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Loyer binaire : du nouveau dans la jurisprudence "Théatre Saint Georges"

Réagissez a cel article | Tweel J'alma Pmlqorfl 2] G+ 1]

Par deux décisi de pri dues le 3 e 2016 (Cass. 3° civ. n°15-16.826 et n°15-16.827), la Cour de
Cassation vient d'apporter un bémol & sa jurisprudence « Théatre Saint-Georges » du 10 mars 1993 (Cass. 3° civ. 10-3-93
n*81-13.418).

Au nom de la liberié des parties (article 1134 du Code Civil devenu, depuis la réforme du droit des obligations, Iarticle 1103 du
méme code), la Cour supréme a décidé que dans le cadre d'un loyer « binaire », le recours au juge des loyers commerciaux pour
fixer la valeur localive est non seulement valable (sous réserve que le conlrat prévoit un tel recours) mais encore qu'un tel recours
emporte application des régles du statut et en particulier de celles prévues a l'article L. 145-33 du Code de commerce |

Pour rappel, un loyer « binaire » comporte une pariie fise (un « loyer minimal garanti ») augmenté d'une pariie variable (la
« clause-receltes » calculée sur le chiffre d'affaires réalisé). On retrouve principalement ce type de loyer dans le cadre de baux de
centres commerciaux et dimmeubles avec commerces.

Depuis I'arrét « Théatre Saint-Georges »,, la Cour de it par principe que la i du loyer « binaire »,
pour tous les renouvellements éventuels de baux commerciaux, relevait de la ssule convention des parties. Etaient donc exclues
he Sciot-Siegrist  |es ragles issues du statut des baux commerciaux en termes de fixation de la valeur locative, ainsi que la compétence du juge des
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le départament Droit se dé pé mais surtoul la pariie variable du loyer échappait 3 I'analyse, avec
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La Cour d'appel avail retenu | 1t des | ires et éla pé du juge des loyers commarciaux.

Arréts cassés (deux fois donc) par la Cour de cassation aux visas des articles 1134 du Code civil et L. 145-33 du Cade de commerce, qui décide que le juge des
loyers commerciaux, saisi d'une telle demande, prévue par les stipulations du bail, paul se prononcer sur la fixalion du loyer & la valeur locative, mais surtout (c'est
la I'apport majeur de ces deux jurisprudences) que « le juge statue alors selon les critéres de I'article L. 145-33 précité, notamment au regard de ['obligation
confractuelle du preneur de verser, en sus du minimum garanti, une part variable, en appré I' qui en d le s,

Plus g le juge applique le stalut des baux commerciaux comme si le loyer était un loyer unitaire et tient compte des critéres de |'article L. 145-33, dont
notamment celui de des « obligations respectives des parties » (et partant, de ce qui figure & I'article R. 145-8 al 1) pour lul permetire de déduire de la partie fixe du
loyer, celle P aup du chiffre d’affaires et délerminer alnsi un loyer « global » p a la valeur localive des locaux.

Oulre les questions générées par I'élendue de I'ab sur la part variable, et sans vouloir trop anticiper cependant, on ne peul que rappeler que les dispositions
prévues en maliére de loyer de renouvellement peuvent, en I'état, faire I'objet de dérogations par les parties. Les réd de baux iaux vont donc veiller
a couvrir ces points par des rédaclions appropriées.

On pourrait ainsi et par exemple voir fleurir des clauses par lesquelles |a portée de |a partie variable est réduite comme n'autorisant pas‘sa déduction de la partie fixe
du loyer, ou méme que |'addition de la pariie variable et de la partie fixe peut dépasser la valeur localive.

A sulivre donc ...
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