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LA CESSION DE SON BAIL COMMERCIAL, ET RIEN QUE SON BAIL

La cession de droit au bail est I'acte par lequel le locataire (le cédant) céde
son bail commercial en cours avec les droits qui y sont attachés, au profit

d’un futur locataire (le cessionnaire) moyennant un prix.

Il s’agit, ni plus ni moins, d'un changement de locataire d’'un bail commercial

en cours.

Le bail commercial en cours est repris par le cessionnaire aux mémes
conditions que celles conclues initialement entre le locataire cédant et le
bailleur. Le prix du loyer demeure donc inchangé, de méme que la durée restant

a courir ainsi que le droit au renouvellement.
L’avantage de la cession du droit au bail commercial est de permettre :

« au locataire cédant de sortir du bail avant I'arrivée de son terme (la
durée minimale d’'un bail commercial étant de 9 ans) sans procéder a une

résiliation et en percevant par conséquent le prix de cession ;

+ au cessionnaire de bénéficier d'un loyer privilégié (généralement

inférieur au prix du marché), d'une durée raccourcie (pour tester un
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emplacement) ainsi que du droit au renouvellement (pour une

installation pérenne).

Cette cession porte donc exclusivement sur la jouissance d’'un local commercial.
Elle ne doit pas étre confondue avec une cession du fonds de commerce et
n‘emporte donc pas cession des éléments constitutifs de l'activité commerciale
(principalement clientéle, enseigne, nom commercial, marques, autorisations

administratives, matériel, etc.).

Il ne s’agit pas non plus d'une sous-location, le locataire cédant n’ayant plus

vocation a demeurer locataire du bail commercial.

Par conséquent, l'activité pouvant étre exercée par le cessionnaire dans le local
commercial cédé doit étre identique a celle du locataire cédant. Ceci ne pose
pas de diffi culté lorsque le bail est qualifié de « bail tous commerces ». Dans les
autres cas, la déspécialisation devra étre soumise a l'autorisation préalable du

bailleur, laquelle est généralement accompagnée d’'une indemnité a son profit.

Agrément de la cession par le bailleur

Par principe, la cession du droit au bail est libre. Mais en pratique, elle est
généralement limitée par les dispositions du bail commercial conclu entre le

locataire et le bailleur qui peuvent comprendre une clause :

« interdisant au locataire de céder son droit au bail a une personne autre
que l'acquéreur du fonds de commerce. Rappelons que la cession du droit
au bail dans le cadre d’'une cession de fonds de commerce est toujours de

droit ;

« nécessitant 'accord préalable du bailleur a la cession du droit au bail
(clause d’agrément). Cette clause permet au bailleur d'avoir un controle

sur 'identité du repreneur et sur les conditions de la cession ;

+ emportant notification préalable et soumettant 'acte de cession a la

signature du bailleur.
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A noter, un refus non motivé d'une cession soumise a l'accord préalable du

bailleur pourrait entrainer le paiement de dommages et intéréts.

De méme, une cession de droit au bail commercial déguisée en cession de fonds
de commerce afin de contourner l'accord préalable du bailleur s’exposerait a

étre sanctionnée de nullité.
Droit de préemption de la commune

Lorsque le local commercial est situé dans un périmetre de sauvegarde du
commerce et de l'artisanat de proximité d'une commune, la mairie peut

acquérir le droit au bail en lieu et place du cessionnaire (droit de préemtpion).

Le locataire cédant doit donc informer la commune de son intention de céder
son bail commercial. En I'absence de réponse dans un délai de deux mois, la
commune est réputée avoir renoncé a l'exercice de son droit de préemption. A
défaut de procéder a cette formalité préalable, la cession serait entachée de

nullité.
Prix de cession

Le droit au bail a une valeur patrimoniale basée notamment sur la valeur
locative du marché. Il en résulte que, si le prix de cession est librement
déterminé entre le locataire cédant et le cessionnaire, il est néanmoins

généralement fixé sur cette base.

Dans le cadre d’'une cession autonome du droit au bail (c’est-a-dire hors cession

du fonds de commerce), le prix de cession est soumis a la TVA.

Le montant percu par le locataire cédant entre dans la détermination du
bénéfice imposable au titre des bénéfices industriels et commerciaux (BIC) ou

au titre de I'impot sur les sociétés (IS).

Le droit au bail acquis par le cessionnaire figure a l'actif du bilan en tant

qu'immobilisation incorporelle non amortissable.
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Sauf accord contraire, le cessionnaire est tenu de régler les droits

d’enregistrement dans un délai d'un mois selon les modalités suivantes :

« 3% sur la fraction du prix de vente comprise entre 23.000 et 200.000

euros ;

* 5% sur la fraction du prix de vente supérieure a 200.000 euros.

En cas d’endettement du locataire cédant, un séquestre du prix de cession du
droit au bail pourra étre mis en place afin que les créanciers soient payés avant

la remise du prix.

Solidarité temporaire du cédant

Par principe, la cession du droit au bail libere le cédant de ses obligations a

compter de la date de la cession et donc principalement du paiement des loyers.

Cependant les baux commerciaux prévoient généralement la solidarité du
cédant et du cessionnaire vis-a-vis du bailleur dans le cadre d’'une cession du
droit au bail commercial pour le paiement des loyers et charges. Cette clause
permet donc au bailleur de se retourner contre le précédent locataire en cas de
défaut de paiement par le cessionnaire. Cette solidarité ne peut en revanche

excéder une durée de trois ans a compter de la cession du droit au bail.

En conclusion, la cession du droit au bail séduit par ses nombreux avantages
tant pour le locataire cédant que pour le cessionnaire. Mais des précautions
s'imposent pour respecter les conditions de forme et de fond. A défaut, la
cession du droit au bail commercial est susceptible d’étre inopposable ou nulle.
Il est primordial d’étudier au préalable le bail commercial en cours et de
s’attacher aux conditions suspensives de la cession qui auront été mises en

oeuvre.

Louis CHARLES
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Le cabinet ARGALI vous assiste dans toute opération de cession de droit au bail et les
formalités qui en découlent. Il vous accompagne également dans le cadre de la conclusion
d’un nouveau bail ou de son renouvellement, ainsi qu’en matiére de cession de fonds de

commerce ou de société.

Nous intervenons sur I'ensemble du territoire francgais et vous invitons a nous contacter a

|"adresse suivante : contact@argali-conseil.com

ARGALI lawfirm assists you for the transfer of your commercial lease as well as
formalities to be accomplished. We also assists you with the drafting and negotiation of a
new commercial lease or its renewal, as well as with the sale of your business (as a going

concern or company’s shares).

We operate throughout the entire French territory and for any international contract

governed by French law.

Please contact us at : contact@argali-conseil.com

WWW.ARGALI-CONSEIL.COM

Ce document (et toute information accessible a partir des liens de ce document) est fourni a titre indicatif et
informatif uniquement et ne constitue pas un avis ou un conseil juridique. Un avis juridique professionnel doit
étre obtenu avant d'entreprendre toute action, ou de s'en abstenir, en raison du contenu de ce document. This
document (and any information accessed through links in this document) is provided for information purposes
only and does not constitute legal opinion or advice. Professional legal advice should be obtained before taking
or refraining from any action as a result of the contents of this document.
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