Capital Risque anglo-saxon de haut mveau, ayant i
savoit-faite et la con e Ce 13 croissance des stan-
‘ L un beau carnet d'adresses et des relalions
sviee d'atres Capital Risruewrs en USA et
er Europe, cherche des pashnaires frances ayant le
qolt dh risquz, des compdtences et sunout ia Capadite
dune valewr ajoutée pour la création dune Sociéte
dinvestissements el par 1 suite d'un Fonds de Capital
AMorGage

99104337 CESSION MAGASIN

Opoonunité, Cause rewaite, vends saper shop 1250
MG, Cote of Azur, prochie Mice. Equipernent professon
nel en papetene, embalage, vaisselle jetable, matdned
dagencement, décor magasing CA PE000G Turos
6,100 000 Fancs, béngfices + 1%, Affaire en progres-
sion, Ues saine, sans detie

29101338 VENTE SOCIETE

Sociétd gestion lacakion volliers, res bonne implanta-
tion commerciaie et wecgraphique, littoral varois,
recherche nouvel assoCie pour ransmissicn totalité des
parts SARL et SC1 Accompagnement possible su 19 8
8 maois.

99101339 PARTENARIAT FINANCIER

Cadre dyhamice souhaitant imvestr competences et
finances dans une pme/pmi des Alpes-Maritimes i du
Var dans tes secteurs d'activité du tourisme, de la com-
murscation, Jtermnet de préférence, dfudie toutes
propositions. )

MN° BRE. : 9910947

Société italienne spécialisée dans le commerce de fer-
tilisants et de produits pour Fagricdlture, recherche
accords commerciaux réciproques.ta sociée est nté-
ressée par fa distribution en Ralie de divers fypes de
fertilisanis (MNP NPK, AN

N® BRE. : 9911164

Soriété falienne, spécabisse dans 1a production et e
commerce cle bandes adhésives en PVC et papier,
désire conclure une coopération commerciale. Elle
posséde une brés bonne réputation dans le secteur et
Lne expérience intermationate,

N” BRE. : 9911160

Saciélé italienne, spéciatisée dans la production (tra-
tement et raffinage’) de sel marin de qualité, rechetche
des distriboutenrs, des grossistes, des acheteurs afin
cigtenchre son marché. Le produit 3 différentes formes
'embailage.

H” BRE. : 9911144

Societe talienne, speciaiste clans Mimpon export de
ot {zeuprher, Pouleat), pin, Rétre, noyer, chéne,
frérie, méleze..} désire ronciue des accords coim-
miErciauy pour ses procluits de grande qualité

N° BRE. : 9911167

Soeiéte #alienne, speécialisée dans e commerce de
procuits mecicatx et Géquipements hosplialers,
desire conclure des accords commerciaux afin ce
développer ses activités

N° BRE. : 9911154

Entreprize franco chilienne, spécialisée dans Nmpona-
tion et fa distnbution de produits médicany, desie
éatdir des relations direcies aver des fabncanis Dos-
seclant une expenence dans i'expontation afin ce

devenit son ag

Le Forun de {Enrreprise du Vir

Renaud ARLABOSSE, avecat inscrit su Barreau de DRAGUIGNAN

LE MONTAMNT DU LOYER
DU BAIL COMMERCIAL
A LEPREUVE DU TEMPS

te ball commercial constitue, pour la piupart
des entreprises qui he sont pas propriétaires
des ocaux dans lesauels elles exploitent, 'un
des éléments indispensables de leur pérenni-

sation.

Pale d'attraction et de réception de clientéle
ou site de production, le lieu dans lequel I'en-
treprise abrite généralement son siége social,
qQui a souvent necessité de lourds investisse-

ments, ne peut se concevair que dans la durée.

Fort de cette évidence, les rédacteurs du
Décret n°53-660 du 30 septembire 1953 réglant
les rapports entre bailleurs et locatatres d'im-
meubles a usage cammercial, ont voulu garan-
tir & l'entreprise, en instituant un droit générai
au rencuvellement, la certitude pour elle de
pouvolr se maintenir dans les liewx ad vitam
seternam .

La question du droit au maintien dans les lieux
une fois réglée, se posait immanguablement
celle, primordiale, cu sort du montant du foyer,
envisagé sur une periode initiale de 9 arméesg,

renouvelable a chaque echéance. &

En effet, librement chiscuté et déterming au jour
de la conclusion du bal, dans un contexte

geonomicue bien appréhende par les co-

contractants, le montant du loyer peut, au gré
de la conjoncture, devenir hors de proportion
avec les facuités financieres de Pentreprise Qi
se retrouve ainsi en difficulte, ou & linverse,
insuffisamment rémunératewr en contrepartie
de Vindisponivilité prolongée de limmeuble

consentie par le bailleur.

Cest ainsi que le Décret du 30 septembre 1953
a institué un mécanisme complexe de rééva-
luation du montant du loyer commercial,
notamment fondé sur un systéme d'indexation,
desting d'une part, a garantir te bailleur contre
les risques d'érosion monétaire en période
ctinflation, et d'autre part, & darantir le locataire
contre les velléités d'augmentations inconsidé-
rées du prix du loyer par le bailleur en fin de

peériode tiennale cu en fin de bail.

La mise en application de ce mécanisme n'est
pas automatique et dépend de linitiative de la
partie fa plus diligente, le bailleur prétendant
invariablement a l'augmentation du loyer alors
qu'd l'inverse, le locataire sollicitera un loyer &
la baisse, hypothése qui n'était pas technique-
ment envisagée par le Décret du 30 septembre
1953 qui a d faire I'objet d'interprétations dif-

ficites par la junsprudence,

Yentreprenedr doit done, au titre de la gestion
rormale de son entreprise, se préoccuper
réguligrement de la réévaluation de son loyer

comimercial.

Le présent article n'a pas Fambition de faire le
tour d'une matiere réputée complexe et en
constante évolution, mais simplement de livrer
quelques pistes de réflexions qui aideront peut
étre & poser fes bonnes guestions, au bon

momernt.

CHIAND DEMANDER UNE MODIFICATION BU
MONTANT DU LOYER COMMERCIAL 7

La demande en révision du prix ciu loyver peut
intervenir a Pinitiative du bailieur cu du locatai-
re, et ne pedt étre formée gue trois ans au
moing apres 1a date dentrée en jouissance du

locataire, apres la fixation cfu derrier loyer révt




s¢ ou apres le point de départ du bail renou-

vele.

La date ainsi déterminée constitue e point de
départ 8 partir duguel on peut solliciter la
madification clu loyer commercial, sans que le
Decret du 30 septembre 1953 ne fixe de date

hmite pour présenter la demande.

Concretement, la partie aui souhaite faire
modifier e montant du lover commercial a
intérét a agir des Yexpiration de la pericde
trienrale car le montant du nouveau loyer ne

prendra effet qu'au jour de cette demande.

Les distraits perdront du temps et 1z cas

échéant de largent. ..

Le bon réflexe consistera donc & se préoccu-
per de la question de la modification éventuel-
te du montant du loyer commercial, au moins 6
mois avant Vexpiration d'une période triennale
ou du pail i méme, de maniére & préparer la

négociation voire le contentieux,

COMMENT DEMANDER LA MODIFICATION
DU MONTANT DU LOYER COMMERCIAL 7

La demande de révision du loyer commercial
doit étre formeée par acte extra-judiciaire cu par
lettre recommandée avec demande d'avis de

réception.

Elte doit, & peine de nullité, préciser le montant

du lover demandé ou offert.

Une fois la demande présentée, deux solutions

peuvent étre envisagées.

En cas d'accord des parties sur le montant diu
nowveau loyer, celui-ci prendra effet rétroacti-

vement & compter du jour de la demande

Acdefaur d'accord des parties sur iz montant
du loyer demandé ou offert, le litige devia étre
soumis au Tribunal de Grande Instance statuant

en matiere de loyers commercialx,

Le Forune de { Tnrreprise du Virr

COMMENT DETERMINER LE JUSTE MONTANT
DU LOYER COMMERCIAL ?

La question est 'une des plus controversée tant
il est vrai que le Décret du 30 septembre 1953,
qui avait Fambition d'imposer une méthode, a
fait I'objet dlinterprétations jurisprudenticlies
rendues nécessaires par 'évolution d'une
conjoncture notamment marquée par la triste-

ment célébre « crise de Fimmobitier ».

Le principe est gue le montant des loyers des
baux & renouveler ou & réviser doit corres-

pondre & la valeur locative,
Cefte valewr locative est déterminée dfaprés

1. Lles caractéristicues du local considére
La destination des lieux .
Les obligations respectives des parties

Les facteurs locaux de commerciakité

AR S A <

les prix couramment pratiqués dans e

VOISINGge

Auvu de ces éléments, la solution serait relatt-
vement simple si le Décret du 30 septembre
1953 minstituait un mécanisme de plafonne-
ment aux termes duquel, « § moins que ne soit
Bpponée fa preuve d'une modification de
plus de 10% de la valeur locative, ja maioration
ou la diminution de lover consécutive 3 une
révision triennale ne peut excéder la variation
de findlice trimestrie! du colt de la construc-
tion intervenue depuis la dermiére fixation

amiable ou jucliciaire du lover » .

En pratique, le mécanisme de plafonnement
ainsi impose, interdisait au bailleur de solliciter
une augmentation de loyer supérieure a celle
resultant cle fa variation de 'indice du codt de
la construction, souvent symbolique, et
contraignait celui-ci a déployer tous ses efforts
pour tenter de demontrer Ja varnation de plus

de 10% des facteurs lacaux de commercialite.

De méme, ce systeme interdlisart au locataire, 4
moins que celul-cr ne rapporte la preuve oiffi-
cile d'une variation de plus de 10% des fac-
feurs locaux de commercialité, de scliiciter ung

basse de ioyer dans lhypothess qul §'est sou-

vent présentée en période de crise, o0 la

vateur locative du bien loué devenait inférieure
& leévolution des indices du codt de la

construction & la hausse.

Bans fune et fautre des hypothéses, la
démaonstration d'une variation de plus de 10%
des factews locaux de commercialité faite, ce
qui est relativement difficile, le loyer doit étre
fixé conformément & la valeur locative du bien,
déterminée le plus souvent & dire o’expert.

Alnsi, les rédacteurs du Décret du 30 sep-
tembre 1953 avaient, malaré eux, créé dans
une  situation  de

certaines  hypothéses,

blocage...

La Cour de Cassation dans un arét retentissant
cu 24 janvier 1996, dont la portée reste cepen-
dant encore discutée, a finalement posé pour
régte que le montant du loyer du bail révisé ne
peut en aucun cas exceder la valeur locative,
indépendamment de foute démonstration
d'une vattation de plus de 10% des facteurs

tocaux de commercialité.

Concrétement, it semblerait donc que la fixa-
Hon du montant du loyer s'évalue désormais en

fonction de la valeur locative, & dire d’expert4,

H sera donc prudent, voir nécessaire, pour gui-
conque envisagera de faire modifier le montant
du loyer de son bail commercial, de faire préa-

lablement évaluer la valeur locative du local par

Un exoert.
Renaud ARLABOSSE
f G of'olseny Nindemnisation gouitable de son dveni-

telie viction.
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