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La mesure générale et temporaire d'interdiction de recevoir du public n’entraine pas la perte
de la chose louée et n’est pas constitutive d'une inexécution, par le bailleur, de son obligation
de délivrance. Un locataire n’est pas fondé a s’en prévaloir au titre de la force majeure pour
échapper au paiement de ses loyers.
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Avertissement : le communiqué n'a pas vocation & exposer dans son intégralité la teneur des arréts rendus. Il tend & présenter
de fagon synthétique leurs apports juridiques principaux.

Les faits et la procédure

Lors du premier confinement ordonné afin de limiter la propagation de la Covid-19, les autorités publiques ont
interdit I’accueil du public dans les locaux commerciaux considérés comme non-essentiels.

De nombreux commergants ont décidé de suspendre le paiement de leur loyer.

Leurs bailleurs ont saisi la justice pour obtenir paiement des loyers.

La question posée a la Cour de cassation
Les commergants, & qui il €tait interdit d’accueillir du public, étaient-ils en droit de ne pas payer leurs loyers ?

Le contexte des pourvois en cassation
La Cour de cassation a été saisie d’une trentaine de pourvois. La troisiéme chambre civile a fait le choix
d’examiner trois d’entre eux en priorité, car ils lui offraient I’opportunité de répondre a des questions de
principe posées par cette situation.

Le parquet général de la Cour de cassation a versé aux débats une note du ministére de I’économie, des
finances et de la relance relative a I'impact de la crise sanitaire sur les loyers des commerces.
Il ressort de cette note que :
- jusqu’a 45 % des établissements du commerce de détail ont été fermés durant la crise ;
- le montant total des loyers et charges locatives ainsi immobilisés est estimé a plus de 3 milliards
d’euros ;
- ces entreprises ont pu bénéficier de trois dispositifs d’aides successifs (fonds de solidarité, cofits fixes
et aide loyers), ainsi que d’autres mesures de soutien.

Les décisions de la Cour de cassation
Etat d'urgence et droit commun de la relation contractuelle

Repére : I'état d’'urgence sanitaire

Loi du 23 mars 2020 : |'état d'urgence sanitaire est déclaré sur I'ensemble du territoire
national.

Décrets du 23 mars 2020 et du 14 avril 2020 : il est interdit de quitter son domicile
jusqu'au 11 mai 2020, sauf pour effectuer des achats de premiére nécessité ou de
fournitures nécessaires a ’activité professionnelle.

Décrets précités et arrétés des 14 et 16 mars 2020 du ministre des solidarités et de la
santé : ’interdiction de recevoir du public s’applique aux commerces dont 1’activité n’est
pas indispensable a la vie de la Nation et dont I'offre de biens ou de services n’est pas de
premiére nécessiteé.

Les mesures prises par les autorités publiques pour lutter contre la propagation de la Covid-19 n’ont
pas écarté ["application du droit commun de la relation contractuelle.
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Etat d'urgence et perte de la chose louée

Repére : la perte de la chose louée
Axticle 1722 du code civil : Un locataire peut demander [ baisse du prix du bail ou sa
resiliation s°il a perdu la chose qu'il loe dans des circonstanees forlyites.

L’interdiction de recevoir du public en période de crise sanitaire ne pouvait étre assimilée a une perte
de la chose louée au sens de I’article 1722 du code civil.
En effet, cette interdiction :

- était générale et temporaire ;

- avait pour seul objectif de préserver la santé publique ;

- était sans lien direct avec la destination du local loué telle que prévue par le contrat.

Les commergants n’étaient donc pas en droit de demander une réduction de leur loyer.

Etat d’urgence et obligations du bailleur

Repere : les obligations du bailleur
Le baillour eit tenu de délivier o chose loude & son locataire et de hui en earantic la
[Jenissamee paisible, conlformément A sa destination eontractuelle.

La mesure générale de police administrative portant interdiction de recevoir du public n’est pas
constitutive d’une inexécution par le bailleur de son obligation de délivrance.

Des lors, les commergants ne pouvaient se prévaloir du mécanisme de I’exception d’inexécution pour
suspendre le paiement de leurs loyers.

Ftat d'urgence et force majeure

Repere : force majeure ef contrat

En mati¢re eentractuelle, il y a farce majenre lorsquiin événement éehappe an contréle du
deébiteur et I'enpéehie d'exéenter son obligation.

11 s apit Aun événement : '

= quine pouvail Gire raisonaabilement préva lors de la conelusion du contrat 5

= dontles elfets tiz pouvalent ére &vités par des dicsures approjprises.

Il résulte de l'article 1218 du code civil que le créancier qui n'a pu profiter de la contrepartie & laquelle
il avait droit ne peut obtenir la résolution du contrat ou la suspension de son obligation en invoquant
la force majeure.

Dés lors, la cour d’appel a exactement retenu que le locataire, créancier de I’obligation de délivrance
de la chose lou€e, n’était pas fondé 4 invoquer a son profit la force majeure.
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COUR DE CASSATION

Audience publique du 30 juin 2022
Rejet

Mme TEILLER, président

Arrét n° 604 FS-B

Pourvoin® E 21-20.190

REPUBLIQUEFRANCAISE

AU NOM DU PEUPLE FRANCAIS

ARRET DE LA COUR DE CASSATION, TROISIEME CHAMBRE CIVILE, DU 30 JUIN 2022

La société Action France, société par actions simplifiée unipersonnelle, dont le siége est [Adresse 2],
a formé le pourvoi n® E 21-20.190 contre I'arrét rendu le 3 juin 2021 par la cour d'appel de Paris {pole
1, chambre 10), dans le litige I'opposant a la société Fonciére Saint-Louis, société civile immobiliere,
dont le siége est [Adresse 1], défenderesse 3 la cassation.

La demanderesse invoque, a I'appui de son pourvoi, le moyen unique de cassation annexé au présent
arrét.

Le dossier a été communiqué au procureur général.

Sur le rapport de Mme Andrich et M. David, conseillers, les observations et les plaidoiries de la SAS
Hannotin Avocats, avocat de la société Action France, de la SCP Lyon-Caen et Thiriez, avocat de la
société Fonciére Saint-Louis, et ['avis de M. Sturlése, avocat général, auquel les parties ont répliqué,
aprés débats en I'audience publique du 14 juin 2022 ol étaient présents Mme Teiller, président,
Mme Andrich et M. David, conseillers rapporteurs, M. Echappé, conseiller doyen, MM. Jessel, Jobert,
Mme Grandjean, conseillers, M. Jariel, Mmes Schmitt, Aldigé, M. Baraké, Mmes Gallet, Vernimmen,
conseillers référendaires, M. Sturlése, avocat général, et Mme Letourneur, greffier de chambre,

la troisieme chambre civile de la Cour de cassation, composée, en application de I'article R. 431-5 du
code de I'organisation judiciaire, des président et conseillers précités, aprés en avoir délibéré
conformément a la loi, a rendu le présent arrét.

Faits et procédure

1. Selon I'arrét attaqué (Paris, 3 juin 2021), par acte authentique du 13 novembre 2017, la société
civile immobiliére Fonciére Saint-Louis (la bailleresse) a donné en location a la société Action France
(Ia locataire) un local commercial 3 usage de supermarché 3 dominante non alimentaire.



2. Se prévalant de l'interdiction de recevoir du public, en raison des mesures gouvernementales de :
lutte contre I'épidémie de covid-19, la locataire a informé la bailleresse de la suspension du paiement
des loyers et charges.

3. Le 2 juin 2020, la bailleresse a procédé sur les comptes de la locataire a |a saisie-attribution d'une
somme correspondant a |'intégralité de la facture de loyer du deuxiéme trimestre 2020.

4. Le 3 juillet 2020, la locataire a assigné la bailleresse devant le juge de I'exécution en mainlevée de
la saisie et paiement de dommages-intéréts.

Examen du moyen
Sur le moyen, pris en ses deux premiéres branches

5. La locataire fait grief a I'arrét de valider la saisie-attribution a hauteur d'une certaine somme, alors

« 1°/ que les mesures optionnelles et dérogatoires résultant des ordonnances n° 2020-306 du 25
mars 2020 et n® 2020-316 du 25 mars 2020 adoptées pendant la crise sanitaire et neutralisant
certaines sanctions de l'inexécution des obligations pendant la période juridiquement protégée
n'écartent pas l'application des régles permanentes du code civil relatives au contrat de bail qui ne
sont pas incompatibles avec de telles dispositions, telles que I'article 1722 du code civil sur la perte
de la chose louée ; qu'en considérant que la société Action France ne pouvait pas se prévaloir de
I'article 1722 du code civil, dés lors que le Iégislateur avait déja pris en compte les conséquences
pour bailleurs et preneurs de la fermeture des commerces pendant la durée de I'état d'urgence
sanitaire, lorsque les ordonnances du 25 mars 2020 avaient pour seul objet de neutraliser les
sanctions du retard dans le paiement des loyers et n'excluaient pas le droit pour le preneur
d'invoquer la perte de la chose louée résultant de I'impossibilité temporaire d'exploiter les lieux
conformément a la destination prévue au contrat, la cour d'appel a violé par refus d'application
I'article 1722 du code civil ;

2°/ que le preneur non éligible aux dispositions protectrices de I'ordonnance n® 2020-316 du 25 mars
2020 peut invoquer l'article 1722 du code civil sur la perte de la chose louée, en I'absence de régle
specifique applicable a sa situation ; qu'en énongant, pour considérer que le preneur ne pouvait pas
invoquer les dispositions de I'article 1722 du code civil, gu'il importait peu que la société Action
France ne réponde pas aux critéres d'éligibilité prévus a I'article 1er de I'ordonnance n° 2020-316 du
25 mars 2020 précitée, permettant a certains preneurs de bénéficier de son article 4, la cour d'appel
a violé par refus d'application ['article 1722 du code civil. »

Répanse de la Cour

6. En application de l'article 4 de la loi n® 2020-290 du 23 mars 2020 d'urgence pour faire face a
I'épidémie de covid-19, 'état d'urgence sanitaire a été déclaré sur I'ensemble du territoire national.

7. En application de l'article 3, I, 2°, du décret n® 2020-293 du 23 mars 2020 prescrivant les mesures
générales nécessaires pour faire face a I'épidémie de covid-19 et du décret n° 2020-423 du 14 avril
2020 le complétant, jusqu'au 11 mai 2020, tout déplacement de personne hors de son domicile a été
interdit a I'exception des déplacements pour effectuer des achats de fournitures nécessaires a
I'activité professionnelle et des achats de premiére nécessité.

8. Edictée pour limiter la propagation du virus par une restriction des rapports interpersonnels,
l'interdiction de recevoir du public, sur la période du 17 mars au 10 mai 2020, prévue par les arrétés
des 14 et 16 mars 2020 du ministre des solidarités et de la santé, ainsi que par les décrets précités,



résulte du caractére non indispensable 3 la vie de la Nation et a |'absence de premiére nécessité des
biens ou des services fournis.

9. Par suite, cette interdiction a été décidée, selon les catégories d'établissement recevant du public,
aux seules fins de garantir la santé publique.

10. L'effet de cette mesure générale et temporaire, sans lien direct avec la destination contractuelle
du local loué, ne peut donc étre assimilé 3 la perte de la chose, au sens de I'article 1722 du code civil.

11. Par ce motif de pur droit, substitué & ceux critiqués, dans les conditions prévues par les articles
620, alinéa 1er, et 1015 du code de procédure civile, I'arrét se trouve légalement justifié de ce chef.

Sur le moyen, pris en sa troisi@me branche

12. La locataire fait le méme grief a I'arrét, alors « que I'impossibilité pour le preneur d'exploiter les
lieux conformément 2 la destination prévue au bail, méme si elle est imposée par les pouvoirs
publics, constitue un manquement du bailleur a son obligation de délivrance justifiant que le preneur
invoque I'exception d'inexécution ; qu'en énongant que le bailleur n'avait pas pour obligation, en
I'absence de stipulations contractuelles particuliéres, de garantir la commercialité des locaux, ceux
objet du bail ayant été mis a la disposition du preneur, lequel admet que l'impossibilité d'exploiter
qu'il allégue était le seul fait du législateur, la cour d'appel a violé les articles 1219 et 1719 du code
civil. »

Réponse de la Cour

13. Ayant relevé que les locaux loués avaient été mis a disposition de la locataire, qui admettait que
I'impossibilité d'exploiter, qu'elle alléguait, était le seul fait du législateur, la cour d'appel en a
exactement déduit que la mesure générale de police administrative portant interdiction de recevoir
du public n'était pas constitutive d'une inexécution de I'obligation de délivrance.

14. Le moyen n'est donc pas fondé.
Sur le moyen, pris en sa quatrieme branche
Enoncé du moyen

15. La locataire fait le méme grief a I'arrét, alors « que le preneur qui n'a pu exploiter la chose louée
selon sa destination a cause de la fermeture des locaux pendant la crise sanitaire peut obtenir la
suspension de son obligation de paiement des loyers pendant cette fermeture, en invoquant la force
majeure ; qu'en énongant qu'a supposer que I'état d'urgence sanitaire constitue un fait de force
majeure, le bailleur a fourni un local en lui-méme exploitable, étant rappelé que le preneur reconnait
qu'il n'était pas dans I'impossibilité d'exécuter son obligation de payer le loyer de sorte qu'il n'est pas
fondé a invoquer a son profit la force majeure, lorsque le preneur était pourtant dans l'impossibilité
d'exploiter les lieux conformément a la destination prévue au contrat, la cour d'appel a violé I'article
1218 du code civil. » Réponse de la Cour

16. Il résulte de I'article 1218 du code civil que le créancier qui n'a pu profiter de la contrepartie a
laquelle il avait droit ne peut obtenir la résolution du contrat ou la suspension de son obligation en
invoquant la force majeure.

17. Dés lors, la cour d'appel a exactement retenu que la locataire, débitrice des loyers, n'était pas
fondée a invoquer a son profit la force majeure.

18. Le moyen n'est donc pas fondé.



Sur le moyen, pris en sa cinquiéme branche
Enoncé du moyen

19. La locataire fait encore le méme grief a I'arrét, alors « que les contrats doivent étre négociés,
formés et exécutés de bonne foi ; que pour considérer que le bailleur n‘avait pas manqué a son
devoir de bonne foi, la cour d'appel a retenu qu'il avait proposé de différer le réglement du loyer
d'avril 2020 pour le reporter sur le 3° trimestre, voire sur le 4° trimestre, proposition refusée par le
preneur, tandis que le preneur n'avait pas adressé au préfet du département de la Savoie de
demande de dérogation, ni mis en oeuvre pendant la période considérée des activités de livraison ou
de retraits de commande, ce qu'il a mis en place ultérieurement ; qu'en statuant ainsi, sans
rechercher, ainsi qu'elle y était invitée, si le fait pour le bailleur de pratiquer trois semaines
seulement aprés la fin du confinement une mesure d'exécution forcée 3 I'encontre de son débiteur
pour obtenir le paiement des loyers échus pendant la fermeture des locaux et ce, sans tentative
préalable de renégociation du contrat pour I'adapter aux circonstances, autre gu'une proposition de
report d'un mois de loyer sous la forme d'un commandement de payer, ne constituait pas un
manquement au devoir d'exécution du contrat de bonne foi, la cour d'appel a privé sa décision de
base légale au regard de l'article 1104 du code civil. »

Réponse de la Cour

20. Ayant constaté que la bailleresse avait vainement proposé de différer le réglement du loyer
d'avril 2020, la cour d'appel, qui n'était pas tenue de suivre la locataire dans le détail de son
argumentation, en a souverainement déduit que la bailleresse avait tenu compte des circonstances
exceptionnelles et ainsi manifesté sa bonne foi.

21. Le moyen n'est donc pas fondé.

PAR CES MOTIFS, la Cour :
REJETTE le pourvoi;
Condamne la société Action France aux dépens ;

En application de I'article 700 du code de procédure civile, rejette les demandes ;



COUR DE CASSATION

Audience publique du 30 juin 2022
Rejet

Mme TEILLER, président

Arrét n° 605 FS-B

Pourvoi n®° M 21-20.127

REPUBLIQUEFRANCAISE

AU NOM DU PEUPLE FRANCAIS

ARRET DE LA COUR DE CASSATION, TROISIEME CHAMBRE CIVILE, DU 30 JUIN 2022

La société Odalys résidences, société par actions simplifiée, dont le siége est [Adresse 7], [Localité 1],
a formé le pourvoi n° M 21-20.127 contre l'arrét rendu le 1er juillet 2021 par la cour d'appel de
Grenoble {chambre commerciale), dans le litige I'opposant :

1/aMm. vl

2°/ a Mme [E] [I],

domiciliés tous deux [Adresse 2], [Localité 3],
défendeurs a la cassation.

La demanderesse invoque, a I'appui de son pourvoi, les deux moyens de cassation annexés au
présent arrét.

Le dossier a été communiqué au procureur général.

Sur le rapport de Mme Andrich et M. David, conseillers, les observations et les plaidoiries de [a SCP
Piwnica et Molinié, avocat de la société Odalys résidences, de la SCP Foussard et Froger, avocat de M.
et Mme [l], et I'avis de M. Sturlése, avocat général, auquel les parties ont répliqué, aprés débats en
I'audience publique du 14 juin 2022 ol étaient présents Mme Teiller, président, Mme Andrich et M.
David, conseillers rapporteurs, M. Echappé, conseiller doyen, MM. Jessel, Jobert, Mme Grandjean,
conseillers, M. Jariel, Mmes Schmitt, Aldigé, M. Baraké, Mmes Gallet, Vernimmen, conseillers
référendaires, M. Sturlése, avocat général, et Mme Letourneur, greffier de chambre,

la troisitme chambre civile de la Cour de cassation, composée, en application de I'article R. 431-5 du
code de l'organisation judiciaire, des président et conseillers précités, aprés en avoir délibéré
conformément 3 la loi, a rendu le présent arrét.



Faits et procédure

1. Selon I'arrét attaqué (Grenoble, 1er juillet 2021), rendu en référé, M. [Z], aux droits duquel se
trouvent M. et Mme [I] (les bailleurs), a donné a bail commercial 4 la société Odalys résidences (la
locataire) deux lots d'une résidence de tourisme.

2. En raison des mesures relatives & la |utte contre la propagation du virus covid-19, la locataire a, du
14 mars au 2 juin 2020, cessé son activité dans la résidence.

3. Le 26 mars 2020, elle a informé les bailleurs de sa décision d'interrompre le paiement du loyer et
des charges a compter du 14 mars 2020.

4. Les bailleurs ont assigné la locataire en paiement d'une provision correspondant a I'arriéré locatif.

Sur le premier moyen et sur le second moyen, pris en ses deuxiéme et troisiéme branches, ci-aprés
annexés

5. En application de I'article 1014, alinéa 2, du code de procédure civile, il n'y a pas lieu de statuer par
une décision spécialement motivée sur ces griefs qui ne sont manifestement pas de nature a
entrainer la cassation.

Sur le second moyen, pris en sa premiére branche
Enoncé du moyen

6. La locataire fait grief a I'arrét de la condamner a payer une certaine somme au titre des loyers
impayés, alors « que le juge des référés peut accorder une provision dans les cas ou I'obligation n'est
pas sérieusement contestable ; que tranche une contestation sérieuse le juge des référés qui
apprécie si les circonstances ayant entrainé I'indisponibilité des lieux loués, qui ne pouvaient plus
étre utilisés conformément a leur destination contractuelle, justifient ou non la suspension du
paiement des loyers ; que la société [Adresse 6] soutenait que son obligation au paiement du loyer
était contestable, sur le fondement de I'exception d'inexécution, dés lors que les bailleurs avaient été
dans l'impossibilité, pendant toute la période considérée, d'exécuter leur obligation de délivrance et
d'assurer la jouissance paisible des lieux loués conformément 4 la destination prévue au bail ; qu'ils
ajoutaient que l'impropriété des lieux 3 l'objet prévu au bail s'analysait en outre en perte partielle de
la chose louée, et que les bailleurs avaient manqué 2 leur obligation de bonne foi en réclamant le
paiement de loyers afférents a des périodes durant lesquelles les lieux loués ne pouvaient étre
utilisés conformément 2 leur destination contractuelle ; qu'en énongant, pour dire que I'obligation au
paiement des loyers n'était pas sérieusement contestable, qu'il ne pouvait étre reproché aux
bailleurs un manquement a leur obligation de délivrance, que les restrictions résultaient de mesures
législatives et réglementaires concernant tous les bailleurs se trouvant dans la méme situation,
tandis qu'aucun texte ne dispensait les locataires du réglement des loyers, et que les locaux n'avaient
subi aucune perte, le juge des référés, qui a apprécié la nature et I'étendue des obligations
contractuelles et la gravité du manquement du preneur au regard des circonstances pouvant justifier
qu'il cesse le réglement des loyers en I'état de I'indisponibilité avérée des lieux loués, a tranché des
contestations sérieuses et violé I'article 835 du code de procédure civile. »

Réponse de la Cour



7. Par application de l'article 4 de la loi n® 2020-290 du 23 mars 2020 d'urgence pour faire face a
I'épidémie de covid-19, I'état d'urgence sanitaire a été déclaré sur I'ensemble du territoire national.

8. En application de l'article 3, I, 2°, du décret n° 2020-293 du 23 mars 2020 prescrivant les mesures
générales nécessaires pour faire face a I'épidémie de covid-19 et du décret n° 2020-423 du 14 avril
2020 le complétant, jusqu'au 11 mai 2020, tout déplacement de personne hors de son domicile a été
interdit a I'exception des déplacements pour effectuer des achats de fournitures nécessaires 3
I'activité professionnelle et des achats de premiére nécessité.

9. Edictée pour limiter la propagation du virus par une restriction des rapports interpersonnels,
l'interdiction de recevoir du public, sur la période du 17 mars au 10 mai 2020, prévue par les arrétés
des 14 et 16 mars 2020 du ministre des solidarités et de la santé, ainsi que par les décrets précités,
résulte du caractére non indispensable  la vie de la Nation et 3 |'absence de premiére nécessité des
biens ou des services fournis.

10. Par suite, cette interdiction a été décidée, selon les catégories d'établissement recevant du
public, aux seules fins de garantir la santé publique.

11. L'effet de cette mesure générale et temporaire, sans lien direct avec la destination contractuelle
du local loué, ne peut étre, d'une part, imputable aux bailleurs, de sorte qu'il ne peut leur étre
reproché un manquement 4 leur obligation de délivrance, d'autre part, assimilé a la perte de la
chose, au sens de ['article 1722 du code civil.

12. Ayant relevé que les restrictions résultant des mesures législatives et réglementaires prises dans
le cadre de la crise sanitaire n'étaient pas imputables au bailleur et n'emportaient pas perte de la
chose, la cour d'appel, saisie en référé d'une demande en paiement d'une provision, n'a pu qu'en
déduire que I'obligation de payer le loyer n'était pas sérieusement contestable.

13. Le moyen n'est donc pas fondé.

PAR CES MOTIFS, la Cour :
REJETTE le pourvoi ;
Condamne la société Odalys résidences aux dépens ;

En application de I'article 700 du code de procédure civile, rejette les demandes ;



