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Bail : comment refuser
le renouvellement

Il est possible de refuser de renouveler un bail commercial pour motif grave et légitime.
Explications de Me Katy Bonixe, avocate au cabinet Simon Associés.

n principe, en matiére de
E baux commerciaux, le pre-

neur a droit au renouvelle-
ment de son bail 4 I'expiration de
ce dernier. Le bailleur peut toute-
fois refuser le renouvellement en
versant au preneur une indemnité
d’éviction couvrant notamment le
préjudice résultant de laperte de la
valeur marchande du fonds, ainsi
que les frais de déménagement et
de réinstallation.
Cependant, le bailleur pourra refu-
ser de renouveler le bail, sans pour
autant étre tenu au paiement d'une
quelconque indemnité d’éviction,
“s"il justifie d'un motif grave et 1égi-
time & 'encontre du locataire sor-
tant”, ausens del'article L. 145-17 du
Code de commerce. La preuve de
T'existence et de la gravité dudit mo-
tif 1égitime, qui incombe au bailleur,
peut étre faite par tout moyen (cons-
tat d’huissier, expertise).

Ce que dit la jurisprudence

Le preneur, qui ne peut s'opposer
au refus de renouvellement de son
bail, devra démontrer, soit que le
motif grave allégué n'existe pas, soit
qu’il ne revét pas de caractere suf-
fisamment grave pour justifier 'ab-
sence de paiement d'une indem-
nité d’éviction. Mais, en I'absence
de définition légale, I'appréciation
du caractere de gravité du motif
considéré estlaissée al'appréciation
souveraine des juges du fond. La ju-
risprudence considére que I'inexé-
cution d’'une obligation contrac-
tuelle ou statutaire, telle que le
changement de destination sans
autorisation, le défaut ou le retard
dans le paiement des loyers, la vio-
lation des régles de cession de bail
et de sous-location, constitue un
motif grave et légitime. En revan-
che, des retards de paiement justi-
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fiés ou un simple défaut d’entretien
ne sauraient le caractériser. Si le
bailleur souhaite sanctionner une
telle infraction, il devra délivrer une
mise en demeure d’avoir a la fai-
re cesser. Cette exigence, qui est
d’ordre public, n’est cependant re-
quise que pour les infractions sus-
ceptibles de régularisation et non
pour celles présentant un caractere
irréversible. La mise en demeure
préalable permet au locataire de ré-
gulariser la situation en remédiant
a l'infraction visée dans le délai
d'un mois. S'il s’est conformé ala
mise en demeure dans le temps im-
parti, le bailleur ne pourra plus se
prévaloir de cette infraction. Si, au
contraire, l'infraction reprochée
persiste & Pexpiration du délai, le
bailleur sera bien fondé & refuser
le renouvellement.

Laloi exige que la mise en demeu-
re soit, 4 peine de nullité, effectuée
par acte extrajudiciaire, qu’elle com-
porte 'injonction de cesser 'in-
fraction et reproduise les termes de
'article L. 145-17 précité. Souvent,
en pratique, mise en demeure et

“La mise en demeure
préalable permet au
locataire de régulariser

sa situation en
remédiant & l'infraction
visée dans le délai

d'un mois.”

Kary BONIXE, AVOCATE
AU CABINET SIMON ASSOCIES

congé sont notifiés par un seul et
méme acte. Les motifs allégués par
le bailleur doivent surtout étre an-
térieurs au congé délivré et repris
dans ce dernier. Toutefois, au cours
de la procédure de validation du
congé, la jurisprudence admet que
le bailleur puisse invoquer un motif
non visé dans le congé s’il n’était
pas connu de lui ous’il s’est produit
postérieurement au refus de re-
nouvellement. Dans ce cas, il sera
tenu de délivrer une nouvelle mise
en demeure. Le locataire doit donc
veiller & ce que les motifs visés dans
le congé soient bien ceux ayant fait
Fobjet d'une mise en demeure. Mais,
dans la pratique, de par ses consé-
quences dramatiques pour le pre-
neur, cette procédure constitue sou-
vent un moyen pour le bailleur de
négocier un renouvellement moyen-
nant un déplafonnement duloyer. ¢

1/1

Copyright (Points de Vente)
Reproduction interdite sans autorisation

SIMON ASSOCIES



file://localhost/var/folders/Zo/Zox0WemZGVKnpfaopFVStU+++TI/-Tmp-/WebKitPDFs-HCrOoi/www.pointsdevente.com
Stephanie
Texte surligné 

Stephanie
Texte surligné 

Stephanie
Texte surligné 


	Points de Vente N° 1051 - 48

