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L'AN DEUX MILLE VINGT, ID : 003-200071470-20200512-DECISION202004A-AR
Le 12 mai \ Best?re
A Varennes sur Allier §: etLoOire

Covrtmana b8 e Lomomumet

BAIL COMMERCIAL

ENTRE LES SOUSSIGNES

La COMMUNAUTE DE COMMUNES ENTR’ALLIER BESBRE ET LOIRE, Etablissement Public de
Coopération Intercommunale, personne morale de droit public située dans le département de I’Allier, dont
I'adresse est a VARENNES-SUR-ALLIER (03150), 18 rue de Vouroux, identifiée au SIREN sous le numéro
200 071 470,

Représentée par son Président Monsieur Roger LITAUDON, agissant en vertu de la délégation de
signature donnée par délibération du Conseil Communautaire en date du 13 février 2017

Ci-aprés dénommée « le bailleur »,
D'UNE PART

L'EURL LEYOT, dont le siége social est situé 29 Place du Champ de Foire 03130 MONTAIGUET EN
FOREZ, n°SIRET 83025453800010,
Représentée par Monsieur PEYNET Nicolas, demeurant 29 Place du Champ de Foire 03130 Montaiguét-en-
Forez, né le 10 juillet 1981 a Riom, de nationalité Francaise,

Ci-aprés dénommée « le preneur »,

D’AUTRE PART

DECLARATIONS SUR LA CAPACITE
Préalablement au bail, les parties déclarent :
e Que les indications portées aux présentes concernant leur identité sont parfaitement exactes.

e Qu'il n"existe aucune restriction a la capacité de donner a bail du BAILLEUR ainsi qu‘a la capacité de
s'obliger et d’effectuer des actes de commerce du PRENEUR par suite de faillite personnelle,
redressement ou liquidation judiciaire, cessation des paiements, incapacité quelconque.

Le BAILLEUR seul déclare :
e Qu’il alalibre disposition des locaux loués.
e Qu’aucune clause de réserve de propriété ne peut étre invoquée par les fournisseurs des éléments de
matériel, mobilier, agencements ou installation compris dans les locaux loués.
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ARTICLE 1 : BAIL COMMERCIAL ID : 003-200071470-20200512-DECISION202004A-AR

Le bailleur confére un bail commercial, conformément aux articles L 145-1 et suivants du Code de commerce,
au preneur qui accepte, les locaux dont la désignation suit.

Ce bail commercial s’inscrit dans le prolongement du bail précaire signé entre les deux parties du 12 mai 2017
au 12 mai 2020. D'un commun accord entre les deux parties, il est convenu d’annexer au présent bail I'état des
lieux réalisé le 3 mai 2017, ainsi que la liste du matériel mis a disposition.

ARTICLE 2 : DESIGNATION

1. Leslocaux d’activités

Une partie d’un batiment 150 m? environ au sol, implantée sur la parcelle cadastrale BC 59, 29 Place du Champ
de Foire, commune de Montaiguét-en-Forez (03130) et une terrasse de 45 m? environ comprenant :

° Au rez de chaussée, un local a usage commercial constitué par :
- une cuisine avec réserve, plonge, légumerie et SAS

- une salle de bar brasserie

- une salle de restaurant

- des sanitaires publics

- un vestiaire et sanitaire professionnels

- une terrasse

- cour fermée avec dépendance

° A I'étage, un appartement de fonction de 115 m? environ comprenant un séjour avec kitchenette, trois
chambres, une salle de bains, WC.

L'accés pour le personnel et les livraisons pourra également se faire par une piéece a usage de « hall » d’une
superficie de 55 m? Cet espace dispose d’une ouverture sur la voie publique et d’un accés direct a la piéce a
usage de bureau. Cet espace de « hall » n’est pas loué a titre individuel au preneur mais constitue un espace
commun qui devra étre partagé entre les deux activités professionnelles qui seront présentes au sein de ce
batiment : « épicerie multiservices » et « bar restaurant ». Les consommations électriques (éclairage de cet
espace et fonctionnement d’un systéme électronique permettant I'accés a cet espace) seront supportées par
les gérants du « bar restaurant ». De ce fait, le preneur s’engage a utiliser cet espace en bon pére de famille.

Un espace extérieur, situé en dehors des espaces loués décrits ci-dessus, sera mis a disposition du preneur, par
la commune de Montaiguét-en-Forez, afin de stocker les produits contenant du gaz et destinés a la vente
aupreés de la clientéle.

Enfin, le preneur disposera d'un acces afin de réaliser les interventions nécessaires (entretien et maintenance)
sur l'installation de chauffage (pompe a chaleur située dans la « cour intérieure »).

Un plan sera joint au présent bail.
Tel que le BIEN existe, s’étend, se poursuit et comporte, avec toutes ses aisances, dépendances et immeubles

par destination, servitudes et mitoyennetés, tous droits et facultés quelconques y attachées, sans exception ni
réserve, autres que celles pouvant étre le cas échéant relatées aux présentes.
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Le preneur déclare bien connaitre les lieux loués pour les avoir vus et visitd |p': 003:200071470-20200512-DECISION202004A-AR

bailleur lui a remis lors de la signature du présent contrat I'état des lieux réalisé conjointement le 3 mai 2017,
informant de I'état et du fonctionnement des équipements qui le compose. Toutes interventions, réparations
ou améliorations du batiment ou des équipements qui le compose aura une incidence sur le colt du loyer.

2. Le matériel
Le matériel mis a disposition du preneur et détaillé article par article est annexé au présent bail.

Il est précisé que :

- Le matériel est conforme a la reglementation en vigueur

- Lutilisateur devra restituer a ses frais le matériel en bon état de fonctionnement. A défaut de restitution, la
communauté de communes pourra prendre l'initiative de récupérer le matériel, aux frais de 'utilisateur.

- L'utilisateur encourt les sanctions pénales prévues pour abus de confiance s'il ne restitue pas le matériel.

- Le matériel ne pourra étre transporté en un autre lieu sans autorisation préalable.

- Le matériel est en bon état de fonctionnement.

- L'utilisateur s’engage a maintenir le matériel en bon état de fonctionnement.

- L'utilisateur s’engage a utiliser le matériel uniquement pour I'usage auquel il est destiné, en bon pére de
famille, et conformément a la législation en vigueur

- L'utilisateur est responsable de tous les dommages qui pourraient étre occasionnés par le matériel.

- Tous les frais de piéces et réparations seront a la charge exclusive de l'utilisateur, qui s’engage a signer un
contrat de maintenance.

- L'utilisateur devra assurer le matériel auprés d’une compagnie notoirement solvable, notamment contre le
vol et l'incendie. Les parties conviennent que le contrat sera poursuivi méme en cas de disparition du matériel,
a charge pour l'utilisateur de remplacer le matériel.

- Lutilisateur ne pourra ni louer le matériel, ni le céder, sauf accord express du propriétaire.

- L'utilisateur s’engage a faire respecter en toute occasion le droit de propriété de la communauté de
communes.

3. Licence IV
Une licence d’exploitation de débit de boissons et spiritueux de i catégorie, a charge pour le preneur

d’effectuer les formalités et de conformer aux obligations liées a I'exploitation de la licence sous sa propre
responsabilité.

ARTICLE 3 : DUREE

Le bail est conclu pour une durée de neuf années entiéres et consécutives qui commenceront a courir le 13 mai
2020, pour se terminer le 12 mai 2029.

Le bailleur tient de I'article L 145-4 du Code de commerce la faculté de donner congé par acte extrajudiciaire a
I'expiration de chaque période triennale seulement s'il entend invoquer les dispositions des articles L 145-18
(reprise pour construire ou reconstruire) L 145-21 (reprise temporaire pour surélévation de I'immeuble), L 145-
23- 31(reprise des locaux accessoires d'habitation non affectés a cet usage), L 145-24 (reprise d’un terrain loué
nu).

Le preneur bénéficie en toute hypothése, aux termes de cet article L 145-4, de la faculté de donner congé a
I'expiration de chaque période triennale, et ce au moins six mois a I'avance. En outre, le preneur admis au
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bénéfice de ses droits a la retraite du régime social auquel il est affilié ou d’un| |p - 003:200071470.20200512.DECISION202004A-AR

dans le cadre de ce régime social, aura la faculté de donner congé a tout moment du bail, a charge de motiver
celui-ci et de I'adresser six mois a I'avance (article L 145-4 quatrieme alinéa du Code de commerce). Cette
faculté de résiliation a été étendue a I'associé unique d’E.U.R.L. et au gérant majoritaire depuis au moins deux
ans d’une S.A.R.L. titulaire du bail (article L 145-4 cinquiéme alinéa du Code de commerce). Le congé peut étre
donné par le preneur par lettre recommandée avec demande d'avis de réception ou par acte extrajudiciaire, a
son libre choix.

Le preneur bénéficiera du droit au renouvellement du bail a son expiration de telle sorte que le statut des baux
commerciaux soit toujours applicable a cette époque. Le bailleur devra adresser au preneur plus de six mois
avant I'expiration du bail, exclusivement par voie d’Huissier, un congé avec offre de renouvellement. A défaut
de congé, le preneur devra, soit dans les six mois précédant I'expiration du bail, soit a tout moment au cours de
sa prolongation, former une demande de renouvellement et ce par voie d’huissier ou par lettre recommandée
avec demande d’avis de réception. A défaut de congé de la part du bailleur et de demande de renouvellement
de la part du preneur dans les délais et formes sus-indiqués, le bail se prolongera pour une durée indéterminée
aux mémes clauses et conditions.

.

ARTICLE 4 : DESTINATION DES LIEUX LOUES

Les locaux faisant I'objet du bail devront étre exclusivement consacrés par le preneur a l'exploitation de son
activité commerciale de café, restaurant, traiteur, plats a emporter.

ARTICLE 5 : CHARGES ET CONDITIONS

-ETAT DES LIEUX —
Un état des lieux a été dressé le 3 mai 2017 et est annexé au présent bail.
- ENTRETIEN - REPARATIONS -

Le bailleur aura a sa charge les réparations des gros murs et voites, le rétablissement des poutres et des
couvertures entiéres ainsi que celui des murs de soutenement et de cloture. Toutes les autres réparations,
grosses ou menues, seront a la seule charge du preneur, notamment les réfections et remplacements des
glaces, vitres, volets ou rideaux de fermeture. Le preneur devra maintenir en bon état de fraicheur les
peintures intérieures et extérieures.

Il a été convenu que l'équipement présent dans le batiment est loué en I'état. Toutefois si le preneur le
souhaite, des travaux d’amélioration pourront étre envisagés mais entrainera une révision du co(t du loyer. Les
modalités seront étudiées en fonction de la demande d’amélioration des équipements qui devra étre adressée
par le preneur au bailleur.

Le preneur devra aviser sans délai et par écrit le bailleur de toute dégradation ou toute aggravation des
désordres de toute nature dans les lieux loués, sauf a en étre tenu responsable en cas de carence de sa part.

Il est précisé qu'aux termes des dispositions des 1° et 2° de l'article R 145-35 du Code de commerce que ne
peuvent étre imputés au locataire :
e Les dépenses relatives aux grosses réparations mentionnées a I'article 606 du code civil ainsi que, le
cas échéant, les honoraires liés a la réalisation de ces travaux ;
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e Les dépenses relatives aux travaux ayant pour objet de remédier | b 003-200071470-20200512-DECISION202004A-AR

conformité avec la réglementation le bien loué ou I'immeuble dans lequel il se trouve, dés lors qu'ils
relévent des grosses réparations mentionnées au 1°. Ne sont pas comprises dans les dépenses
mentionnées ci-dessus celles se rapportant a des travaux d'embellissement dont le montant excéde le
co(t du remplacement a l'identique.

- GARNISSEMENT —

Le preneur garnira et tiendra constamment garnis les lieux loués d'objets mobiliers, matériel et marchandises
en quantité et de valeur suffisante pour répondre en tout temps du paiement des loyers et charges et de
I'exécution des conditions du bail.

- TRANSFORMATIONS —

Le preneur aura a sa charge exclusive toutes les transformations et réparations nécessitées par l'exercice de
son activité. Ces transformations ne pourront étre faites qu'aprés avis favorable et sous la surveillance et le
controle de I'architecte du bailleur dont les honoraires seront a la charge du preneur.

- MISES AUX NORMES -

Par dérogation a l'article 1719 alinéa premier du Code civil, le preneur aura la charge exclusive des travaux
prescrits par I'autorité administrative, que ces travaux concernent la conformité générale de I'immeuble loué
ou les normes de sécurité, d'accueil du public, d'accés des handicapés, d’hygiene, de salubrité spécifique a son
activité. Ces mises aux normes ne pourront étre faites que sous la surveillance et le contrdle de I'architecte du
bailleur dont les honoraires seront a la charge du preneur.

Le preneur devra exécuter ces travaux dés I'entrée en vigueur d’une nouvelle réglementation, sans attendre un
contrdle ou injonction, de sorte que le local loué soit toujours conforme aux normes administratives.

En application des dispositions du second alinéa de I'article R 145-35 du Code de commerce, ne peuvent étre
imputées au locataire les dépenses relatives aux travaux ayant pour objet de mettre en conformité avec la
réglementation le local loué ou l'immeuble dans lequel il se trouve, dés lors qu'ils relévent des grosses
réparations sur les gros murs, vo(tes, les poutres et les couvertures entieres.

- CHANGEMENT DE DISTRIBUTION -

Le preneur ne pourra faire dans les locaux, sans le consentement exprés et par écrit du bailleur aucune
démolition, aucun percement de murs ou de cloisons, ni aucun changement de distribution.

En cas d'autorisation du bailleur, les travaux devront étre soumis préalablement pour avis a l'architecte du
bailleur dont les honoraires seront a la charge du preneur. Il est rappelé au preneur, que dans les locaux loués
d'un immeuble en copropriété, les travaux affectant les parties communes de l'immeuble ou son aspect
extérieur doivent faire I'objet d'une autorisation préalable de I'assemblée que le bailleur, 3 compter de son
accord sur les travaux envisagés, devra solliciter dans les meilleurs délais.

- AMELIORATIONS —

Tous travaux, embellissements, et améliorations faits par le preneur, méme avec |'autorisation du bailleur
deviendront a la fin de la jouissance, quel qu’en soit le motif, la propriété de ce dernier, sans indemnité, a
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moins que le bailleur ne préfére demander leur enlévement et la remise des I{ 1p: 003-200071470-20200512-DECISION202004A-AR

frais du preneur.

Il est toutefois précisé que les équipements, matériels et installations non fixées a demeure et qui, de ce fait,
ne peuvent étre considérés comme des immeubles par destination resteront la propriété du preneur et
devront étre enlevés par lui lors de son départ, a charge de remettre les lieux en |'état.

- TRAVAUX -

Sans préjudice de ce qui a pu étre indiqué ci-dessus, le preneur subira I'exécution de toutes les réparations,
reconstructions, surélévations et travaux quelconques, méme de simple amélioration, que le bailleur estimerait
nécessaires, utiles, ou méme simplement convenables et qu'il ferait exécuter pendant le cours du bail, dans les
locaux loués ou dans I'immeuble dont ils dépendent. Il ne pourra demander aucune indemnité ni diminution de
loyers, quelles que soient I'importance et la durée de ces travaux, méme si la durée excédait vingt et un jours, a
la condition toutefois qu'ils soient exécutés sans interruption, sauf le cas de force majeure.

Le preneur ne pourra prétendre a aucune réduction de loyer en cas de suppression temporaire ou de réduction
des services collectifs tels que I'eau, le gaz, I'électricité, le téléphone et le chauffage.

Toutefois, cette clause deviendrait inapplicable dés lors que les travaux empécheraient purement et
simplement la délivrance des lieux loués que I'article 1719 alinéa premier du Code civil impose au bailleur.

Le bailleur précise qu'il n'a pas fait de travaux les trois années précédentes et il indique qu'il n'envisage pas
dans les trois années suivantes d'effectuer de travaux dans les trois années suivantes.

- JOUISSANCE DES LIEUX —

Le preneur devra jouir des lieux en se conformant a I'usage et au reglement, s'il existe, de lI'immeuble, et ne
rien faire qui puisse en troubler la tranquillité ni apporter un trouble de jouissance quelconque ou des
nuisances aux autres occupants ou aux voisins. Notamment, il devra prendre toutes précautions pour éviter
tous bruits et odeurs nauséabondes ainsi que l'introduction d'animaux nuisibles ou dangereux. Il devra se
conformer strictement aux prescriptions de tous réglements, arrétés de police, réglements sanitaires, et veiller
a toutes les régles de I'hygiéne et de la salubrité.

Le preneur ne pourra faire entrer ni entreposer les marchandises présentant des risques ou des inconvénients
quels qu'ils soient, ni faire aucune décharge ou déballage, méme temporaire dans I'entrée de I'immeuble. Il ne
pourra, en outre, faire supporter aux sols une charge supérieure a leur résistance, sous peine d'étre
responsable de tous désordres ou accidents. Il devra, enfin, supporter les travaux exécutés sur la voie publique.

- EXPLOITATION -

Le preneur devra exploiter son activité en se conformant aux lois, réglements et prescriptions administratives
pouvant s'y rapporter.

L'autorisation donnée au preneur d'exercer l'activité mentionnée plus haut n'implique de la part du bailleur
aucune garantie pour l'obtention des autorisations a cet effet. Le magasin devra étre constamment ouvert sauf
fermeture hebdomadaire ou pour congés ou pour permettre I'exécution de travaux.

- ENSEIGNE -
Le preneur pourra apposer sur la facade du local des enseignes en rapport direct avec son activité, sous réserve

du respect de la réglementation en vigueur et de I'obtention des autorisations nécessaires, a charge pour lui de
remettre les lieux en I’état a I'expiration du bail.
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L'installation sera effectuée aux frais et aux risques et périls du preneur. { 1D :003-200071470:20200512-DECISION202004A-AR

I'enseigne soit solidement maintenue. Il devra l'entretenir constamment en parfait état et sera seul
responsable des accidents que sa pose ou son existence pourrait occasionner. Lors de tous travaux de
ravalement, le preneur devra déplacer et replacer a ses frais toute enseigne qui aurait pu étre installée.

- IMPOTS - CHARGES —

1°) - Le preneur devra acquitter exactement les impots, contributions et taxes a sa charge personnelle dont le
bailleur pourrait étre responsable sur le fondement des dispositions fiscales en vigueur. Il devra justifier de leur
paiement, notamment en fin de jouissance et avant tout enlévement d'objets mobiliers, matériel et
marchandises.

2°) - En sus du loyer ci-apres fixé, le preneur remboursera au bailleur sa quote-part des charges :

- tous impots, taxes et redevances liés a I'usage du local ou de l'immeuble ou a un service dont le preneur
bénéficie directement ou indirectement ;

- les taxes municipales afférentes au bien loué, la taxe d'enlévement des ordures ménagéres, la taxe de
balayage, les taxes locatives ;

- La taxe fonciére ;

- les fournitures et prestations individuelles ou collectives récupérables sur le preneur.

3°) - Le preneur acquittera directement toutes consommations personnelles pouvant résulter d'abonnements
individuels, de maniére a ce que le bailleur ne soit jamais inquiété a ce sujet.

- ASSURANCES -

Le preneur souscrira sous sa seule responsabilité, avec effet au jour de I'entrée en jouissance, les différentes
garanties d’assurance indiquées ci-apreés, et les maintiendra pendant toute la durée du bail.

Il acquittera a ses frais, régulierement a échéance, les primes de ces assurances augmentées des frais et taxes y
afférents, et justifiera de la bonne exécution de cette obligation sans délai sur simple réquisition du bailleur.

Spécialement, le preneur devra adresser au bailleur, dans les quinze jours des présentes, une attestation
détaillée des polices d’assurance souscrites.

Dans I'hypothése ou l'activité exercée par le preneur entrainerait, soit pour le bailleur, soit pour les tiers, des
surprimes d’assurance, le preneur serait tenu de prendre en charge le montant de la surprime et de garantir le
bailleur contre toutes réclamations des tiers.

Le preneur assurera pendant la durée du bail contre l'incendie, I'explosion, la foudre, les ouragans, les
tempétes, le dégat des eaux, le bris de glaces, le vol, le vandalisme, et compte tenu des impératifs de I'activité
exercée dans les lieux loués, le matériel, les aménagements, équipements, les marchandises et tous les objets
mobiliers les garnissant. Il assurera également le recours des voisins et des tiers et les risques locatifs.

Par ailleurs, le preneur s’engage a souscrire un contrat de responsabilité civile en vue de couvrir tous les
dommages causés aux tiers du fait de son exploitation. Les préjudices matériels devront étre garantis pour le
montant maximum généralement admis par les compagnies d’assurances.

Le preneur s’engage a respecter toutes les normes de sécurité propres a I'immeuble dans lequel se trouvent les
locaux loués, telles gu’elles résultent tant des textes législatifs et réglementaires en vigueur que de la situation

des locaux.
Si, a la suite d'un sinistre, il s'avére une insuffisance d'assurances ou un défaut d'assurance de la part du
preneur, celui-ci sera réputé, pour les dommages qu'il aura subis, avoir renoncé a tous recours contre le
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bailleur. De plus, il sera tenu personnellement de la réparation des dommages { ID:003-200071470-20200512-DECISION202004A-AR

loués.
- CESSION - SOUS-LOCATION —

Le preneur ne pourra dans aucun cas et sous aucun prétexte céder son droit au bail ou sous louer en tout ou
en partie les locaux loués, sans le consentement préalable et par écrit du bailleur sous peine de nullité des
cessions ou sous-locations consenties au mépris de cette clause, et méme de résiliation des présentes.
Toutefois, il pourra, sans avoir besoin de ce consentement, consentir une cession du bail a son successeur dans
le commerce.

Le preneur demeurera garant solidaire de son cessionnaire pour le paiement du loyer et I'exécution de toutes
les conditions du bail, et cette obligation de garantie s'étendra a tous les cessionnaires, et ce pendant une
durée de trois années a compter de la date de la cession ou de la sous-location. Cependant, en vertu des
dispositions de l'article L622-15 du Code de commerce, en cas de cession du bail par le liquidateur ou
I'administrateur cette clause est réputée non écrite.

Toute cession ou sous-location devra étre réalisée par acte authentique, auquel le bailleur sera appelé, sauf si
la cession était ordonnée dans le cadre d’un plan de cession. Une copie exécutoire par extrait lui sera remise,
sans frais pour lui, dans le mois de la signature de I'acte de cession ou de sous-location.

L'article L145-16-1 du Code de commerce dispose que si la cession du bail commercial est accompagnée d'une
clause de garantie du cédant au bénéfice du bailleur, ce dernier doit informer le cédant de tout défaut de
paiement du locataire dans le délai d'un mois a compter de la date a laquelle la somme aurait di &tre acquittée
par celui-ci.

- DESTRUCTION —

Si les locaux loués venaient a étre détruits en totalité par cas fortuit, le bail sera résilié de plein droit et sans
indemnité. En cas de destruction partielle, conformément aux dispositions de I'article 1722 du Code civil, le
preneur pourra demander soit la continuation du bail avec une diminution du loyer soit sa résiliation totale du
bail.

- VISITE DES LIEUX —

En cours de bail : Le preneur devra laisser le bailleur visiter les lieux loués ou les faire visiter par toute personne
de son choix, chaque année, pour s'assurer de leur état, ainsi qu’a tout moment si des réparations urgentes
venaient a s'imposer. En fin de bail ou en cas de vente : Il devra également laisser visiter les lieux loués pendant
les six derniers mois du bail ou en cas de mise en vente, par toute personne munie de I'autorisation du bailleur.
Toutefois, ces visites ne pourront avoir lieu qu’un certain nombre de fois par semaine et a heures fixes a
déterminer conventionnellement, de fagcon a ne pas perturber I'exercice de I'activité. Le preneur supportera
I"apposition sur la vitrine par le bailleur de tout écriteau ou affiche annongant la mise en location ou la mise en
vente de I'immeuble.

Pour I'exécution des travaux : Le preneur devra laisser pénétrer a tout moment tous les entrepreneurs,
architectes et ouvriers chargés de I'exécution de tous travaux de réparations et autres.

- RESTITUTION DES LIEUX - REMISE DES CLEFS —

Le preneur rendra toutes les clefs des locaux le jour ot finira son bail ou le jour du déménagement si celui-ci le
précédait. La remise des clefs, ou leur acceptation par le bailleur, ne portera aucune atteinte au droit de ce
dernier de répercuter contre le preneur le co(it des réparations dont il est tenu suivant la loi et les clauses et
conditions du bail.

Le preneur devra, préalablement a tout enléevement, méme partiel, de mobiliers, matériels, agencements,
équipements, justifier au bailleur par présentation des acquis, du paiement des contributions a sa charge,
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années écoulées que pour I'année en cours, et du paiement de tous les termes de son loyer. Il devra rendre les
locaux en bon état de réparations ou, a défaut, régler au bailleur le colit des travaux nécessaires pour leur
remise en état.

Il sera procédé, en la présence du preneur diment convoqué ou de son représentant, a I'état des lieux au plus
tard un mois avant I'expiration du bail.

Cet état des lieux comportera le relevé des réparations a effectuer incombant au preneur, et prévoira un état
des lieux “complémentaire” dés aprés le déménagement du preneur a I'effet de constater si des réparations
supplémentaires sont nécessaires. '

Le preneur devra, dans les huit jours calendaires de la notification des devis établis par un bureau d’études
techniques ou des entreprises qualifiées, donner son accord sur ces devis.

S’il ne donne pas son accord dans le délai ci-dessus, les devis seront réputés agréés et le bailleur pourra les
faire exécuter par des entreprises de son choix en réclamant le montant au preneur.

Si le preneur manifeste son intention de les exécuter lui-méme, il devra s’engager a les faire exécuter sans délai
par des entreprises qualifiées sous la surveillance de I'architecte du bailleur dont les honoraires seront
supportés par le preneur.

A titre de stipulation de pénalité, et pendant la durée nécessaire a la remise en état des locaux, le preneur
s’engage a verser au bailleur, qui accepte, des indemnités journaliéres égales a la fraction journaliére du
dernier loyer en cours, charges comprises, par jour de retard, et ce a compter de la date d’expiration du bail.

Si le preneur se maintenait indiment dans les lieux, il encourrait une astreinte de cent euros (100,00 eur) par
jour de retard. Il serait en outre débiteur d'une indemnité d'occupation établie forfaitairement sur la base du
loyer global de la derniéere année de location majorée de cinquante pour cent (50%). Son expulsion pourrait
avoir lieu sans délai en vertu d'une ordonnance de référé rendue par le

Président du tribunal de Grande Instance territorialement compétent.

-NON RESPONSABILITE DU BAILLEUR-

Le bailleur ne garantit pas le preneur et, par conséquent, décline toute responsabilité dans les cas suivants :

e en cas de vol, cambriolage ou autres cas délictueux et généralement en cas de troubles apportés par
des tiers par voie de fait,

e en cas d'interruption dans les fournitures, qu'il s'agisse des eaux, du gaz, de I'électricité et de tous
autres services provenant soit du fait de l'administration ou de I'entreprise qui en dispose, soit de
travaux, accidents, réparations ou mises en conformité, soit de gelée, soit de tous cas de force
majeure

e  en cas d'accident pouvant survenir du fait de I'installation de ces services dans les lieux loués, sauf s'il
résulte de la vétusté.

-TOLERANCES-

Toutes tolérances au sujet des conditions de I'acte, qu'elles qu'en auraient pu étre la fréquence et la durée, ne
pourront jamais étre considérées comme modification ni suppression de ces conditions.

ARTICLE 6 : LOIS ET REGLEMENTS

Pour tout ce qui n'est pas prévu aux présentes, les parties déclarent se soumettre aux lois et réglements
applicables en la matiére. En outre, les parties sont averties que les dispositions indiquées aux présentes
peuvent modifiées par toutes dispositions législatives ultérieures qui seraient d'ordre public et applicables aux
baux en cours.
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ARTICLE 7 : LOYER

Le bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel de HUIT MILLE NEUF CENT CINQUANTE NEUF
EUROS ET CINQUANTE SIX CENTIMES (8959.56 €) que le preneur s'oblige & payer au domicile ou siege du
bailleur ou en tout autre endroit indiqué par lui, en douze termes égaux de SEPT CENT QUARANTE SIX EUROS
ET SOIXANTE TROIS CENTIMES (746,63 €), réparti de la fagon suivante :

- DEUX CENT SOIXANTE SIX EUROS ET SOIXANTE SEPT CENTIMES HORS TAXES (266,67 € HT) pour la partie

professionnelle
- QUATRE CENT SOIXANTE DIX NEUF EUROS ET QUATRE VINGT SEIZE CENTIMES (479,96 €) pour la partie

habitation, étant précisé que ce loyer n’est pas soumis a la TVA

Les parties sont averties que le déplafonnement du loyer s'applique si, a la suite d’une tacite prorogation
(absence de renouvellement exprés), le bail est supérieur a douze années (article L 145-34 troisieme alinéa du

Code de commerce).

La variation de loyer qui découle de cette révision ne peut conduire a des augmentations supérieures, pour une
année, a dix pour cent du loyer acquitté au cours de I'année précédente.

Ce loyer sera payable d'avance les premiers de chaque mois.

ARTICLE 8 : REVISION LEGALE DU LOYER

Concernant la partie professionnelle, la révision légale du loyer est soumise aux dispositions des articles L 145-
34 et suivants, du Code de commerce, et R 145-20 du méme Code.

Elle prend effet & compter de la date de la demande en révision. Le loyer sera indexé sur l'indice trimestriel des
loyers commerciaux (ILC) publié par I'Institut National de la Statistique et des Etudes Economiques. A cet effet,
le réajustement, tant a la hausse qu’a la baisse, du loyer s'effectuera, conformément aux dispositions de
I'article L 145-38 du Code de commerce, tous les trois ans a la date anniversaire de I'entrée en jouissance, le
dernier indice connu a la date de l'indexation étant alors comparé au dernier indice connu lors de la

précédente révision.

Il est précisé que le dernier indice ILC connu a ce jour est celui du 4™ trimestre de I'année 2019, soit, 116,16.
L'application de cette clause d’indexation se fera dés la publication de I'indice.

La demande de réajustement doit étre formée par acte extrajudiciaire ou par lettre recommandée avec accusé
de réception. Dans le cas ol il est rapporté la preuve d’une modification matérielle des facteurs locaux de
commercialité ayant elle-méme entrainé une variation de plus de 10% de la valeur locative, la variation de
loyer qui découle de cette révision ne peut conduire a des augmentations supérieures, pour une annee, a 10 %
du loyer acquitté au cours de I'année précédente.

Au cas oll cet indice cesserait d’étre publié, 'indexation sera alors faite en prenant pour base soit I'indice de
remplacement soit un nouvel indice choisi en conformité des dispositions légales applicables.

Si les parties ne pouvaient s'accorder sur le nouvel indice a adopter, un expert judiciaire sera désigné par le
Président du Tribunal de grande instance, statuant en matiére de référé, et ce a la requéte de la partie la plus
diligente. La modification ou la disparition de I'indice de référence n’autorisera pas le preneur a retarder le
paiement des loyers qui devront continuer 3 étre réglés & échéance sur la base du dernier indice connu, sauf
redressement et réglement de la différence a I'échéance du premier terme suivant la fixation du nouveau

loyer.
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par I'Institut National de |a Statistique et des Etudes Economiques. A cet effet, le réajustement, tant a la hausse
qu’a la baisse, du loyer s'effectuera, tous les ans, a la date anniversaire de I'entrée en jouissance, le dernier
indice connu a la date de l'indexation étant alors comparé au dernier indice connu lors de la précédente
révision. Ce réajustement sera fait de fagon automatique par le bailleur.

Il est précisé que le dernier indice IRL connu & ce jour est celui du 1™ trimestre de I'année 2020, soit, 130,57.
L'application de cette clause d’indexation se fera dés la publication de I'indice.

ARTICLE 9 : DEPOT DE GARANTIE

A la garantie du paiement régulier des loyers et des charges ci-dessus stipulés et de I'exécution des conditions
du bail, le preneur a remis au bailleur une somme de MILLE CINQ CENTS EUROS (1500 €) lors de la signature du
bail précaire le 10 mai 2017, a titre de dépdt de garantie. D’un commun accord, il est convenu entre les parties
que ce dépot de garantie sera conservé par le bailleur, a I'échéance du bail précaire et lors de la signature du
présent bail. Il ne sera pas demandé de dép6t de garantie supplémentaire.

Cette somme sera conservée par le bailleur pendant toute la durée du bail jusqu’au réglement entier et
définitif de tous les loyers, charges et impo6ts récupérables, et toutes indemnités de quelque nature qu’elles
soient, que le preneur pourrait devoir au bailleur a I'expiration du bail et a sa sortie des locaux.

Le dépot de garantie ne sera pas productif d'intéréts dans la mesure ol il n'excéde pas deux termes de loyer, et
ce en application de I'article L 145-40 du Code de commerce, a défaut il portera intérét au profit du preneur au
taux pratiqué par la Banque de France pour les avances sur titres pour les sommes excédant les deux termes.

Dans le cas de résiliation du bail pour inexécution de ses conditions ou pour une cause quelconque imputable
au preneur, ce dépot de garantie restera acquis au bailleur de plein droit a titre de dommages-intéréts, sans
préjudice de tous autres.

En cas de variation de loyer ainsi qu’il a été prévu ci-dessus, la somme versée a titre de dépdt de garantie ne

sera pas modifiée.

ARTICLE 10 : CLAUSE RESOLUTOIRE

En cas de non-exécution, totale ou partielle, ou de non-respect, par le preneur de la clause de destination, du
paiement a son échéance de I'un des termes du loyer, des charges et impots récupérables par le bailleur, de
son obligation d’assurance, de la sécurité de son personnel et des tiers, le présent bail sera résilié de plein droit
un mois aprés une sommation d'exécuter ou un commandement de payer délivrés par acte extra-judiciaire au
preneur de régulariser sa situation. A peine de nullité, ce commandement doit mentionner la déclaration par le
bailleur d’'user du bénéfice de la présente clause ainsi que le délai d'un mois imparti au preneur pour
régulariser la situation.

Si le preneur refusait d'évacuer les lieux, aprés résiliation, son expulsion pourrait avoir lieu sans délai sur une
simple ordonnance de référé rendue par le Président du Tribunal de grande instance compétent, exécutoire
par provision, nonobstant appel. De plus, il encourrait une astreinte de cent euros (100,00 eur) par jour de
retard. Il serait en outre débiteur d'une indemnité d'occupation établie forfaitairement sur la base du loyer
global de la derniére année de location majoré de cinquante pour cent (50%).
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ou de ses renouvellements, la somme due ou payée a titre de garantie par le preneur restera en totalité
acquise au bailleur a titre d'indemnité, et sans exclure tous autres dommages et intéréts s'il y a lieu,
nonobstant le paiement dd. Il en sera de méme un mois aprés le non-respect d'une échéance, ou également en
cas de résiliation judiciaire pendant la période du bail ou en cours de ses renouvellements, ou en cas de non-
respect d'une des clauses du bail.

Sauf en cas de résiliation amiable, il ne sera jamais di d'indemnité par le bailleur. En outre, et sans qu'il soit
dérogé a la présente clause résolutoire, le preneur s'engage formellement, en cas de non-paiement des loyers,
des charges et des prestations, a régler tous les frais et honoraires engagés par le bailleur dans le cadre de
toute procédure en recouvrement que celui-ci serait obligé d'intenter.

Toute offre de paiement intervenant aprés la mise en ceuvre de la clause résolutoire ne pourra faire obstacle a
la résiliation du bail. Conformément au deuxiéme alinéa de I'article L 145-41 du Code de commerce, tant que la
résiliation ne sera pas constatée ou prononcée par une décision de justice ayant acquis I'autorité de la chose
jugée, le juge pourra, en accordant des délais dans la limite de deux ans, suspendre la résiliation et les effets de
la présente clause.

En outre, le bailleur pourra demander la résiliation judiciaire ou faire constater la résiliation de plein droit du
bail :

e pour des causes antérieures soit au jugement de liquidation judiciaire, soit au jugement d’ouverture
d’une procédure de sauvegarde ou de redressement judiciaire qui aurait précédé la liquidation
judiciaire ;

e pour défaut de paiement des loyers et charges afférents a une occupation postérieure au jugement
de liquidation. Etant néanmoins précisé que I'action en résolution d’un contrat pour non-paiement a
I’échéance convenue est une action fondée sur le défaut de paiement. Cette action tombe sous le
coup de la suspension des poursuites individuelles contre le débiteur en procédure collective,

Les dispositions des articles L 622-14 et R 641-21 du Code de commerce, complétées par I'article R 622-13
dudit Code prévoient que je juge-commissaire constate, a la demande de tout intéressé, la résiliation de plein
droit des baux des immeubles affectés a I'activité du fonds pour défaut de paiement des loyers et charges
postérieurs au jugement d'ouverture de la procédure collective, cette demande s'effectuant par simple requéte
déposée au greffe du tribunal. Toutefois le bailleur ne peut mettre cette procédure en ceuvre qu'au terme d'un
délai de trois mois @ compter du jugement, et en toute hypothése un mois aprés avoir délivré préalablement
un commandement de payer.

ARTICLE 11 : SOLIDARITE ET INDIVISIBILITE

Les obligations résultant du présent bail pour le preneur constitueront pour tous les ayants cause et ayants
droit et pour toutes personnes tenues au paiement et a I'exécution une charge solidaire et indivisible. Dans le
cas ou les significations prescrites par I'article 877 du Code civil deviendraient nécessaires, le coiit en serait
payé par ceux a qui elles seraient faites.

ARTICLE 12 : TAXE A LA VALEUR AJOUTEE

Le bailleur déclare vouloir assujettir le bail a la taxe sur la valeur ajoutée qui sera a la charge du preneur en sus
du loyer ci-dessus fixé, et acquittée entre les mains du bailleur en méme temps que chaque réglement.
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déclaration prévue a l'article 286 alinéas 1 et 2 du Code général des impdts. L'option a la taxe sur la valeur
ajoutée prend effet le premier jour du mois au cours duquel elle est formulée au service des impéts.
L'assujettissement du bail a la taxe sur la valeur ajoutée dispense du paiement de la contribution sur les
revenus locatifs.

ARTICLE 13 : DROIT LEGAL DE PREFERENCE DU PRENEUR

Le preneur bénéficie d'un droit de préférence en cas de vente du local, droit de préférence régi par les
dispositions de I'article L 145-46-1 du Code de commerce qui en définit les modalités ainsi que les exceptions. Il
est précisé en tant que de besoin que le caractére personnel du droit de préférence exclut toute substitution.

ARTICLE 14 : DROIT LEGAL DE PRIORITE DU BAILLEUR

Le bailleur bénéficie d'un droit de priorité en cas de cession du bail, droit de priorité régi par les dispositions de
I'article L 145-51 du Code de commerce qui en définit les modalités. Ce droit de priorité n'est possible que si le
preneur veut céder son bail alors qu'il a demandé a bénéficier de ses droits a la retraite ou a été admis au
bénéfice d'une pension d'invalidité attribuée par le régime d'assurance invalidité-décés des professions
artisanales ou des professions industrielles et commerciales.

ARTICLE 15 : DECLARATIONS

Le bailleur déclare ce qui suit :

- Il n'est pas susceptible actuellement ou ultérieurement d'étre l'objet de poursuites ou de mesures pouvant
entrainer I'expropriation totale ou partielle de ses biens.

- Il n'a jamais été et n’est pas actuellement en état de faillite, liquidation judiciaire, réglement judiciaire ou
procédure de sauvegarde.

- Il n'est pas en état de cessation de paiement.

- Il déclare en outre qu'il n'existe aucun droit concédé par lui a un tiers, aucune restriction d'ordre légal et plus
généralement aucun empéchement quelconque de nature a faire obstacle aux présentes.

Le preneur atteste que rien ne peut limiter sa capacité pour I'exécution des engagements qu’il prend aux
termes des présentes, il déclare notamment :

- qu’il n'est pas et n’a jamais été en état de cessation de paiements, sous une procédure de sauvegarde,
liquidation judiciaire, réglement judiciaire, redressement, suspension provisoire des poursuites ou procédures
similaires ;

- et qu’il ne se trouve pas dans un des cas d’incapacité prévus pour I'exercice d'une profession commerciale.

Il est en outre précisé que la destination permise par le bail n'entre pas dans le cadre des dispositions de
I'article 631-7 du Code de la construction et de I'habitation et n'est pas prohibée par un quelconque réglement.

Paraphes : Page 13 sur 14



Envoyé en préfecture le 19/05/2020
Recu en préfecture le 19/05/2020

Affiché le =
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Les parties déclarent que les dispositions de ce contrat ont été, en respect des dispositions impératives de
I'article 1104 du Code civil, négociées de bonne foi, et qu'en application de celles de I'article 1112-1 du méme
Code, toutes les informations connues de I'une dont I'importance est déterminante pour le consentement de
I'autre ont été révélées.

Elles affirment que le présent contrat reflete I'équilibre voulu par chacune d'elles.

Elles écartent de leur contrat les dispositions de I'article 1195 du Code civil permettant la révision du contrat
pour imprévision.

Le mécanisme de l'imprévision nécessite un changement de circonstances imprévisible lors de la conclusion du
contrat, et qui rend I'exécution du contrat excessivement onéreuse.

ARTICLE 17 : ELECTION DE DOMICILE

Pour I'exécution des présentes et de leurs suites, les parties font élection de domicile savoir :
- Le bailleur en son siége social.
- Le preneur en son domicile.

Elles attribuent compétence exclusive aux tribunaux du lieu de situation du bien loué.

DONT ACTE SUR QUATORZE PAGES

Fait et signé a VARENNES SUR ALLIER le 12 mai 2020 en deux originaux dont un remis a chacune des
parties qui le reconnaissent.

Signatures précédées de la mention manuscrite « Lu et approuvé »

Le preneur, Le bailleur,

—

/’“
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