Annexe 1
03 juin 2020

Charte de bonnes pratiques entre Commercants et Bailleurs pour
faire face 3 la crise du COVID 19
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1. Préambule

Le commarce est engagé depuis plusieurs années dans une phase de transformation. Les acteurs de
F'écosystéme s'adaptent peu & peu 2 |a transformation digitale, au développement du e-cammerce,
aux madifications des attentes des consommateurs, Entreprises de commerce comme leux de
commerce sont engagés dans la définition de nouveaux modéles économigues et commerclaux pour
s’adapter a ces évolutions des comportements- aggravées par la distorsion des régles fiscales, sociales
et réglementaires entre les différents canaux de commerce,

Par ailleurs, sur fe plan conjoncturel, les commergants ont été fragilisés par les actions des gllets Jaunes
etles greves liées & la réforme des retraites, subissant des baisses de chiffres d'affaires et des difficultés
dconomigues. ‘

C'est dans ce contexte que commergants comme propridtaires immoblliers, deux composantes clés de
V'écosystéme du commerce dans les territolres, dolvent affronter la erise du Covid et ses conhséguences,

La crise sanitaire a condult I'Etat & Interdire "acces au public ¢’ un grand nombre d’établissements et &
restreindre les déplacements des personnes aux seuls achats de premidre nécessité pendant la période
du confinement, Le retour a la normale sera probablement progressif. Cette situation sans précédent
impacte brutalement fa trésorerie et Ja situation financiére des établissements fermés gui ont vu
disparaitre tout ou partie de leur chiffre o affaires, Les bailleurs connalssent égalernent des dififcultés
variées, opérationnelles, de trésorerig, de financement, de modéle économique ou sur les marchds
financiers,

L'Etat aimmédiatement mis en place un important dispositif d’aides publiques et de reports de charges
visant & assurer la trésorerie et pius géndralement la survie des entreprises, mesures tant générales
(chémage partiel, prét garanti par 'Etat) que spéifiques s'agissant des TPE (fonds de solidarité,
report/annulation des charges fiscales et sociales, aide des régions...)

Les fédérations représentant les bailleurs ont pris Finitiative das les 16 et 19 mars de recommander |a
mensualisation du 2° trimestre 2020 et la suspension de la mise en recouvrement des loyers
contractuellement dus pour le mols d’avril {puis maf).

Maigré cela, 'application en pratique du contrat de bail et par la-méme, la problématique du pajemeant
des loyers s'est rapidement révétée un sujet central entre ballleurs et preneurs, complexifié par la
grande disparité de situations tant au niveau des bailleurs que des preneurs.




Sous I"égide du Minlstre de I’Eeonomie et des Finances, plusieurs fédérations représentant des bailleurs
ant alors consenti par solidarité & Pannulation de 3 mols de loyers (2° trimestre 2020) hors charges
locatives des TPE de moins de 10 salarlés. Une letire de 'AMF a rendu possible A titre excepticnnel
cette Inltiative pour les ballleurs concerniés,

Ainsi, sl des actetirs ont déja réussl & trouver en gré 4 gré des solutions acceptables pour les 2 partles
la pression de ia crise a néanmoins falt apparaltre de part et d'autre des comportemeants conflictuels
émanant de certains :

~  suspension ou refus de régler les loyers unflatéralement ;
- refus de report des bailleurs et envol de lettre d’hulssiers ;

traduisant le désarroi des parties dont les situations et modéles économigues peuvent étre trés
hétérogénes et mettant & mal la confiance entre acteurs dont Fintérét commun est pourtant de
malntenir une relation durable et profitakle pour les 2 partles.

Afin de rétablir un dialogue constructif et de prendre en compte le caractére exceptionnel de la crise
du Covid 19, les fédérations nationales représentatives de ballleurs et de commergants ont accepté
d'entrer en médiation pour mettre en cauvre et recommander a leurs adhérents de bonnes pratiques.
Celles-ci, sans se substituer aux négoclations directes de gré A gré entre les partles compte tenu de la
primauté de la relatlon contractuelle qui les lie au travers du ball commerclal, ont pour abjectif de
definir un cadre, des bonnes pratiques et des outlls permettant de sortir solidairemnent de Ia crise, dans
ine approche positive, transparente et équitable prenant en compte les sltuations particulitres de
chacun dans Fintérét o’une relation & long terme enitre les patties,

Cette charte a ainsi vocation A &tre mise en ceuvre dans le cadre des relations contractuelies existantes
et n'a pas de valeur hormative. Elle inclte fortement les parties, pour répondre aux conséguences tout
a fait exceptionnelles de la crise du COVID, & améliarer leurs relations en définlssant un cadre de
négaciation et notamment :

- Acréer les mellleures conditions d’une poursuite dactivité d’un maximum de magasins ;

- & éviter les procédures judiciaires Inutiles ;

- a permettre de créer une situation pacifiée pour mieux mobiliser les parties et 'Etat sur la
reprise et les plans de relance.

St

La présente charte ne remet pas en cause les accords de gré & gré déja intervenus entre baillaurs et
preneurs,

Les bailleurs par pragmatisme et de manitre rationnelle, souhaitent, via cette charte, participer 3 Ja
préservation et a la pérennité des commerces les plus fragiles, dont Fexistence méme pourrait étre
remise en cause par la crise du COVID,



2. Conienu des engageinants

2.1 - Champ de Vaccord :

Tous les commerces en France ayant d{ fermer suite 3 Vinterdiction d’accuelllir du publle compte tenu
de I'état d'urgence sanitaire dont les TPE ~ par ailleurs déja couvertes par Faccord sous Fégide du
Ministre avec fa plupart des fédérations de balileurs - pour celles dont les bailleurs, au travers de leurs
fedérations ou non, n'étalent pas signataires du dit accord.

l.es commerces qui étalent, avant le 15 mars 2020, en défaut de paiement caractérisé de leurs loyers
ou de leurs charges locatives sont exclus du champ d'application de la présente charte,

Les commerces qui auront choisi de ne pas recevolr du public alors qu'ils y étaient autorisés font Pohjet
de dispositions spécifiques visdes au paragraphe 4 de la présente charte,

Les cafés, bars, restaurants et cinénias et les commerces de certaing centres commerciaux de plus de
40 000 m® que PEtat n’a pas autorisds a recevolr du public le 11 mal, sont dans le champ de cat accord
pour autant qur'fls solent autorisés & rouvrir au plus tard le 2 juin. Dans le cas contrairg, ils seront traités
au cas par cas entre fes parties avec le concours fortement souhaité de I'Etat,

2.2 - Pérlodes couvertes :

A la fois la « période de confinement » et la « période de reprise » qui suivra la réouverture jusgi'au
30 septembre compte tenu des incertitudes portant sur Ja reprise d'une activité commerciale normale
& la sortle de I'état d’urgence sanitaire.

2.3 - Report des loyers :

En termes économiques la présente charte vise 4 ce que Veffort en trésorerle porté par les bailleurs
traite de la période de confinement et, & hauteur d'un prorata, de la pértode de reprise, ce qui,
additlonné, représente un total de 3 mois de loyers.

Concrétemant et par simplicitd et cohérence avec le fonctionnement du bail commercial, les
discussions de gré & gré pourront condulre les bailleurs  reporter au 30 septembre au plus t&t la mise
en recouvrement des loyers du 2* trimestre 2020 (hors charges locatives) des locataifes en ayant
besoin. Locataire concerné et bailleur se rancontrent dés maintenant et avant le 30 Juin afin de
s’accorder sur fa mesure appropriée de report des loyers du 2™ trimestre.

Le locataire concerné, & la demandé du bailleur, pourra fournlr des documents financlers et
comptables validés par son expert-comptable tels que situation de trésorerie récente et prévisions de
trésorerie au 31-12-2020 et attestation swr 'honneur des aides d’Etat ou des régions obtenues.,

2.4 — Modalités de réglement

Les parties définiront de gré & gré et avant le 30 juin et au vu des documents financlers produits, les
modalités de réglement des sommes reportées, y compris le calendrier,

2.5 — Sécurisation des créances de loyers reportds aprés une certaine date

Les bailleurs pourront conditionner les reports au-deld du 31 décembre 2020 3 Yobtention d’une
sécurisation de leurs créances de loyers reportés. -




3. Clause de rendez-vous :

Les parties s'engagent & finaliser feurs négociations au titre de vette clause de rendez-vous entre le 19
Juin et le 1% octobre 2020 au plus tard.

L'intérét conjoint des preneurs comme des ballleurs est de maintenir la solidité des modales
économigues de chacun, I'activité commerclale, Vemplol, Vocoupation pérenne des locaux, la
commerclalité des emplacements, la valeur intrinsdyue de Vactif Immobiller comme du fonds de
commerce, le service de [a dette, sans oublier la protection des investisseurs & travers des véhicules
financiers permettantde sécuriser ke financement durable des [ncaux commerciaux sans créer de crise
de conflance.

Pour apprécier 'lmpact de la crise sanitaire sur Yactivité du commercant, les deux eritéres principaux
seront le chiffre d’affalres et sl possible le compte de résultat et la situation de trésorerie,

D'autres éléments pourront également étre pris en compte tels qgue :

Nature de Vactivité et capacité au rattrapage ;

Surface financiére du locataire et du bailleur ainsi que de leurs actionnaires respectifs ;
Montant des nouvelles aides obtenues durant ia période le cas échéant ;

Statut jurldigue et fiduclaire du bailleur ou du locatalre ;

o Cc o o

o]

Structure du bail et notamment du toyer et des charges ;
o Durée du bail et échéancier
o Participation du bailleur aux travaux du preneur.

Le locataire fournira au bailleur son chiffre d'affalres mensuel de mars A septembre 2020 et un
comparatif avec fa méme période en 2019, et pourra les compléter de son compte de résuftat et de sa
situation de trésarerie {a plus récente possible.

Ces documents seront présentés de bonne foi.

3.1 Locataires les plus fragiles :

Pour les locatalres les plus fragiles dont analyse de la situation financigre montrerait la plus grande
vulnérabilité et Iimpossibilité de se financer autrement, un quantum de franchise de loyer pendant la
crise du COVID sera examiné au cas par cas dés que possible, et ce sans contrepartie particulire
dermandée au locatalre

3.2~ Autres locataires !

Pour d’autres locataires, moins fraglles mafs en difficultés réelles selon les mémes critéres, un guantum
de franchise avec contreparties sera examing au cas par cas. Les contreparties devront &tre équitables
et propartionnées & effort,

Exemples de contreparties :

- Unallongement de la durée du bait ou de sa période ferme ou une claiise de retour A meilleure
fortune et d’autres aménagements en contrepartie des franchises de loyers effectivement
conhsenties librement par le bailleur pourra faire 'oblet de discussions lors de |z clause de
renidez-vous,




- Alternativement pour ces mémes locataires en situation Intermédiaire le renouvellement
anticipé ou la signature d’un avenant ou d’un nouveau bail avec notamment une franchise de
loyer & définir - pourront &tre discités,

3.3 - Quantum global par bailleur:

Pour chaque ballfeur, ta somme des deux quantums de franchises de loyers consentis au titre des
paragraphes 3,3 et 3.2 pourra aller jusqu's 50% de ta masse des loyers constdérés, cest 4 dire
reportés corformament au paragraphe 2.3, .

individuellement tel ou tel focataire pouira obtenlr plus ou moins que les 50% de franchise
préconisés en fanction de sa situation flnanciére et des contreparties éventuelies.

3.4 - Sortie anticipée

En cas de désaccord persistant, le lotatalre qui le souhalteralt, pourrait se voir proposear, par son
bailleur une rupture anticipée du ball sans pénafités.

3.5 - Accards préalables

Les dispositions exposées ci-dessus aux 3, 3.1, 3.2, 3.3 et 3.4 ne concernent gue les parties n‘ayant
pas trouvé préalablement un accord global sur fa période de confinement et [a période de reprise.

4, Cas particuliers

Les établissements qul auraient choisi de ne pas recevolr du public, alors qu'ils y etalent autorisés
pourront se voir proposer des reports de loyers visés au paragraphe 2.3, 5'ifs en ont hesoin, ce opust
n'exclut pas la possibilité de franchise en gré 4 gré pour des cas particullers.

5. Charges locatives

Les charges locatives et taxes supportées davront &tre paydes ep totallté par les locatalres aux
échéances contractuelles du bail et avec effet immédiat au 5 juin 2020 pour celles du 2° trimestre de
2020, faute de quoi les autres dispositions de la présente charte deviendralent nuiles &t non avenues.

6. Palement ponciuel des lovers non reportés

Le reglement aux dates contractuelles par le locataire des échéances de loyers non reportés
conditionne le bénéfice de dispositlon de la présente charte, en particulier las échéances des loyers
des troisiéme et guatridéme trimestres 2020,




7. Mise en ceuvre de la charte .

- Lesfédérations signataires de la charte s'engagent  diffuser celle-ci auprés de laurs adhérents, '
Le ministére de 'Economie et des Finances s'engage également & assurer une large
communication sur celle-cl.

- Les discussions au cas par cas et de gré 3 gré, dés maintenant et/ou au moment de la clause
de rendez-vous prévie au point 3 sont encouragées.

- Les parties pourront faire appel, en cas de difficulté majeure, 4 un mode non contentieux de
raglement du conflit, notamment via |a médiation des entreprises {médiateur nationaux ou
régionaun) et via les commissions départementales de conciliation des baux commerdiauyx, La
présente charte servira de base au réglement des éventuelles médiations.

Afin de sulvre la bonne appropriation de la charte et faire le bilan des bonnes et mauvaises pratiques,
deux réunlons regroupant ses slgnataires et le Ministre de I'Economie et des Finances ou son
représentant, auront leu en julllet et en octobre 2020.

Par alileurs, ballleurs et locataires

~  ginterdisent toute nouvelle action juridique et financiére unilatérale pendant la période de
crise et de réouverture visant & annuler ou contester les accords conelus de gré & gré tels gue
définls en 2/ et 3/ et ce tant que les parties respectent leurs engagements ;

- s'engagent & promouvoir fa présente Charte da Bonne Conduite auprés des pouvolrs publics

afin d’obtenir des mesures suppiémentaires au bénéfice de la filidre, notamment en faveur
d'une relance de !a consommation et du commerce,

8. La présente charte vient & échdance le 31 décembre 2020 et ne fera pas Voblet de prorogation.




Fadérations avant adhéré A la Charte

{Tous les commergants et ballleurs, Indépendamment de leur adhéslon aux fédérations ci-dessous
peuvent utiliser la charte pour régler le traitement des toyers sur ta période de conflnement et de
reprise)
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