
 

Depuis plus de 25 ans, nous conseillons et accompagnons les entreprises françaises, suisses et belges 1 
ainsi que leurs filiales allemandes dans tous les aspects juridiques de leurs activités en Allemagne. 2 
Aux côtés des cadres dirigeants, des départements ressources humaines, des services juridique et 3 
financier ainsi que des équipes commerciales, nous assistons de la même manière les sociétés 4 
allemandes en France.  5 
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Quelles sont les modalités de résiliation d’un bail commercial en Allemagne ? 15 
 16 
Dans le cadre d’un bail à durée déterminée, la résiliation anticipée n’est 17 
possible qu’en cas de faute grave, à moins qu’une autre possibilité de 18 
résiliation n’ait été explicitement prévue au contrat. 19 
 20 
Le preneur à bail commercial est donc fermement lié par le contrat et doit 21 
remplir ses obligations jusqu’à l’expiration de celui-ci. En application de la 22 
jurisprudence allemande actuelle, le preneur supporte seul le risque 23 
économique lié à son activité. Cette responsabilité cause des difficultés à de 24 
nombreux locataires commerciaux face à la crise du coronavirus. 25 
 26 
En cas de prolongation tacite du bail postérieurement à son terme, celui-ci se 27 
transforme en bail à durée indéterminée. Le bailleur et le preneur disposent 28 
toutefois d’un délai de deux semaines à compter du début de la période de 29 
tacite prolongation pour s’opposer à sa continuation. 30 
 31 
En Allemagne, les baux commerciaux à durée déterminée contiennent 32 
souvent une clause réglant la reconduction automatique du bail dans le cas 33 
où aucune des parties ne le résilierait dans un certain délai. 34 
 35 
Dans le cadre d’un bail à durée indéterminée, il existe généralement un 36 
certain délai de préavis. En l’absence de disposition contractuelle à cet effet, 37 
les deux parties peuvent résilier le contrat de location au plus tard le 38 
troisième jour d’un trimestre, avec effet pour la fin du trimestre suivant. Le 39 
délai de préavis légal est donc de six mois. Le bail commercial peut toutefois 40 
prévoir un préavis plus long ou plus court. 41 
 42 
En cas de faute grave, c’est-à-dire si l’une des parties a significativement 43 
manqué à ses obligations contractuelles, une résiliation avec effet immédiat 44 
peut être envisagée. Les motifs ouvrant droit à un tel droit de résiliation sont 45 
généralement définis dans le contrat. 46 
 47 
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Que se passe-t-il à l’expiration d’un bail commercial en Allemagne ? 1 
 2 
À l’expiration du bail commercial, le preneur est tenu de restituer l’objet de location dans le même 3 
état que celui dans lequel le bailleur lui avait confié. 4 
 5 
Si le preneur a effectué des transformations ou améliorations dans les locaux, il doit en principe les 6 
enlever et remettre le bien en état. Cependant, en Allemagne les baux commerciaux prévoient 7 
souvent des clauses différentes concernant les améliorations, et notamment la possibilité pour le 8 
bailleur de les racheter au preneur. 9 
 10 
 11 
Un preneur à bail commercial en Allemagne peut-il imposer un successeur de son choix à l’expiration 12 
du bail ? 13 
 14 
Non. Le preneur peut certes proposer un successeur au bail commercial, mais le bailleur n’est pas 15 
tenu de l’accepter. 16 
 17 


