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RL>2006 Le droit d’option suppose une renonciation
a un droit au renouvellement qui ne saurait résulter
de la délivrance d’un congé visant un bail se poursui-
vant par tacite prolongation.

I - FAITS

Dans 'espece commentée, un congé avec offre de renou-
vellement est délivré au preneur qui accepte le principe
du renouvellement mais non le loyer offert.

En dépit de cette acceptation, le preneur fait curieusement
délivrer un congé visant, d'une part, les articles L. 1454
et L. 145-9 du Code de commerce et, d’autre part, un bail
se poursuivant par tacite prolongation, ensuite duquel
il convoque le bailleur a un état des lieux de sortie.

Le bailleur refuse les clés et assigne le preneur en résiliation
de bail en sollicitant le paiement des loyers jusqu’'au terme
de la premiere période triennale suivant la date d’effet
du renouvellement.

Il est fait droit & ses demandes, la cour d’appel annulant
le congé délivré par le preneur et refusant de déduire
de ce congé une renonciation tacite au renouvellement dont
le principe avait été accepté expressément.

Dans son pourvoi, le preneur a fait valoir que I'exercice
du droit d’option n’était soumis a aucune forme particuliere
et que son congé valait droit d’option et donc renonciation
au renouvellement.

La Cour de cassation rejette le pourvoi en retenant que
le congé ne visait que les dispositions des articles L. 145-4
et L. 1459 du Code de commerce sans faire référence
au renouvellement, de sorte qu'il ne pouvait pas s’analyser
comme 'exercice du droit d'option par le preneur.

II - ANALYSE

Cet arrét ne justifiera que de courtes observations.

En effet, la seule question posée était de savoir si un congé
délivré apres acceptation du principe du renouvellement
dans les formes des articles L. 145-4 et L. 145-9 du Code
de commerce pouvait s’analyser comme l'exercice par
le preneur de son droit d’option.

On rappellera qu'en vertu de l'article L. 1459 du Code
de commerce, le bail commercial ne cesse, & l'inverse
du bail civil, que par l'effet d'un congé sans quoi il se pro-
longe tacitement au-dela de son terme pour une durée indé-
terminée.

A réception d’'un congé avec offre de renouvellement,
le preneur peut accepter ou refuser I'offre du bailleur.

En cas d’acceptation du principe du renouvellement
et non du loyer, le bail est renouvelé mais n'est pas parfait
en 'absence d’accord des parties sur le loyer.

En effet, jusqu'a 'expiration d’'un délai d’'un mois suivant
la signification de la décision définitive fixant le montant
du loyer, le bailleur peut revenir sur sa décision en refu-
sant le renouvellement et le preneur en y renoncant : c’est
le droit d’option prévu a l'article L. 145-57, alinéa 2, du Code
de commerce.

La Cour de cassation résume le droit d’option en jugeant
que « tant que les conditions d'un bail ne sont pas définiti-
vement fixées, chacune des parties demeure libre de ne pas
se lier et ne peut se voir imposer le bail »V.

Aucun formalisme n’est prévu par le texte précité, ce que
la Cour de cassation a rappelé” de sorte que le preneur
pourrait se contenter d'une simple remise des clés.

Si la notification d'un acte extrajudiciaire faisant référence
alarticle L. 145-57 est vivement conseillée, il est certain que
le preneur n’a pas a attendre le terme d’'une période trien-
nale ni surtout a notifier de congé ou a respecter un quel-
conque délai de préavis (étant jugé que le preneur peut sans
faute notifier le 9 aofit son départ pour le 15 septembre'").

En effet, le bail a pris fin par le congé et le principe du renou-
vellement est acquis par l'effet de 'acceptation du preneur.
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C'est, dans l'espéce commentée, l'erreur commise par
le preneur qui avait sans doute l'intention d’exercer son
droit d’option mais qui pour autant avait notifié un congé
visant un bail se poursuivant par tacite prolongation.

Se rendant compte de sa méprise, le preneur avait alors
tenté de faire valoir que le droit d’option n’était soumis
a aucune condition de forme de sorte que son congé mani-
festait sa volonté de quitter les lieux.

Labsence de formalisme entourant le droit d’option peut,
en effet, conduire le juge a requalifier un acte ou le fondement
juridique d'une demande. Ainsi, il a été jugé que devait étre
assimilé a I'exercice du droit d’option le nouveau congé com-
portant refus de renouvellement de bail délivré par le nouveau
propriétaire de I'immeuble alors que le précédent propriétaire
avait déja délivré un congé avec offre de renouvellement.

Cependant, dans I'espece commentée, cette argumentation
ne pouvait pas prospérer, le preneur n’ayant pas fait réfé-
rence au renouvellement du bail de sorte qu'il ne pouvait
prétendre avoir renoncé a son acceptation par un congé
visant au surplus les articles L. 1454 et L. 145-9 du Code
de commerce.

Si le droit d'option n'est soumis a aucune condition
de forme, le preneur doit clairement manifester son inten-
tion par un acte dépourvu de toute ambiguité sur son sou-
hait de renoncer au renouvellement du bail.
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La solution dégagée par la Cour de cassation doit donc étre

approuvée.

Bertrand de LACGER

Avocat a la cour d’appel de Paris

Bruno Boccara Associés

TEXTE DE LA DECISION (EXTRAITS)

«(...) Mais attendu qu’ayant relevé que le bail, dont le prin-
cipe du renouvellement avait été accepté par la société
Rexel France par courrier du 23 juillet 2008, s’était renou-
velé le 1 janvier 2009 et que le congé délivrée par la loca-
taire a la bailleresse le 28 décembre 2009 qui ne faisait pas
référence a ce renouvellement ne visait que les dispositions
des articles L. 145-4 et L. 145-9 du Code de commerce,
la cour d’appel, qui a retenu que ce congé ne constituait pas
l'expression par le locataire de l'exercice du droit d'option,
en a exactement déduit que la société preneuse ne pouvait
donner congé avant l'expiration de la période triennale
et que le bail avait été résilié a compter du 21 juin 2010

aux torts du preneur.
PAR CES MOTIFS (...);
REJETTE le pourvoi. »

CASS. 3¢ CIV,, 16 DEC. 2014, N° 14-10.674, F-D




