrait
méme ne percevoir aucune indemnité
d’éviction par I'effet de la compensation

entre cette indemnité d’éviction
et I’indemnité d’occupation due.

Ainsi, et des lors que le bailleur exerce
son droit d’option, les preneurs doivent

immédiatement faire estimer le montant de
I’indemnité d’occupation et de 1'indemnité

d’éviction par un expert judiciaire pour

savoir si le temps court en leur faveur
ou non, afin de prendre la bonne décision

(de rester ou de trouver rapidement un local
de substitution).

Cessions réalisées Rue Emplt Surf. Lv Activité Dt Bail Loy VI/m* Date
'Rouen (suite) Juifs (Rue aux) F 44 7  Ali/fRest. 50000 32760 858 (0724
Beauvoisine (Rue) F 234 11 Eqgpt/mais. 0 80000 342 03/25
Bec (Rue du) F 115 8 Eqpt/mais. 0 90000 783 10/24
Carmes (Rue des) F 37 5 Eqgpt/mais. 186500 37300 1512 1024
Général-Leclerc (Ruedu) A 317 30  Egpt/mais. 0 60000 189 03/25
Gros-Horloge (Rue du) F 39 4 Eqpt/mais. 40000 43000 1205 10/24
Rollon (Rue) F 125 9 Eqpt/mais. 60000 72000 624 10/24
Rollon (Rue) F 82 8 Eqpt/mais. 50000 56000 744 03/25
Carmes (Rue des) F 90 4 Egpt/pers. 100000 54000 711 10/25
Gros-Horloge (Rue du) F 40 4 Eqpt/pers. 75000 42000 1238 03/25
Gros-Horloge (Ruedu) F 98 7 Eqpt/pers. 0 120000 1224 10/25
Gros-Horloge (Ruedu) F 165 10 Eqpt/pers. 0 150000 909 10/25
Saint-Nicolas (Rue) F 54 6 Eqpt/pers. 75000 50000 1065 03125
Saint-Romain (Rue) A 66 10 Eqpt/pers. 60000 30000 545 03/25
Ecuyére (Rue) F 22 3 Services 0 12000 545 10/24
Jeanne-d’Arc (Rue) F 91 6 Services 0 65000 714 03/25
Thouret (Rue) F 208 10 Services 0 80000 385 03/25
Centre-ville
19000 habitants, République (Bd de la) F 60 5  Egptpers. 195000 30000 825 02025
République (Bd de la) F 76 6 Eqpt/pers. 90000 29172 502 02/25
Gambetta (Rue) A 70 10 Services 50000 33600 551 02/25
Saint-Quentin Centre-ville
53 000 habitants. Etats-Généraux - 9 - Services 0 10000 111 10/25
(Rue des)

Cessions réalisées Rue Emplt Surf. Lv Activité Dt Bail Loy VI/m? tha
|Strashourg (suite) Vieux-Marché-aux-Vins F 77 4 Ali/Rest. 420000 102730 1880  06/25
(Rue du)
Broglie (P1.) 54 15 Eqpt/pers. 120000 48000 (111 10/24
Grandes-Arcades A 207 20 Egpt/pers. 0 320000 1546  09/25
(Rue des)
Haute-Montée (Ruedela) F 162 15 Eqgpt/pers. 0 78000 481 11/24
Juifs (Rue des) F 55 4 Eqpt/pers. 60000 19350 461 11724
Marché (Rue du) A 122 15 Services 200000 48000 557 11124
Outre (Rue de I’) F 131 12 Services 0 90000 687 07/24
Centre commetrcial
Place des Halles (Cc) - 140 - Services 0 126000 900 08/24
- Strasbourg
‘Banlieue d Zac
: Zac - Sélestat 333 - Services 0 48285 145 04/24
Centre-ville
504 000 habitants. Filatiers (Rue des) S5 -~ Ali/Rest. 70000 30000 G673 0724
Valeur locative moyenne
au Matre caré - Lazare-Camot (Bd) F 75 6  Ali/Rest. 0 60000 800 0225
Centre-vile Strasbourg (Bd de) F 250 10 Ali /Rest. 0 180000 720 02/25
673 € Trinité (Rue de la) F 146 15  Ali/Rest. 162000 50000 453  10/24
Trinité (Rue de la) F 180 15 Ali/Rest. 0 45000 250 ) 03/25
Pomme (Rue de la) F 40 3 Eqpt/pers. 200000 18000 950 02/25
Lazare-Camot (Bd) 450 ~ Services 0 144000 320 02/25
Minimes (Av. des) F 60 4 Services 0 18000 300 03/25

Centre-ville




