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LEGENDE :

- en noir : Dispositions maintenues

- en rouge : Dispositions abrogées

- en vert : Dispositions créées et/ou modifiées

- en bleu : Statut des dispositions au regard de I'ordre public

| — PARTIE LEGISLATIVE

- Article L.145-2 du Code de commerce : (modifié par les articles 1 et 17 de la loi du 18 juin 2014)

.- Les dispositions du présent chapitre s'appliquent également :

10

20

Aux baux des locaux ou immeubles abritant des établissements d'enseignement ;

Aux baux consentis aux communes pour des immeubles ou des locaux affectés, soit au moment
de la location, soit ultérieurement et avec le consentement exprées ou tacite du propriétaire, a des
services exploités en régie ;

Aux baux d'immeubles ou de locaux principaux ou accessoires, nécessaires a la poursuite de
I'activité des entreprises publiques et établissements publics a caractere industriel ou commercial,
dans les limites définies par les lois et réglements qui les régissent et a condition que ces baux ne
comportent aucune emprise sur le domaine public;

Sous réserve des dispositions de I'article L. 145-26 aux baux des locaux ou immeubles appartenant
a I'Etat, aux collectivités territoriales et aux établissements publics, dans le cas ou ces locaux ou
immeubles satisfont aux dispositions de I'article L. 145-1 ou aux 1° et 2° ci-dessus ;

Aux baux d'immeubles abritant soit des sociétés coopératives ayant la forme commerciale ou un
objet commercial, soit des sociétés coopératives de crédit, soit des caisses d'épargne et de
prévoyance ;

Aux baux des locaux consentis a des artistes admis a cotiser a la caisse de sécurité sociale de la
maison des artistes et reconnus auteurs d'oeuvres graphiques et plastiques, tels que définis par
I'article 98 A de I'annexe Il du code général des imp6ots ;
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7° Par dérogation a l'article 57 A de la loi n® 86-1290 du 23 décembre 1986 tendant a favoriser
I'investissement locatif, I'accession a la propriété de logements sociaux et le développement de
I'offre fonciere, aux baux d'un local affecté a un usage exclusivement professionnel si les parties
ont conventionnellement adopté ce régime.

Il.- Toutefois, les dispositions du présent chapitre ne sont pas applicables aux autorisations
d'occupation précaire accordées par I'administration sur un immeuble acquis par elle a la suite d'une

déclaration d'utilité publique. Elesne-sen A

,

Ill.- En cas d’exercice du droit de préemption sur un bail commercial, un fonds artisanal ou un fonds
de commerce en application du premier alinéa de I’article L.214-2 du code de I'urbanisme, le bail du
local ou de I'immeuble demeure soumis aux dispositions du présent chapitre.

Le défaut d’exploitation ne peut étre invoqué par le bailleur pour mettre fin au bail commercial
dans le délai prévu au méme article L.214-2 pour sa rétrocession a un nouvel exploitant.
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- Article L.145-4 du Code de commerce : (modifié par I’article 207 de la loi du 6 aoiit 2015)

Cet article est d’ordre public

La durée du contrat de location ne peut étre inférieure a neuf ans.

Toutefois, le preneur a la faculté de donner congé a l'expiration d'une période triennale, danstes
formes—et-délai-delarticle L—145-9 au moins six mois a I'avance par lettre recommandée avec
demande d’avis de réception ou par acte extrajudiciaire. Les baux conclus pour une durée
supérieure a neuf ans, les baux des locaux construits en vue d'une seule utilisation, les baux des
locaux a usage exclusif de bureaux et ceux des locaux de stockage mentionnés au 3° du Ill de I'article
231 ter du code général des imp0ts peuvent comporter des stipulations contraires.

Le bailleur a la méme faculté, dans les formes et délais de I’article L. 145-9, s'il entend invoquer les
dispositions des articles L. 145-18, L. 145-21, L. 145-23-1 et L. 145-24 afin de construire, de
reconstruire ou de surélever I'immeuble existant, de réaffecter le local d'habitation accessoire a cet
usage ou d'exécuter des travaux prescrits ou autorisés dans le cadre d'une opération de restauration
immobiliere et en cas de démolition de lI'immeuble dans le cadre d'un projet de renouvellement
urbain.

Le preneur ayant demandé a bénéficier de ses droits a la retraite du régime social auquel il est affilié
ou ayant été admis au bénéfice d'une pension d'invalidité attribuée dans le cadre de ce régime social
a la faculté de donner congé dans les formes et délais del-article L 145-9 prévus au deuxiéme alinéa
du présent article. Il en est de méme pour ses ayants droit en cas de décés du preneur.»

Les dispositions de l'alinéa précédent sont applicables a l'associé unique d'une entreprise
unipersonnelle a responsabilité limitée, ou au gérant majoritaire depuis au moins deux ans d'une
société a responsabilité limitée, lorsque celle-ci est titulaire du bail.

- Article L.145-5 du Code de commerce : (modifié par I’article 3 de la loi du 18 juin 2014)

Les parties peuvent, lors de I'entrée dans les lieux du preneur, déroger aux dispositions du présent
chapitre a la condition que la durée totale du bail ou des baux successifs ne soit pas supérieure a
deux trois ans.

A I’expiration de cette durée, les parties ne peuvent plus conclure un nouveau bail dérogeant aux
dispositions du présent chapitre pour exploiter le méme fonds dans les mémes locaux.

Si, a l'expiration de cette durée et au plus tard a lissue d’un délai d’'un mois a compter de
I’échéance, le preneur reste et est laissé en possession, il s'opere un nouveau bail dont I'effet est
réglé par les dispositions du présent chapitre.

Il en est de méme, a l'expiration de cette durée, en cas de renouvellement expres du bail ou de
conclusion, entre les mémes parties, d'un nouveau bail pour le méme local.

Les dispositions des deux alinéas précédents ne sont pas applicables s'il s'agit d'une location a
caractere saisonnier.

Lorsque le bail est conclu conformément aux dispositions du premier alinéa, un état des lieux est
établi lors de la prise de possession des locaux par un locataire et lors de leur restitution,
contradictoirement et amiablement par les parties ou par un tiers mandaté par elles, et joint au
contrat de location.
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Si I’état des lieux ne peut étre établi dans les conditions prévues a I’alinéa précédent, il est établi
par un huissier de justice, sur linitiative de la partie la plus diligente, a frais partagés par moitié
entre le bailleur et le locataire.

- Article L.145-5-1 du Code de commerce : (créé par I'’article 4 de Ila loi du 18 juin 2014)

N’est pas soumise au présent chapitre la convention d’occupation précaire qui se caractérise, quelle
que soit sa durée, par le fait que I’occupation des lieux n’est autorisée qu’a raison de circonstances
particulieres indépendantes de la seule volonté des parties.

de deux ans a compter de la date pour laquelle le congé a été donné.

- Article L.145-9 du Code de commerce : (modifié par I’article 207 de la loi du 6 aoiit 2015)

Par dérogation aux articles 1736 et 1737 du code civil, les baux de locaux soumis au présent
chapitre ne cessent que par l'effet d'un congé donné six mois a I'avance ou d'une demande de
renouvellement.

A défaut de congé ou de demande de renouvellement, le bail fait par écrit se prolonge tacitement
au-dela du terme fixé par le contrat. Au cours de la tacite prolongation, le congé doit étre donné au
moins six mois a I'avance et pour le dernier jour du trimestre civil.»

Le bail dont la durée est subordonnée a un événement dont la réalisation autorise le bailleur a
demander la résiliation ne cesse, au-dela de la durée de neuf ans, que par I'effet d'une notification
faite six mois a I'avance et (L. n° 2008-776 du 4 aolt 2008, art. 45) «pour le dernier jour du trimestre
civil [ancienne rédaction: pour un terme d'usage]». Cette notification doit mentionner la réalisation
de I'événement prévu au contrat.
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S'agissant d'un bail comportant plusieurs périodes, si le bailleur dénonce le bail a la fin des neuf
premiéres années ou a l'expiration de I'une des périodes suivantes, le congé doit étre donné dans les
délais prévus a l'alinéa premier ci-dessus.

Le congé doit étre donné

extrajudiciaireau-ltibre-choix-de-chacune-desparties par acte extrajudiciaire.

Il doit, a peine de nullité, préciser les motifs pour lesquels il est donné et indiquer que le locataire qui
entend, soit contester le congé, soit demander le paiement d'une indemnité d'éviction, doit saisir le
tribunal avant I'expiration d'un délai de deux ans a compter de la date pour laquelle le congé a été
donné.

- Article L.145-10 du Code de commerce : (modifié par I’article 207 de la loi du 6 aoiit 2015)

A défaut de congé, le locataire qui veut obtenir le renouvellement de son bail doit en faire la
demande soit dans les six mois qui précédent |'expiration du bail, soit, le cas échéant, a tout moment
au cours de prolongation.

La demande en renouvellement doit étre notifiée au bailleur par acte extrajudiciaire ou par lettre
recommandée avec demande d’avis de réception. Sauf stipulations ou notifications contraires de la
part de celui-ci, elle peut, aussi bien qu'a lui-méme, lui étre valablement adressée en la personne du
gérant, lequel est réputé avoir qualité pour la recevoir. S'il y a plusieurs propriétaires, la demande
adressée a |'un d'eux vaut, sauf stipulations ou notifications contraires, a I'égard de tous.

Elle doit, a peine de nullité, reproduire les termes de I'alinéa ci-dessous.

Dans les trois mois de la notification de la demande en renouvellement, le bailleur doit, danstes
mémesformes, par acte extrajudiciaire, faire connaitre au demandeur s'il refuse le renouvellement
en précisant les motifs de ce refus. A défaut d'avoir fait connaitre ses intentions dans ce délai, le
bailleur est réputé avoir accepté le principe du renouvellement du bail précédent.

L'acte extrajudiciaire notifiant le refus de renouvellement doit, a peine de nullité, indiquer que le
locataire qui entend, soit contester le refus de renouvellement, soit demander le paiement d'une
indemnité d'éviction, doit saisir le tribunal avant I'expiration d'un délai de deux ans a compter de la
date a laquelle est signifié le refus de renouvellement.

- Article L.145-12 du Code de commerce : (modifié par I’article 207 de la loi du 6 aoiit 2015)

Cet article a été déclaré d’ordre public par la Cour de cassation

La durée du bail renouvelé est de neuf ans sauf accord des parties pour une durée plus longue.

Les dispositions des deuxieme et troisieme alinéas de I'article L. 145-4 sont applicables au cours du
bail renouvelé.

Le nouveau bail prend effet a compter de |'expiration du bail précédent, ou, le cas échéant, de sa
prolongation, cette derniere date étant soit celle pour laquelle le congé a été donné, soit, si une
demande de renouvellement a été faite, le premier jour du trimestre civil qui suit cette demande.
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Toutefois, lorsque le bailleur a notifié, soit par un congé, soit par un refus de renouvellement, son
intention de ne pas renouveler le bail, et si, par la suite, il décide de le renouveler, le nouveau bail
prend effet a partir du jour ou cette acceptation a été notifiée au locataire par acte extrajudiciaire ou
par lettre recommandée avec demande d’avis de réception.

- Article L.145-13 du Code de commerce : (abrogé par I'article 5 de la loi du 18 juin 2014)

- Article L.145-15 du Code de commerce : (modifié par I’article 6 de Ila loi du 18 juin 2014)

Sont auls—et-denuleffet réputés non écrits, quelle qu’en soit la forme, les clauses, stipulations et
arrangements qui ont pour effet de faire échec au droit de renouvellement institué par le présent
chapitre ou aux dispositions des articles L.145-5, L.145-37 a L.145-41, du premier alinéa de I'article
L.145-42 et des articles L.145-47 a L.145-54.

- Article L.145-16 du Code de commerce : (modifié par I’article 6 de Ila loi du 18 juin 2014)

Sont également aulles réputées non écrites, qu’elle qu’en soit la forme, les conventions tendant a
interdite au locataire de céder son bail ou les droits qu’il tient du présent chapitre a 'acquéreur de
son fonds de commerce ou de son entreprise.

En cas de fusion ou de scission de sociétés, en cas de transmission universelle de patrimoine d’une
société réalisée dans les conditions prévues a I'article 1844-5 du code civil ou en cas d’apport d’une
partie de I'actif d’une société réalisé dans les conditions prévues aux articles L.236-6-1, L.236-22 et
L.236-24 du présent code, la société issue de la fusion, la société désignée par le contrat de scission
ou, a défaut, les sociétés issues de la scission, la société bénéficiaire de la transmission universelle
de patrimoine ou la société bénéficiaire de I'apport sont, nonobstant toute stipulation contraire,
substituées a celle au profit de laquelle le bail était consenti dans tous les droits et obligations
découlant de ce bail.

En cas de cession-defusien-eu-dappert ou dans les cas prévus au deuxieme alinéa, si |'obligation de
garantie ne peut plus étre assurée dans les termes de la convention, le tribunal peut y substituer
toutes garanties qu'il juge suffisantes.

- Article L.145-16-1 du Code de commerce : (créé par I’article 7 de Ila loi du 18 juin 2014)

Cet article n’est pas d’ordre public

Si la cession du bail commercial est accompagnée d’une clause de garantie du cédant au bénéfice
du bailleur, ce dernier informe le cédant de tout défaut de paiement du locataire, dans le délai d’un
mois a compter de la date a laquelle la somme aurait dii étre acquittée par celui-ci.
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- Article L.145-16-2 du Code de commerce : (créé par I'’article 8 de la loi du 18 juin 2014)

Cet article n’est pas d’ordre public

Si la cession du bail commercial s’accompagne d’une clause de garantie du cédant au bénéfice du
bailleur, celui-ci ne peut I'invoquer que durant trois ans a compter de la cession dudit bail.

- Article L.145-18 du Code de commerce : (modifié par I’article 207 de la loi du 6 aoiit 2015)

Le bailleur a le droit de refuser le renouvellement du bail pour construire ou reconstruire I'immeuble
existant, a charge de payer au locataire évincé I'indemnité d'éviction prévue a l'article L. 145-14.

Il en est de méme pour effectuer des travaux nécessitant I'évacuation des lieux compris dans un
secteur ou périmetre prévu aux articles L. 313-4 a L. 313-4-2 » du code de I'urbanisme et autorisés ou
prescrits dans les conditions prévues auxdits articles.

Toutefois, le bailleur peut se soustraire au paiement de cette indemnité en offrant au locataire
évincé un local correspondant a ses besoins et possibilités, situé a un emplacement équivalent.

Le cas échéant, le locataire pergoit une indemnité compensatrice de sa privation temporaire de
jouissance et de la moins-value de son fonds. Il est en outre remboursé de ses frais normaux de
déménagement et d'emménagement.

Lorsque le bailleur invoque le bénéfice du présent article, il doit, dans l'acte de refus de
renouvellement ou dans le congé, viser les dispositions de l'alinéa 3 et préciser les nouvelles
conditions de location. Le locataire doit, dans un délai de trois mois, soit faire connaitre par acte
extrajudiciaire ou par lettre recommandée avec demande d’avis de réception son acceptation, soit
saisir la juridiction compétente dans les conditions prévues a l'article L. 145-58 .

Si les parties sont seulement en désaccord sur les conditions du nouveau bail, celles-ci sont fixées
selon la procédure prévue a l'article L. 145-56 .

- Article L.145-19 du Code de commerce : (modifié par I’article 207 de la loi du 6 aoiit 2015)

Pour bénéficier du droit de priorité prévu a l'article L. 145-17, le locataire doit, en quittant les lieux
ou, au plus tard dans les trois mois qui suivent, notifier sa volonté d'en user au propriétaire, par acte
extrajudiciaire ou par lettre recommandée avec demande d’avis de réception, en lui faisant
connaitre son nouveau domicile; il doit notifier de méme, sous peine de déchéance, tout nouveau
changement de domicile.

Le propriétaire qui a regu une telle notification doit, avant de louer ou d'occuper lui-méme un
nouveau local, aviser de la méme maniére le locataire qu'il est prét a lui consentir un nouveau bail. A
défaut d'accord entre les parties sur les conditions de ce bail, celles-ci sont déterminées selon la
procédure prévue a l'article L. 145-56 .

Le locataire a un délai de trois mois pour se prononcer ou saisir la juridiction compétente. Ce délai
doit, a peine de nullité, étre indiqué dans la notification visée a I'alinéa précédent. Passé ce délai, le
propriétaire peut disposer du local.

Le propriétaire qui ne se conformerait pas aux dispositions des alinéas précédents est passible, sur
demande de son locataire, du paiement a ce dernier de dommages-intéréts.
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- Article L.145-23 du Code de commerce : (abrogé par I'article 5 de la loi du 18 juin 2014)

- Article L.145-34 du Code de commerce : (modifié par les articles 9 et 11 de la loi du 18 juin 2014)

Cet article n’est pas d’ordre public

A moins d’'une modification notable des éléments mentionnés aux 1° a 4° de I'article L.145-33, le taux
de variation du loyer applicable lors de la prise d’effet du bail a renouveler, si sa durée n’est pas
supérieure a neuf ans, ne peut excéder la variation, intervenue depuis la fixation initiale du loyer du
bail expiré, delindicenational-trimestriel ducolt de la—constructionou—s’ilsson icables; de
I'indice trimestriel des loyers commerciaux ou de l'indice trimestriel des loyers des activités tertiaires
mentionnés aux premier et deuxiéme alinéas de I'article L.112-2 du Code monétaire et financier,
publiés par I'Institut National de la Statistique et des Etudes Economiques. A défaut de clause
contractuelle fixant le trimestre de référence de cet indice, il y a lieu de prendre en compte la
variation detindicenationaltrimestriel du——colt-de la—constructionou—s’ on icables; de
I'indice trimestriel des loyers commerciaux ou de l'indice trimestriel des loyers des activités
tertiaires, calculée sur la période de neuf ans antérieure au dernier indice publié.

En cas de renouvellement postérieur a la date initialement prévue d'expiration du bail, cette
variation est calculée a partir du dernier indice publié, pour une période d'une durée égale a celle qui
s'est écoulée entre la date initiale du bail et la date de son renouvellement effectif.

Les dispositions de l'alinéa ci-dessus ne sont plus applicables lorsque, par l'effet d'une tacite
prolongation, la durée du bail excéde douze ans.

En cas de modification notable des éléments mentionnés aux 1° a 4° de I'article L.145-33, ou s’il est
fait exception aux régles du plafonnement par suite d’une clause du contrat relative a la durée du
bail, la variation de loyer qui en découle ne peut conduire a des augmentations supérieures, pour
une année, a 10 % du loyer acquitté au cours de 'année précédente.

- Article L.145-35 du Code de commerce : (modifié par I’article 10 de la loi du 18 juin 2014)

Les litiges nés de I'application de I'article L.145-34 et L.145-38 ainsi que ceux relatifs aux charges et
aux travaux peuvent étre soumis sent-sedmis a une commission départementale de conciliation
composée de bailleurs et de locataires en nombre égal et de personnes qualifiées. La commission
s’efforce de concilier les parties et de rendre un avis.

Si lejuge la juridiction est saisie parallelement a la commission compétente par I'une ou I'autre des
parties, elle ne peut statuer tant que I'avis de la commission n'est pas rendu.

La commission est dessaisie si elle n'a pas statué dans un délai de trois mois.

La composition de la commission, le mode de désignation de ses membres et ses regles de
fonctionnement sont fixés par décret.
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- Article L.145-38 du Code de commerce : (modifié par les articles 11 et 12 de la loi du 18 juin 2014)

Cet article est d’ordre public

La demande en révision ne peut étre formée que trois ans au moins aprés la date d'entrée en
jouissance du locataire ou aprés le point de départ du bail renouvelé. La révision du loyer prend effet
a compter de la date de la demande en révision.

De nouvelles demandes peuvent étre formées tous les trois ans a compter du jour ol le nouveau prix
sera applicable.

Par dérogation aux dispositions de I'article L.145-33, et a moins que ne soit rapportée la preuve
d’une modification matérielle des facteurs locaux de commercialité ayant entrainée par elle-méme
une variation de plus de 10 % de la valeur locative, la majoration ou la diminution de loyer
consécutive a une révision triennale ne peut excéder la variation delindicenationaltrimestrieldu
cobtdelaconstruction-ou,s'ilssontapplicables; de I'indice trimestriel des loyers commerciaux ou de
I'indice trimestriel des loyers des activités tertiaires mentionnés aux premier et deuxieme alinéas de
I'article L.112-2 du Code monétaire et financier, intervenue depuis la derniere fixation amiable ou
judiciaire du loyer.

Dans le cas ol cette preuve est rapportée, la variation de loyer qui en découle ne peut conduire a
des augmentations supérieures, pour une année, a 10 % du loyer acquitté au cours de I’'année
précédente.

En aucun cas il n'est tenu compte, pour le calcul de la valeur locative, des investissements du ni des
plus ou moins-values résultant de sa gestion pendant la durée du bail en cours.

- Article L.145-39 du Code de commerce : (modifié par I’article 11 de la loi du 18 juin 2014)

Cet article est d’ordre public

En outre, et par dérogation a l'article L.145-38, si le bail est assorti d’une clause d’échelle mobile, la
révision peut-étre demandée chaque fois que, par le jeu de cette clause, le loyer se trouve augmenté
ou diminué de plus d’un quart par rapport au prix précédemment fixé contractuellement ou par
décision judiciaire. La variation de loyer qui découle de cette révision ne peut conduire a des
augmentations supérieures, pour une année, a 10 % du loyer acquitté au cours de I'année
précédente.

- Article L.145-40-1 du Code de commerce : (créé par I'article 13 de la loi du 18 juin 2014)
Cet article est d’ordre public

Lors de la prise de possession des locaux par le locataire en cas de conclusion d’un bail, de cession
du droit au bail, de cession ou de mutation du fonds a titre gratuit et lors de la restitution des
locaux, un état des lieux est établi contradictoirement et amiablement par le bailleur et le locataire
ou par un tiers mandaté par eux. L’état des lieux est joint au contrat de location ou, a défaut
conservé par chacune des parties.

Si I’état des lieux ne peut étre établi dans les conditions prévues au premier alinéa, il est établi par
un huissier de justice, sur 'initiative de la partie la plus diligente, a frais partagés par moitié entre
le bailleur et le locataire.

Le bailleur qui n’a pas fait toutes diligences pour la réalisation de I’état des lieux ne peut invoquer
la présomption de I'article 1731 du code civil.
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- Article L.145-40-2 du Code de commerce : (créé par I'article 13 de la loi du 18 juin 2014)

Cet article est d’ordre public

Tout contrat de location comporte un inventaire précis et limitatif des catégories de charges,
impéts, taxes et redevances liés a ce bail, comportant l'indication de leur répartition entre le
bailleur et le locataire. Cet inventaire donne lieu a un état récapitulatif annuel adressé par le
bailleur au locataire dans un délai fixé par voie réglementaire. En cours de bail, le bailleur informe
le locataire des charges, impéts, taxes et redevances nouveaux.

Lors de la conclusion du contrat de location, puis tous les trois ans, le bailleur communique a
chaque locataire :

- Un état prévisionnel des travaux qu’il envisage de réaliser dans les trois années suivantes,
assorti d’un budget prévisionnel ;

- Un état récapitulatif des travaux qu’il a réalisés dans les trois années précédentes,
précisant leur codit.

Dans un ensemble immobilier comportant plusieurs locataires, le contrat de location précise la
répartition des charges ou du coit des travaux entre les différents locataires occupant cet
ensemble. Cette répartition est fonction de la surface exploitée. Le montant des impéts, taxes et
redevances pouvant étre imputés au locataire correspond strictement au local occupé par chaque
locataire et a la quote-part des parties communes nécessaires a I’exploitation de la chose louée. En
cours de bail, le bailleur est tenu d’informer les locataires de tout élément susceptible de modifier
la répartition des charges entre locataires.

Un décret en Conseil d’Etat fixe les modalités d’application du présent article. Il précise les charges,
les impéts, taxes et redevances qui, en raison de leur nature, ne peuvent étre imputés au locataire
et les modalités d’information des preneurs.

II.- Pour les baux conclus avant l'entrée en vigueur de la présente loi, I'article L. 145-40-1 du code
de commerce, dans sa rédaction résultant de la présente loi, s'applique a toute restitution d'un
local dés lors qu'un état des lieux a été établi lors de la prise de possession.

- Article L.145-46-1 du Code de commerce : (créé par I'article 14 de la loi du 18 juin 2014)

Cet article n’est pas d’ordre public

Lorsque le propriétaire d’un local a usage commercial ou artisanal envisage de vendre celui-ci, il en
informe le locataire par lettre recommandée avec avis de réception ou remise en main propre
contre récépissé ou émargement. Cette notification doit, a peine de nullité, indiquer le prix et les
conditions de la vente envisagée. Elle vaut offre de vente au profit du locataire. Ce dernier dispose
d’un délai d’'un mois a compter de la réception de cette offre pour se prononcer. En cas
d’acceptation, le locataire dispose, a compter de la date d’envoi de sa réponse au bailleur, d’un
délai de deux mois pour la réalisation de la vente. Si, dans sa réponse, il notifie son intention de
recourir a un prét, l'acceptation par le locataire de I'offre de vente est subordonnée a I’obtention
du prét et le délai de réalisation de la vente est porté a quatre mois.

Si, a I'expiration de ce délai, la vente n’a pas été réalisée, 'acceptation de I'offre de vente est sans

effet.
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Dans le cas ou le propriétaire décide de vendre a des conditions ou a un prix plus avantageux pour
lacquéreur, le notaire doit, lorsque le bailleur n’y a pas préalablement procédé, notifier au
locataire dans les formes prévues au premier alinéa, a peine de nullité de la vente, ces conditions et
ce prix. Cette notification vaut offre de vente au profit du locataire. Cette offre de vente est valable
pendant la durée d’'un mois a compter de sa réception. L’offre qui n’a pas été acceptée dans ce
délai est caduque.

Le locataire qui accepte I'offre ainsi notifiée dispose, a compter de la date d’envoi de sa réponse au
bailleur ou au notaire, d’un délai de deux mois pour la réalisation de I’acte de vente. Si, dans sa
réponse, il notifie son intention de recourir a un prét, I'acceptation par le locataire de I'offre de
vente est subordonnée a I'obtention du prét et le délai de réalisation de la vente est porté a quatre
mois. Si, a I’expiration de ce délai, la vente n’a pas été réalisée, I’'acceptation de I'offre de vente est
sans effet.

Les dispositions des quatre premiers alinéas du présent article sont reproduites, a peine de nullité,
dans chaque notification.

Le présent article n’est pas applicable en cas de cession unique de plusieurs locaux d’'un ensemble
commercial, de cession unique de locaux commerciaux distincts ou de cession d’un local
commercial au copropriétaire d’'un ensemble commercial. Il n’est pas non plus applicable a la
cession globale d’un immeuble comprenant des locaux commerciaux, ou a la cession d’un local au
conjoint du bailleur ou a un ascendant ou un descendant du bailleur ou de son conjoint.

- Article L.145-47 du Code de commerce : (modifié par I’article 207 de la loi du 6 aoiit 2015)

Cet article est d’ordre public

Le locataire peut adjoindre a l'activité prévue au bail des activités connexes ou complémentaires.

A cette fin, il doit faire connaitre son intention au propriétaire par acte extrajudiciaire ou par lettre
recommandée avec demande d’avis de réception, en indiquant les activités dont |'exercice est
envisagé. Cette formalité vaut mise en demeure du propriétaire de faire connaitre dans un délai de
deux mois, a peine de déchéance, s'il conteste le caractére connexe ou complémentaire de ces
activités. En cas de contestation, le tribunal de grande instance, saisi par la partie la plus diligente, se
prononce en fonction notamment de I'évolution des usages commerciaux.

Lors de la premiere révision triennale suivant la notification visée a l'alinéa précédent, il peut, par
dérogation aux dispositions de l'article L. 145-38, étre tenu compte, pour la fixation du loyer, des
activités commerciales adjointes, si celles-ci ont entrainé par elles-mémes une modification de la
valeur locative des lieux loués.

- Article L.145-49 du Code de commerce : (modifié par I’article 207 de la loi du 6 aoiit 2015)

Cet article est d’ordre public

La demande faite au bailleur doit, a peine de nullité, comporter l'indication des activités dont
|'exercice est envisagé. Elle est formée par acte extrajudiciaire ou par lettre recommandée avec
demande d’avis de réception et dénoncée, en la méme forme, aux créanciers inscrits sur le fonds de
commerce. Ces derniers peuvent demander que le changement d'activité soit subordonné aux
conditions de nature a sauvegarder leurs intéréts.
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Le bailleur doit, dans le mois de cette demande, en aviser, dans la méme forme, ceux de ses
locataires envers lesquels il se serait obligé a ne pas louer en vue de I'exercice d'activités similaires a
celles visées dans la demande. Ceux-ci doivent, a peine de forclusion, faire connaitre leur attitude
dans le mois de cette notification.

A défaut par le bailleur d'avoir, dans les trois mois de la demande, notifié son refus, son acceptation
ou encore les conditions auxquelles il subordonne son accord, il est réputé avoir acquiescé a la
demande. Cet acquiescement ne fait pas obstacle a I'exercice des droits prévus a l'article L. 145-50.

- Article L.145-55 du Code de commerce : (modifié par I’article 207 de la loi du 6 aoiit 2015)

A tout moment et jusqu'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, le locataire qui a formé une demande conformément
aux articles L. 145-47, L. 145-48 ou L. 145-49 peut y renoncer en le notifiant au bailleur par acte
extrajudiciaire ou par lettre recommandée avec demande d’avis de réception et, dans ce cas, il
supporte tous les frais de I'instance.

- Article L.642-7 du Code de commerce : (modifié par I’article 15 de Ila loi du 18 juin 2014)

Le tribunal détermine les contrats de crédit-bail, de location ou de fourniture de biens ou services
nécessaires au maintien de l'activité au vu des observations des cocontractants du débiteur
transmises au liquidateur ou a I'administrateur lorsqu'il en a été désigné.

Le jugement qui arréte le plan emporte cession de ces contrats, méme lorsque la cession est
précédée de la location-gérance prévue a l'article L. 642-13.

Ces contrats doivent étre exécutés aux conditions en vigueur au jour de I'ouverture de la procédure,
nonobstant toute clause contraire.

Le tribunal peut, si un contrat de bail soumis au chapitre V du titre IV du livre I*" du présent code
portant sur un ou plusieurs immeubles ou locaux utilisés pour 'activité de I'entreprise figure dans
le plan de cession, autoriser dans le jugement arrétant le plan le repreneur a adjoindre a I'activité
prévue au contrat des activités connexes ou complémentaires. Le tribunal statue aprées avoir
entendu ou diiment appelé le bailleur.

En cas de cession d'un contrat de crédit-bail, le crédit-preneur ne peut lever I'option d'achat qu'en
cas de paiement des sommes restant dues dans la limite de la valeur du bien fixée d'un commun
accord entre les parties ou, a défaut, par le tribunal a la date de la cession.

La convention en exécution de laquelle le débiteur constituant conserve I'usage ou la jouissance de
biens ou droits transférés a titre de garantie dans un patrimoine fiduciaire ne peut étre cédée au
cessionnaire, sauf accord des bénéficiaires du contrat de fiducie.

12 MAJ 31/08/2015



Jean-Pierre

DUMUR

Il — PARTIE REGLEMENTAIRE

- Article R.145-1-1 du Code de commerce: (créé par larticle 2 du décret n° 2014-1317 du
3 novembre 2014)

Lorsque le congé prévu au 5° alinéa de I'article L.145-9 est donné par Lettre recommandée avec
demande d’avis de réception, la date du congé est la date de la premiére présentation de la lettre.

- Article R.145-5 du Code de commerce: (modifié par I'article 3 du décret n° 2014-1317 du
3 novembre 2014)

La destination des lieux est celle autorisée par le bail et ses avenants ou par le tribunal dans les cas
prévus aux articles L. 145-47 a L. 145-55 et L.642-7 .

- Article D.145-18 du Code de commerce : (modifié par I'article 4 du décret n° 2014-1317 du
3 novembre 2014)

En cas de conciliation, il est dressé un acte signé des parties. A défaut de conciliation, la commission
émet un avis faisant apparaitre les points essentiels du désaccord des parties et la proposition

motivée de la commission eencerrantta-variation-duteyer ».

- Article R.145-20 du Code de commerce : (modifié par I'article 5 du décret n° 2014-1317 du
3 novembre 2014)

La demande de révision des loyers prévue a l'article L. 145-37 est formée par acte extrajudiciaire ou
par lettre recommandée avec demande d'avis de réception. Elle précise, a peine de nullité, le
montant du loyer demandé ou offert.

A défaut d'accord, la demande est jugée dans les conditions prévues aux articles L. 145-56 a
L. 145-60.

- Article R.145-35 du Code de commerce: (créé par l'article 6 du décret n° 2014-1317 du
3 novembre 2014)

Cet article est d’ordre public

Ne peuvent étre imputés au locataire :

1°)- Les dépenses relatives aux grosses réparations mentionnées a I'article 606 du Code Civil
ainsi que, le cas échéant, les honoraires liés a la réalisation de ces travaux ;

2°)- Les dépenses relatives aux travaux ayant pour objet de remédier a la vétusté ou de
mettre en conformité avec la réglementation le bien loué ou 'immeuble dans lequel il se
trouve, dés lors qu’ils relévent des grosses réparations mentionnées a I’alinéa précédent ;
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3°) - Les impébts, notamment la contribution économique territoriale, taxes et redevances dont
le redevable Iégal est le bailleur ou le propriétaire du local ou de 'immeuble. Toutefois,
peuvent étre imputés au locataire la taxe fonciére et les taxes additionnelles a la taxe
fonciére, ainsi que les impébts, taxes et redevances liés a l'usage du local ou de
I'immeuble, ou a un service dont le locataire bénéficie directement ou indirectement ;

4°) - Les honoraires du bailleur liés a la gestion des loyers du local ou de I'immeuble faisant
l'objet du bail ;

5°)- Dans un ensemble immobilier, les charges, impéts, taxes, redevances et le coiit des
travaux relatifs a des locaux vacants ou imputables a d’autres locataires ;

La répartition entre les locataires des charges, des impéts, taxes et redevances et du coit des
travaux relatifs a Iensemble immobilier peut étre conventionnellement pondérée. Ces
pondérations sont portées a la connaissance des locataires.

Ne sont pas comprises dans les dépenses mentionnées aux 1° et 2°, celles se rapportant a des
travaux d’embellissement dont le montant excéede le coit du remplacement a l'identique.

- Article R.145-36 du Code de commerce: (créé par l'article 6 du décret n° 2014-1317 du
3 novembre 2014)

Cet article est d’ordre public

L’état récapitulatif annuel mentionné au premier alinéa de Ilarticle L.145-40-2, qui inclut la
liquidation et la régularisation des comptes de charges, est communiqué au locataire au plus tard
le 30 septembre de I'année suivant celle au titre de laquelle il est établi ou, pour les immeubles en
copropriété, dans le délai de trois mois a compter de la reddition des charges de copropriété sur
I’exercice annuel. Le bailleur communique au locataire, a sa demande, tout document justifiant le
montant des charges, impéts, taxes et redevances imputés a celui-ci.

- Article R.145-37 du Code de commerce: (créé par l'article 6 du décret n° 2014-1317 du
3 novembre 2014)

Cet article est d’ordre public

Les informations mentionnées aux 1° et 2° de I'article L.145-40-2 sont communiquées au locataire
dans le délai de deux mois a compter de chaque échéance triennale. A la demande du locataire, le
bailleur lui communique tout document justifiant le montant de ces travaux ».

OSSO IBIBIBD>
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