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Définition du bail professionnel

Le bail (ou louage d’un bien) est antrat par lequel I'une des part

cede a l'autre la jouissance d’un bien mobilierimmobilier pendar

un certain temps, moyennant un prix déterminé daetre parti

s’oblige a lui payer. Il s’agira d’'un bail profesanel lorsqu’il est
appliqué aux entreprises ayant une activitt non commer

(professions libérales ou assimilées) ou artisaloasgu’il n’existe pa

de fonds artisanal.

Les locations de locaux a usage exclusivement gsafenel sor

aujourd’hui partiellement réglementées par la 16i86-1290 du 2

décembre 1986 et par le code civil aux articles3latlsuivants.

Les vérifications préalables

Le code de déontologie dentaire pose quant a kigges principes (
base a observer quant au choix de I'emplacementatibinet.

Il convient ainsi de vérifier, préalablement au ighdfun emplacemel
pour un cabinet dentaire :

- la destination de 'immeubledans le cas d'un immeuble
copropriété, il faut s’assurer que la destinatienceé dernie
n‘est pas incompatible avec I'exercice d'une prsif:
(comme I'exercice d’'activités commerciales)

- la réglementation concernant [I'apposition des pis
professionnelles attachée a I'immeuble.

Enfin, si un cabinet est installé dans un locasage d’habitation, da
les viles de plus de 10 000 habitants, une déaarate changeme
d’affectation doit étre faite auprés de la Préfextu

En pratique

Il peut se révéler judicieux de faire rédiger Id par un notaire et de
faire enregistrer, afin de lui conférer une datetaiee, et donc i
donner une force probante maximum, mais ce n’estbtigatoire, n
indispensabledpntrat établit en double exemplaires datés et sign
par les deux parties cf modele ci-joint sauf pour les baux con
pour une durée supérieure a 12 ans (obligatiomedf@ibliés au bure.
des hypothéeques et donc établis par acte authetiqu

A I'heure actuelle, le statutes baux professionnels est en chantier
réforme devrait voir le jour prochainement. Dantéecattente, les text
en vigueur continuent a s’appliquer. Les axes flamée proposés p
'UNAPL s’articulent principalement autour : de ligmentation dea
durée du préavis, surtout en cas de non renouvetiedu bailleur afi
gue le locataire puisse organiser le déplacemenbdectivité, la libr
cessibilité du bail au successeur du professiotinétal locataire ¢
enfin un libre transfert du bailnecas de modification du mc
d’exercice (dans le cas principalement d’'un apgortsociété de
bail), dans le but principal de rechercher réel équilibre entre le
liberté du bailleur et la sécurité du professionnel
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Les procédures

Le recours a l'action judiciaire ne peut constituee solution que dans le
ou toutes les voies de conciliation ont été épsis@ersuader l'autre pai
d’'un bon droit reste infiniment plus efficace querkecours a des métho
coercitives.Proposer des solutions, négocier, ne rompre pdislegue. Si ce
tentatives de conciliation sont infructueuses, dagies disposent d'une sé
de solutions juridiques, peu colteuses et simpiastire en ceuvre.

Le Tribunal d'Instance est la seuleuridiction compétente pour les questi
relatives aux loyers et aux baux, et, ce, sansdidé somme.

La procédure de conciliation préalak

Cette procédure, bien que peu utilisée, est souventefficace Vous pouve
écrire au juge ou déposer votdemande au greffe du tribunal pour y f
convoquer votre adversaire en vue de d'une audidaceonciliation. Si L
accord intervient, il est mentionné dans un prag¥bal, qui a la méme vale
gu'un jugement, et pourra donc étre exécuté pauissie de justice. Sinon,
litige devra étre jugé "au fond" selon une procédwrmale. La procédure
conciliation préalable est gratuite.

La procédure d'assignation au fond

Vous pouvez également saisir le juge du tribuniaktéince du litige qui vol
oppose a votre adversaire. L'assistance d'un avoestt pas obligatoire. Vo
pouvez confier a un huissier de justice le soinlemander une date d'audie
au Tribunal, et délivrer une assignation a compari5 jours a l'avance) &
partie adverse. vant tout, assurez vous de pouvoir prouver (docts
contractuels, courriers échangés, quittances, tgrages €écrits) ce que v
avancez.

ATTENTION : la procédure peut étre trés longue. Si la détisia jugt
d'Instance ne vous convient pas, vous awrezmois pour saisir la Cc
d'Appel. mais cette fois, la présence d'un avosaindispensable.

La procédure de référé

A cbté de la procédure ordinaire, souvent long@nibis en moyenne), vc
pouvez avoir recours au référé. Cette procédures yamrmetd'obtenir un
décision rapide sur un litige, notammémitsqu'il porte sur des troubles de
jouissance constatés par huissie C'est la procédure idéale pour obtenir i
réalisation de travaux urgents La procédure de référé a pour conséqu
de réduire les durées d'appel.

L'ordonnance rendue est exécutoire immédiatememteeient définitive,
aucun appel n'est interjeté dans les 15 jours. ANTIEN : le juge des référ
ne se prononce pas sur le fond de l'affasele litige n'est pas complétem
réglé, il devra étre ultérieurement jugé par ldtinal d'Instance.

La Saisine simplifie

Vous pouvez assigner votre adversaire devant lbumal d'Instance ss
recourir a un huissier pour tout litige portant sarmontant inférieur a 38
euros, I'éconorie réalisée est substantielle. Pour saisir la Saisimplifiée, i
vous suffit decompléter un formulaire de déclaration au Greffe di
Tribunal d'Instance, et d'accompagnetes pieces justificatives. La procéc
se déroule ensuite comme pour une assignationnal fo

L'injonction de faire et I'injonction de payer art1425 du N.C.P.C

Ces procédures sont a la fois rapides et gratuiiles sont réservées ¢
litiges civils portant sur un montant inférieur 0D euros. Pour utiliser ce
procédure, il suffit de remplir un imprimé dispor@bhu Greffe du Tribun
d'Instance, et de fournir les pieces justificativess demande doit se fonder
une loi ou un contrat. Si le juge estime que la alehe est fondée, il dor
injonction a la paré adverse d'exécuter son jugement dans un délzs p&si
s'agit d'une injonction de payer, le débiteur gaiie opposition. Dans ce ¢
les deux parties seront convoquées pour une awdiit que le juge stat
définitivement.
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L’entretien et les travaux

Le décret n° 87-712 du 26 aodlt 1987 fixe une lisienitative des réparations incombant au locataire A priori, tout
ce qui ne figure pas dans cette liste est donc adharge du propriétaire.

I. - Parties extérieures dont le locataire a l'usagectusif.

a) Jardins privatifs : Entretien courant, notamnaed allées, pelouses, massifs, bassins et pisciadle, élagage, échenillage
arbres et arbustes ; Remplacement des arbusigsrati®n et remplacement des installations moblisosage.

b) Auvents, terrasses et marquises : Enlévemelat mi@usse et des autres végétaux.

c) Descentes d'eaux pluviales, chéneaux et gagtiddégorgement des conduits.

II. - Ouvertures intérieures et extérieures.

a) Sections ouvrantes telles que portes et fenéteeaissage des gonds, paumelles et charnidvenues réparations des boutor
poignées de portes, des gonds, crémones et espdgaglremplacement notamment de boulons, clavettargettes.

b) Vitrages : Réfection des mastics ; Remplacermestvitres détériorées.

c) Dispositifs d'occultation de la lumiere tels cgieres et jalousies : Graissggeemplacement notamment de cordes, poulies
guelgques lames.

d) Serrures et verrous de sécurité : GraissagempReement de petites piéces ainsi que des clés éganéedétériorée
e) Grilles : Nettoyage et graissage ; Remplacemetamment de boulons, clavettes, targettes.

[ll. - Parties intérieures.

a) Plafonds, murs intérieurs et cloisons : Maing@nétat de propreté ; Menus raccords de peinairegpisseriesremise en place
remplacement de quelques éléments des matériatev@Ement tels que faience, mosaique, matiérécqulas rebouchage des trc
rendu assimilable a une réparation par le nomardinhension et I'emplacement de ceux-ci.

b) Parquets, moquettes et autres revétements dénohustiquage et entretien courant de la \gaifon; Remplacement de quelq
lames de parquets et remise en état, pose de daat@moquettes et autres revétements de sol, metainen cas de taches et de trous.
c) Placards et menuiseries telles que plinthesydttgs et mouluresRemplacement des tablettes et tasseaux de plataégaratio
de leur dispositif de fermeture ; fixation de rawtet remplacement de pointes de menuiseries.

IV. - Installations de plomberie.

a) Canalisations d'eau : Dégorgement : Remplacenwtatnment de joints et de colliers.

b) Canalisations de gaz : Entretien courant demetdy siphons et ouvertures d'aération ; Recgplent périodique des tuyaux sou
de raccordement.

c) Fosses septiques, puisards et fosses d'ais&imtange.

d) Chauffage, production d'eau chaude et robinettéRemplacement des bilames, pistons, membréoégs a eau, allumage piézo
électrique, clapets et joints des appareils a qRingage et nettoyage des corps de chauffe et ternyas; Remplacement des joir
clapets et presse-étoupes des robinets ; Remplatee®joints, flotteurs et joints cloches des shagl'eau.

e) Eviers et appareils sanitairesNettoyage des dépdts de calcaire, remplacemest tdgaux flexibles de douch
V. - Equipements d'installations d'électricité.

Remplacement des interrupteurs, prises de counipe-circuits et fusibles, des ampoules, tubesinkeum ; réparation o
remplacement des baguettes ou gaines de protection.

VI. - Autres équipements mentionnés au contrat deation.

a) Entretien courant et menues réparations degeifptels que réfrigérateurs, machines a lavdinlge et la vaisselle, séchiege,
hottes aspirantes, adoucisseurs, capteurs solaioespes a chaleur, appareils de conditionnement datennes individuelles
radiodiffusion et de télévision, meubles scellégninées, glaces et miroirs ;

b) Menues réparations nécessitées par la déposmdeelets ;

c) Graissage et remplacement des joints des vigoirs
d) Ramonage des conduits d'évacuation des fuméles gjaz
et conduits de ventilation.
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