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" BAIL COMMERCIAL: : @7 i+
LES SOUSSIGNES :
SCI CHAMAR
Société Civile Immobiliére au capital de 1 542
N° DE SIREN 347 561 581
Advresse dn siége 5/7 Rye Aristide BRIAND
17610 LA COUARDE SU MER

Représentée par M. SCHMITZ Pierre, Edouard néle 30/07/1943 en sa qualité de Gérant demeunrant
5/7 Rué Aristide BRIAND 17670 EA COUARDE SUR MER

Ci-apris dénommée le Bailleur, D'UNE PART,
ET:

SARL JP.B

Seciété & responsabilité limitée au capital de 8 000 Cures

RCS : 432284669 La Rochells

Adresse du sidge : 3 Rue de La Fabrique 17060 LA ROCHELLE
Adresse de Facturation : ADRESSE DU LOCAL

Représentée aux présentes par MME BRACHE Christelle née le 26/05/1963 & La Rochelle {17000)
demeurast 13 avenue de Mulhouse Résidence « Le Duplex » apt N°1 - 17600 LA ROCHELLE en 3a

qualité de Gérante diment kabilité aux présentes en vertu des dispositions de I'srticle 12 des
statuts de Ia société.

Kbis joint (aupexe I)
statuts de la société joint (annexe I)
Ci-aprés dénommée le Preneur, D'AUTRE PART,

Cr

Bail sntre SCI CHAMAR et SARL IPB
\ (01/01/2018)
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Le ;reneur s’est déclaré intéressé par la prise 2 bail des locaux tels que désignés et aux conditions ci-
aprés,

11 déclare qu’un projet du bajl ui a €t€ transmis préalablement 4 |a négociation des présentes conventions
et qu’il I'a étudié avec I’assistance des conseils qu'il & lui-méme sollicités & cet effet.

En conséquence,

SONT CONVENUS DE CE QUI SUIT :
L'exposé préalable ci-dessus fait partie intégrante de la présente convention..

Le Bailicur donne & bail commercial ay Preneur, qui accepte, les locaux ci-aprés désignés (dénommes
dans le corps de I*acte les « Locaux ») aux conditions ci-aprés convenues.

Le présent Bail est soumis aux dispositions des articles L. 145-1 et suivants du code de commerce et des
textes réglementaires pris pour son application sous réserve que le Preneur en remplisse les conditions.

Outre les conditions ci-apras stipulées, le Preneur s’engage 4 respecter toutes les obligations et formalités

€dictées par les lois et réglements, ainsi que les stipulations de tous réglements applicables A I'immeuble.

De convention expresse, les rigles visées & I'alinda qui précéde seront considérées comme faisant pertie
intégrante des conditions du Bajl.

Il est également convenu que les clauses du Bail, dans la mesure ol elles sont contraires aux régles
supplétives édictées par les lofs et rigiements, seront réputées y déroger et prévaudront sur celles-ci.

En cas de décds du Preneur, si celui-ci étajt une personne physique, il y aura solidarité et indivisibilité
entre ses héritiers et représentants, tant pour le paiement des loyers, charges et accessoires que pour

I'exécution des obligations dy Bail et sans qu'ils puissent invoquer les bénéfices de division ou de
discussion .

Aucune tolérance relative a I"application des clauses et conditions du Bail n pourra, quelle qu’ait pu en

étre la durée ou la fréquence, &tre considérde comme une modification du bail ou une renonciation
auxdites clauses et conditions.

Bail entre SC{ CHAMAR ¢t SARL IPB
(01012018)

2

- ———— i
.

J

J



CCA3R017.10

L DUREE ~ CONDITIONS RESOLUTOIRES / SUSPENSIVES

L. DUREE

Le Bail est consenti et accepté pour une durée de douze (12) années entiéres ¢t consécutives & comnpter du
20 décembre 2017.

Le Preneur pourra metire fin au Bail & l'expiration d’une période triennale, en respectant un préavis
minimum de douze (12) mois.

Tout congé donné par une Partie & {"autre pour mettre fin au Bail & I'expiration de sa durée contractuelle,
devra &tre délivré avec un préavis minimum de douze (12) mois.

Dans le cas ol, aprés congé avec offre de renouvellement ou demande de renouvellement, le Preneur
exercerait son droit d’option, sa renonciation ay renouvellement ne prendra effet qu*au terme d'un délai de
six (6) mois suivant sa notification au Bailleur » pendant ce délai, il devea continuer 3 assumer I'ensemble
des obligations du Bail, sauf meilieur accord avec le Bailleur.

2. CONDITIONS BE&LQ:I:OIR;!’Q

Le Bail est soumis aux conditions résolutoires ci-aprés, stipulées en faveur du Bailleur :

- de I"encaissement effectif de toutes les sommes versées par le Preneur i la signature du présent
Bail ou au jour de la remise des clés,

- et de la remise au Bailleur de I’attestation de la police d’assurance souscrite par le Preneur pour
les Locaux.

Cet encaissement etcette remise de I’attestation d’assurance devront avoir liew au plus tard 3 la date
de Pétat des lieux prévu a I’article 6 ci-aprés.

A défaut, le Bail sera de plein droit résolu a l'expiration dudit déiai si bon semble au Bailleur (dans
Pintérét exclusif duquel ces conditions sont stipulées et qui seul pourrait y renoncer en tout ou pertie), et
I'expulsion du Preneur pourra alors étre poursuivie sur simple recours au Président du Tribunal de Grande
[nstance compétent statuant en référé, sans préjudice de tous dommages st intérsts.

Dans la méme hypothése, le Preneur sera redevable envers [e Bailleur, 3 titre d*indemnité d’occupation,
d'une somme égale 4 la totalité des loyers et provisions sur charges et taxes dus en vertu du présent Bail
pour sa période d'occupation des Locaux jusqu'a la date de réalisation de la ou des condition(s)
résolutoire(s), augmentée de la TVA au taux en vigueur. Si le Preneur se maintenait dans les Locaux au-
deld de cette date, ii serajt de plein droit redevable envers le Bailleur d’une indemnité journalidre
d’occupation fixée au double de la somme ci-avant stipulée, augmentée de la TVA au taux Iégal en

Bail entre SCI CHAMAR ot SARL JPB .
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vigueur, sans préjudice de tous autres dommages et intérés et de son expulsion qui pourrait &tre
poursuivie par le Bailleur devant le juge des référés.

Dans le cas ol le Bailleur renoncerait aux conditions résolutoires ci-dessus, il pourra notifier au Preneur sa
renonciation 4r lettre recommandée avec demande d’avis de réception adressée dans les quinze (15) jours

de Pexpiration du délai ci-dessus, et poursuivre alors {'exécution des obligations du Preneur par toutes
voies de droit.

3. CONDITIONS SUSPENSIVES

SANS OBIET

I. DESIGNATION - DIAGNOSTICS — DELIVRANCE -
DESTINATION

4. DESIQNATIOE

4.1. Les locaux loués (ci-aprés les « Locaux et I'immeuble dont ils dépendent (ci-aprés « I'Immeuble »)
sont désignés ci-aprds :

a) - Immeuble : )

- adresse ;11 avenue du Général de Gauile 17000 LA ROCHELLE

- statut juridique : copropriété Pichet Immobilier Services 23 bis Avenue de Mulhouse
17000 LA ROCHELLE

- réglements particuliers applicabies 4 I'lmmeuble : Réglement de copropriété
- quatité du Bailleur : Copropriétaire

b) - Locaux :
Les Locaux sont ainsi composés :

- locaux commerciaux : espace bar, bureau, sanitaires
- situation dans 'immeuble : Bt A Rez de chausséeLot 109 Tantiémes : 88/1000ié¢mes
- superficie approximative : 72 m? Lot 109 - Tantiémes : 88/1000iémes

- réserves : cave en sous-sol Lot 123 - Tantiémes : 1/1000idmes
- superficie approximative 50 m?

une chambre mansardée n® 41 au demier étage Lot 134 - Tantiémes 8/1000idmes
- superficie approximative 11 m?

- Usage de la cour commune
tels qu’ils sont représentés sur le(s) plan(s) ci-annexé(s).

Bail entre SCl CHAMAR et SARL JPB
{012012018)
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¢) — Installations on équipements particuliers -

Dispositif individuel de chauffage : chaudiére fuel
2 rideaux murax sur facede

4.2. Le Preneur déclare bien connaitre les Locaux pour les avoir visités, en ayant pris soin de se faire
assister de toute personne qu'il aura jugé utile et nécessaire afin d'avoir une juste idée des biens qu'il
désirait louer. 1] déclare les accepter dans "état o ils se trouvent et tels qu’ils s’étendent et se comportent,
les trouver dans les conditions matérielles nécessaires 3 I'usage auquel il les destine et vouloir

Le Bailleur ne confére aucune garantie concernant les équipements réalisés par les occupants précédents.

En conséquence, le Preneur déctare prendre les Locaux dans leur état au jour de I'entrée en jouissance sans
pouvoir exiger du Bailleur aucun aménagement, rmise en conformité, réparation ni remise en stat méme si
ces fravaux sont nécessités par la vétusté ou des vicss cachés, & I'exception des travaux mis & la charge du
Bailleur par lesarticles 19.3.2 et 8.2.2 du présent Bail.

Il reconnait avoir Pu prendre conmnaissance, avant la conclusion du Bail, de tous les éléments
d'information, documents et diagnostics techniques qui ont été mis 4 sa disposition par le Bailleur et de
ceux dont il a souhaité [a communication, avoir pu se faire une opinion compléte et précise des Locaux et
de I'lmmeuble et de leur environnement et avoir pris le temps d’effectuer toutes vérifications et tous
mesurages utiles avant [a conclusion du Bajl.

Aucune erreur dans la désignation, Ia contenance ou la superficie ne pourra justifier une indemnité ou une
diminution ou augmentation de loyer, les Parties se référant 4 la consistance des Locaux tels qu'ils existent

et le Preneur reconnaissant avoir prs le temps d'effectuer toutes vérifications ¢t tous mesurages utiles
avant la conclusion du Bail.

4.3. Il est expressément convenu entre les Parties que [e Bailleur, en cas de nécessité, pourra apporter des
modifications aux Locaux et ce par dérogation aux dispositions de I'article 1723 du code civil, le Preneur
ayant droit dans cette hypothése, si des modifications lui portent préjudice, & une indemnité fixée d'up

Le Preneur s’interdit d'élever a I’encontre du Bailleur quelque réclamation que ce soit du fait de
constructions ou d’aménagements quelconques, existants oy futurs, susceptibles de modifier les vues et/ou

Penvironnement des Locaux et de I’Immeuble, tous ses éventuels recours étant par ailleurs réservés contre
les tiers.

4.4. Il est enfin convenu que les Locaux forment un tout matériellement et juridiquement indivisible.

(Q1/012018)

Bail entre SC1 CHAMAR ¢t SARL JPB
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5.D OSTICS T S - DE: TIONS LIGATIONS URS

5.1. — Amiante

Si les Locaux entrent dans le champ d'application de la réglementation relative & la protection de la

population contre les risques sanitaires liés 4 une exposition 4 l'amiante dans les immeubles bétis, il est
convenu de ce qui suit.

Le Preneur reconnalt avoir consulté, préalablement 2 la conclusion du présent Bail, le Dossier Technique
Amiante établi 3 I"initiative du Bailleur conformément aux lois et réglements en vigueur & la date de
conclusion du présent Bail, et déclare avoir pris connaissance de son contenu et s’en satisfaire.

En cas de travaux autorisés conformément au présent Bail, le Preneur devra les exécuter, ¥ compris ceux
afférents A une dventuelle présence d’amiante ainsi, le cas échéant, qu'd son confinement ou & son reirait,
aprés avoir pris toutes précautions et effectué toutes formalités préalables, sous sa responsabilité et 4 ses
frais exclusifs. [l devra veiller scrupuleusement au respect de toutes obligations Iégales et réglementaires

en vigueur applicables 4 un maftre d’ouvrage, de telle sorte que le Bailleur ne soit jamais inquiété ni
recherché.

Dans I’hypothése o des travaux de retrait ou le cas échéant de confinement d’amiante se révéleraient
nécessaires, le Preneur renonce envers le Bailleur & toute demande, y compris indemnitaire, et ce sous
quelque forme que ce soit et quelles que soient la durse desdits travaux et leur incidence pour fe Preneur.

5.2. — Eventuelle apparition de termites

Le Bailleur déclare qu’a sa connaissance il n'existe pas de termites ou autres insectes xylophages dans
l'immeuble dont dépendent les Locaux.

Le Preneur s’engage, dans le cas ol il aurait connaissance de la survenance de termites dans les Locaux, 4
en aviser immédiatement le Bailleur et a faire sans délaj la déclaration & la mairie de la commune du lieu
de situation de l'immeuble par lettre recommandée avec demande d'avis de réception, selon les formes
requises par les textes en vigueur. 11 s’oblige de mé&me 4 communiquer simultanément au Bailleur une
copie compléte de ladite déclaration et de ses annexes.

5.3. - Risques natnrels, minjers et technologigues majeurs

Un état des risques naturels, miniers et technologiques est ci-annexé (annexe HI) dans la mesure ot les
Locaux sont situés dans une zone pouvant étre couverte par un plan de prévention des risques
technologiques ou miniers ou par un plan prévention des risques naturels prévisibles, en application des
articles L. 125-5 et R. 125-6 du Code de "environnement

Le Bailleur déclare, le cas échéant, qu'a sa connaissance,- les Locaux n’ont pas subi de sinistre depuis
qu’il en est propriétaire.

Bail entre SC1 CHAMAR et SARL IPB o
(017012018)
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5.4 - Diagnostic de performance énergétique (DPE)

Le diagnostic de performance énergétique (DPE) des Locaux, conforme aux prescriptions des articles L.
134-1 et suivants et R.134-1 et suivants du code de la construction et de I’ habitation, ci-annexé (annexe
V).

Le Preneur s’engage & communiquer au Bailleur, 4 premiére demande de la part de ce demnier et
annuellement, copie des factures qui lui seront adressées par son foumisseur d’énergie, et & laisser
toujours un libre accés aux Locaux A tout technicien mandaté par le Bailleur afin de permettre
["actualisation de ce diagnostic.

DI OND UX - T:

Les Locaux sont mis 4 la disposition du Preneur & compter du 02/01/2018, date & laquelle il en prendra
possession.

Un état des lieux sera dressé contradictoirement & cette date entre le Bailleur et le Preneur,
I en sera de m&me lors de la remise des clefs par le Preneur 4 son départ.

En outre, il pourra en &tre dressé un & tout moment 4 Ia demande du Bailleur, notifiée au Preneur huit
jours & F'avance, pour vérifier I'état et | entretien des Locaux.

Dans le cas ot I’état des lieux serait établi par un tiers, les frais et honoraires afférents 2 son établissement
seront partagés par moiti€ entre les Parties.

Un état des lieux sera également dressé 4 l'occasion de toute cession du droit au bail, de quelque nature
quielle soit, dans le mois précédant ou sujvant la cession, en présence du Bailleur, du cédant et du
cessionnaire ou de leurs représentants. Cet état des lieux devra étre établi par huissier et les frais

et une copic en sera transmise immédiaterment au Bailleur par le cessionnaire. Cet état des lieux ne pourra
en aucune maniére préjudicier aux droits du Bailleur tels qu'ils résultent de 1’état des lieux d’entrée.

1. DESTINATION

Les Locaux sont destinés 4 l'usage exclusif de focal commercial ayant pour activités bar, brasserie, petite
restauration.

Le Preneur devra y exercer de maniére permanente une activité conforme 4 cestte destination.

Celle-ci exclut toute autre utilisation de quelque nature, importance ou durée que ce soit, , sauf 4 respecter

les procédures prévues aux articles L.145-47 du code de commerce et sous réserve de la réglementation
applicable aux Locaux.

Bail entre SCT CHAMAR et SARL IPB K
(01/012018) :
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La destination contractuelle des Locaux n'implique de la part du Bailleur aucune garantie d'exclusivité ou
de non concurrence, ni aucune garantic quant & ['obtention par le Preneur de toute autorisation spécifique,
quelle qu'elle soit, qui serait nécessaire pour l'exercice de tout ou partie de ses activitss.

Il est rappelé que tactivité autorisée ci-dessus reléve de la réglementation des éablissements recevant du
public.

Le Preneur s’engage & respecter en permanence |’ensemble de la réglementation applicabie aux Locaux et
& faire son affaire de tous travaux de mise ou maintien en conformité nécessaires & cet effet, 4 I’exception
des travaux mis 3 Ia charge du Bailleur par lesarticles 19.3.2 et 8.2.2 du présent Bail.

Si, dans le respect de la destination comtractuelle définie au présent article, les Locaux devaient relever de
la réglementation des installations ciassées pour la protection de I"environnement (ICPE) en raison de
I"activité du Preneur ou de son utilisation des Locaux, il devra en aviser préalablement le Bailleur par
lettre recommandée avec demande d’avis de réception. En ce cas, le Preneur ne powra exploiter ladite
installation classée qu’s la condition d*assumer 4 ses frais et avec diligence, en tant qu'exploitant, toutes
obligations déclaratives tant au début qu’d la fin de son exploitation, et d’avoir obtenu toutes demandes
d’autorisations administratives requises par les dispositions légales et réglementaires, zinsi que toutes
charges et obligations 4 ce titre. Toujours dans cette méme hypothase, il communiquera au Bailleur tous

dossiers et documents relatifs A ladite installation classée et toutes correspondances échangées avec les
administrations compétentes.

IIL. TRAVAUX - OCCUPATION — ASSURANCES - CESSION
8. —TRAYV. TEN

8.1 -Travaux du Preneur
8.1.1 — Régles générales

8) — Tous les travaux qui seront réalisés par le Preneur devront &tre exécutés dans des conditions
strictement conformes aux régles de I’art, sous sa responsabilité et i ses frais, et dans le respect des
stipulations ci-aprés.

b) — Le Preneur ne powra faire dans les Locaux aucun changement de distribution, aucume démolition et
plus généralement, aucun travaux et aménagement intérieur et extérieur, notamment s'ils sont susceptibles
daffecter, ie gros ceuvre, I'électricit, le chauffage, la climatisation, la plomberie, 1a protection-incendie de
I'Immeuble ou des Locaux ou des leurs ¢quipements sensibles, sans le consentement exprés, préalable et
par écrit du Bailleur,

Bail entre SC1 CHAMAR et SARL JPB
(01/012018) lf

8



CCA32017.10

En cas d’autorisation du Bailleur, le Preneur devra :

- confier les travaux aux entreprises qui interviennent habituellement dans {"Immeuble, sauf accord du
Bailleur pour laisser intervenir d’autres entreprises ;

- veiller 4 ce que les prescriptions éventuelles du Bailleur ou de ses maitre(s) d’euvre ou technicien(s)
soient strictement respectées.

- inviter le Bailleur 3 [z visite de constat de la bonne exdeution des travaux.
Le Bailleur tiendra & disposition, 2 demande du Preneur une copie du DIUO, s’i! existe pour les Locaux.

¢) — Si les travaux envisagés nécessitent une ou plusieurs autorisation(s) administrative(s), I’autorisation
du Bailleur sera de plein droit soumise a la condition de |'obtention par le Preneur de cette ou ces
autorisations(s) dont ce demnier devra faire son affaire personnelle & ses frais et dont il devra respecter les
termes pendant toute la durée de son occupation. Les retards ou le refus des administrations ou des
commissions, ne pourront interférer sur le cours du Bail et notamment sur le paiement des loyers et

charges.

d) ~ Si I'lmmeuble est mijs en copropriété et que les travaux 3 engager par le Preneur requiérent une
autorisation de la copropriété, {*autorisation du Bailleur sera de plein droit soumise 4 la condition de
"obtention de celle de 1a copropriété. En ce cas, le Bailleur se chargera de présenter & I’assemblée des
copropriétaires la demande d’autorisation et le dossier préparés par le Preneur, et, sauf convention
contraire, les frais afférents 4 cette demande seront 4 la charge du Prencur.

€} — Le Preneur devra s'entendre directement avec toutes les compagnies de distribution, sans garantis du
Bailleur. Le coQt de toute modification ou tout changement des conduites principales ou des réseaux
résultant dune modification par le Preneur devra étre remboursé par le Preneur au Bailleur.

f) ~ Le Preneur veillera & neffectuer ou ne laisser effectuer aucun aménagement ou installation pouvant
géner l'accds, qui devra rester aisé en permanence, aux installations techniques, trappes de visite de
plomberie, siphons de vidange, robinets d'arrét et compteurs, tuyauteries d'eau, de chauffage, de
climatisation, d'évacuation des esux ou autres,

) — I est expressément convenu que l'autorisation du Bailleur et le contrdle des travaux par des

techniciens désignés par lui ne paurront en aucune fagon engager sa responsabilité, ni atténuer celle du
Preneur tant entre les Parties qu'd 'égard des tiers.

b) — Le Preneur s'engage enfina Supporter toutes les conséquences de ses travaux qui seraient
préjudiciables & Pimmeuble ou aux Locaux et & indemniser le Bailleur de tous dommages de quelque
nature qu'ils soient et qui auraiert pour cause ['exécution desdits travaux.

Beil entre 3C1 CHAMAR et SARL IFB .
(G1/0172018) 1
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8.1.2 - Travaux d’aménagement da Preneur

a) Le Prfmeur déclare avoir pris la mesure, avant de conclure le présent Bail, des travaux d'aménagement
et d’équipement qu'il devra effectuer dans les Locaux afin de les adapter & son exploitation telle qu'il

’envisage, et vouloir en assumer I'exécution et le cofit sans recours contre le Baiileur et au contraire en
Earantissant ce demier de toute réclamation ou action.

Ces travaux devront &tre exécutés dans Je strict respect des stipulations du présent Bail et notamment de
I"article 8.1.1 ci-dessus.

8.1.3 — Travaux et entretien dus par le Preneur

8.1.3.1 - Le Preneur devra tenir les Locaux en parfait état pendant toute l2 durée du Bail et de ses
tenouvellements éventuels, et jusqu’a son départ,

Il devra ainsi :

(i) tenir en parfait état d'entretien, de fonctionnement, de sécurité et de propreté, les Locaux, lewrs
€quipements et installations techniques notamment les parties d’instaliations d’alimentation en fluides qui
le desservent, les vitres et tous accessoires, les ouvertures/fermetures et notamment les ensembles de
grandes dimensions en cela compris les rideaux métalliques et les portes de garage et remplacer ce qui ne
pourrait &tre réparé,

(i) faire procéder, avant tout début d’exploitation et périodiquement, aux contrdles de sécurité des
installations techniques et équipements des Locaux, et souscrire tous les comrats nécessaires ou utiles
auprés de bureaux de contrdle ou d’entreprises qualifiées et devra en justifier  touts demande du Bailleur.
A son départ, e Preneur devra faire son affaire, 4 ses frais, de la résiliation desdits contrats. Le Preneur
devra adresser spontanément au Bailleur copie des comptes-rendus de visite dinspection et de contréle et
effectuer tous travaux ou mesures prescrits.

(i) se conformer & toutes Jes prescriptions |égales et réglsmeantaires en vigueur, notamment en ce qui
concerne [a voirie, la salubrité, |2 police, la sécurité ¥y compris la sécurité incendie, I'inspection du travail,
[*environnement, |’accessibilité, et effectuer a ses frais tous travaux nécessaires a leur maintien permanent
en conformité avec toutes réglementations applicables de fagon que le Bailleur ne puisse &tre inquiété ou
rechercheé, ce dont il garantit ce demier.

Le Bailleur est expressément dispensé de toute garantie de fonctionnement, de solidité ou de conformité
aux normes pour les aménagements et équipements réalisés dans les Locaux notamment par les occupants
précédents. De plus, il est convenu qu'a Pexception des travaux mis 4 sa charge par I"article 8, paragraphe
8.2.2, le Bailleur ne sera tenu d’aucune obligation quelconque concernant d’éventuelles mises en
conformitd avec les lois at réglements, réparations, entretien des Locaux, remplacements d'’ équipements
tels qu’ils existent & ce jour.

Bail entre SCI CHAMAR et SARL JPB o
(©1mo12018)
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En conséquence, A I"exception des travaux visés au 8.2.2, qui seront & la charge du Bailleur, le Preneur
devra faire effectuer 4 ses frais tous aménagements nécessaires ou utiles a son usage des Locaux et y
effectuer en permanence tous fravaux d’entretien, de remises en état, réparations, réfections,
remplacements ¢t mises ou remises en conformité qui peuvent ou pourront y devenir nécessaires au cours
du Bail, y compris s'ils sont nécessités par la vétusté ou dus & des vices cachés ou a la force majeure, ou
encore s'ils somt exigés par les lois et régiements notamment en matiére dhygitne et de sécurité (y
compris de sécuritd incendie), d’accessibilité, d’énergie ou d’environnement, relatifs tant aux Locaux qu'a
teurs installations et équipements.

Sous la mé&me exception, le Preneur devra, lors de son installation et pendant la durée du Bail ou ses
éventuels renouveliements, prendre & sa charge tous travaux, adjonctions ou transformations d'ouvrages et
d'équipements qui seraient exiges par les lois ot réglements notamment en matiére dhygiéne et de sécurité
(y compris de sécurité incendie), d'accessibilité, d’énergie ou d’environnement, relatifs tant aux Locaux
qu'd leurs installations et équipements,

Ainsi le Preneur s’engage notamment, sous $a responsabiljté :

- 4 ne pas ouvrir au public avant Fabtention de la conformité et le passage de la commission

communale ou départementale de sécurité, si elles sont requises par la réglementation au regard de son
activité et du classement de son établissement.

- 4 faire réguli¢rement contrdier le bon fonctionnement, !a solidité et la conformité aux normes
des aménagements, des équipements techniques et €lectriques, ainsi que les ouvertures/fermetures
(notamment les fermetures de grandes dimensions : type rideau métallique ou porte de garage...) situées
dans les lieux louds, de les entretenir et de les mettre, si besoin en conformité aux normes et aux

- & respecter les dispositions en matiére d’isolation thermique et & réaliser toutes dtudes et travaux
nécessaires au respect de ces normes.

- concemant le stockage de matidres soumises 4 autorisations administratives préalables, & faire
les demandes nécessaires et réaliser 4 ses frajs tous les travaux, modifications ou adaptations exigés par les
services compétents.

tout accident, fuite ou incommoditg, quelle qu'en soit la cause, qui pourrait résulter de I'usage de ces
diverses installations.

Bail entre SCt CHAMAR ot SARL JPS
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8.1.3.2 - Le Preneur a pris les Locaux en location afin d"y exploiter un établissernent recevant du public.

f déclgre_parfaitement connaftre les prescriptions légales et réglementaires applicables 4 ce type
d’exploitation, et notamment fes régles édictées par le code de la construction et de ’habitation et [e
Réglement de sécurité du 25 juin 1980 ainsi que les régles sanitaires, environnementales et d’accessibil its.

i déclare en outre avoir pris la mesure, avant de conclure le présent Bail, de toutes éventuelles mises en
conformité 4 effectuer dans les Locaux et vouloir en assumer I"exéceution et le coit sans recours contre le

Bailleur et au contraire en garantissant ce dernier de toute réclamation ou action en refation avec les régles
visées & I"alinéa qui précade.

Le Prencur fera son affaire de Ja maintenance de tous équipements et installations, et souscrira A cet effet
tous contrats d’entretien nécessaires, destinds 4 prévenir les risques d’incendie & "intérieur et 4 partir des
Locaux.

Il souscrira un abonnement « Prévention ¢t Conseil » auprés d’un organisme agréé par 1’Assembiée
Plénitre des Sociétés d’ Assurances contre ['Incendie, ce dont il justifiera aupres du Bailleur.

Il devra également fournir chaque année au Bailleur une copie des rapports de visite ainsi que des
certificats de contrle annue! des installations €lectriques et des équipements de prévention et de jutte
contre les incendies.

I transmettra sans délai au Bailleur toute correspondance émanant de la commission de sécurité ainsi que
les comptes-rendus de visite et rapports de cette commission.

8.1.3.3 - A défaut d’exécution par le Preneur de tout ou partie des travaux lui incombant en vertu du
présent Bail, le Bailleur pourra, aprés mise en demeure restée infructueuse plus d'un mois, se substituer au
Preneur et les faire réaliser par toutes entreprises de son choix, aux frais exclusifs de ce demnier, sans
préjudice si bon semble au Bailleur de {"application de la clause résolutoire stipulée ci-aprés, et de tous
frais consécutifs & des dommages causés par |"inobservation des stipulations de la présente clause comme
de ceux exposés pour la procédure.

8.2 ~Travanx du Bailleur
8.2.1 - Travaux entrepris dars 'lmmeuble ou son voisinage.

Le Preneur souffrira, sans indemnité ni diminution de loyer, tous travaux qui seraient exécutés dans les
Locaux, dans Tmmeuble et sur/ou sous la voie publique, quels qu'en soient ies inconvénients st la durée,

méme si cette demidre excédait vingt et un jours, et ce par dérogation expresse i 'article 1724 du code
civil.

Néanmoins, dans tous les cas ot le Bailleur serait amené A cffectuer des travaux dens les Locaux et/ou
I'lmmeuble, il prendra toutes mesures utiles pour diminuer la géne qui pourra en résulter pour le Preneur
et pour lui assurer en permanence un aceds aux Locaux

Bail enire SC1 CHAMAR ot SARL JPB
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Le Preneur devra également laisser les architectes, entrepreneurs et ouvriers pénétrer dans les Locaux pour
contréler ou exécuter ces travaux.
8.2.2 ~ Travaux dus par le Bailleur

Seront 4 la charge du Bailleur

- les grosses réparations mentionnées i I'article 606 du Code Civil ainsi que, le cas échéant, les
honoraires liés a leur réalisation,

- les travaux ayant pour objet de remédier & Ja vétusté ou de mettre les Locaux en conformit€ avec la
réglementation dés lors que lesdits travaux reldvent des grosses réparations visées ci-dessus.

- les travaux immobiliers ayant pour objet de remédier 4 des vices cachés ou i des défauts de

construction du gros ceuvre de 'immeuble.

8.3 - Améliorations — accession

Tous les travaux d'amélioration, de construction, d’installation d'équipements notamment €lectriques
{radiateurs - appliques - tableau électrique - prises etc......) d'smbellissement, de décor, de chauffage et de
climatisation qui pourront étre faits par le Preneur pendant le cours du Bail deviendront sans indemnité la
propriété du Bailleur en fin de jouissance du Preneur.

Toutefois, dés leur réalisation, le Preneur s’interdit formellement tout démontage desdits ouvrages,
équipements et embellissements, méme dans |e cas ou ils pourraient &tre détachés sans détérioration
desdits €léments ni de la partie des Locaux a laquelie ils ont &1¢ fixés ou incorporés, .

Nonobstant 1’accession différée, il est convenu que les ouvrages, &quipements et embellissements ainsi
réalisés par le Preneur seront pris en compte dans la fixation du loyer renouvelé aprés leur réalisation,

Enfin, le Bailleur pourra toujours en fin de jouissance, sauf convention contraire, exiger le rétablissement
des Locaux dans leur état antérieur aux travaux du Preneur, aux frais de ce demier.

8.4- Etat prévisionnel et état récapitalatif des travaux

Conformément 3 I"article L.145-40-2 du Code de commerce sont annexés aux présentes :

Le Bailleur déclare au Preneur, qui lui en donne acte :

- de ce qu’il n'envisage a ce jour aucuns travaux dans les trois prochaines années

- de ce que dans les trois derniéres années, il n’a réalisé aucuns travaux dans I'immeuble dont
dépendent les Locaux

Bail entre SCI CHAMAR <t SARL JPB
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Lfa Bailleur communiquera au Preneur, dans le délai de deux (2) mois & compter de chaque échéance
triennale un état récapitulatif des travaux qu'il a réalisés dans les trois années précédentes précisant leur

collt ainsi qu'un état prévisionne! des travaux quil envisage de réaliser dans les trois années suivantes,
assorti d'un budget prévisionnel,

I est & cet égard précisé que chacun des états prévisionnels des travaux communiqués par le Bailleur au
Preneur en application de ce qui précéde n'est ou ne sera communiqué qu'a titre informatif et ne saurait par
conséquent constituer un engagement du Bailleur de réaliser tout ou partie des travaux ainsi visés.

- CED A

9.1 - Le Bailleur garantit au Preneur la jouissance paisible des Locsux conformément 3 Particle 1719-3°
du code civil.

9.2 - Le Prencur devra utiliser les Locaux raisonnablement, en bon administrateur et suivant leur
destination sus-indiquée et notamment : :

- respecter et faire respecter par son personnel et ses visiteurs les stipulations du Bail, et, le cas
€chéant, du réglement de copropriéts ou de jouissanice ou du régiement intérieur de I'Immeuble et de leurs
modificatifs ultérieurs, ainsi que les recommandations du Bailleur en vue d'assurer un usage correct et
raisonnable des Locaux ou d’améliorer la séourité, I'hygiéne ou I'environnement de I'Immeuble, dés lors
qu'elles ne portent pas atteinte 4 la jouissance normale des Locaux par [e Preneur ;

- ne rien faire qui puisse apporter un trouble de jouissance aux voisins ;

- prendre toutes mesures nécessaires 4 la réduction au plus bas niveau possible des nuisances
sonores que son activité pourrait générer ;

- ne rien faire qui puisse détériorer les Locaux, ne pas embarresser ou occuper, méme
temporairement, les parties de I'Immeuble non comprises dans la présente location notamment &
"extérieur ;

- respecter s'il y a lieu les prescriptions relatives aux accés, stationnements et circulation des
véhicules qui lui seront communiquées par le Bailleur ;

- n'apposer de plaques ou enseignes qu'aprés avoir obtenu I’accord du Bailleur (et, 5%il y a lieu, de
la copropriété) sur leurs dimensions, coulewrs et emplacements et sous réserve des autorisations
administratives, et, & son départ, 4 les déposer et remettre en état A ses frais les supports et revétements ; et
4 veiller particulidrement 3 ce qu'elles soient solidement maintenues, régulidérement eniretenues, ot
assurdes ;

- relever périodiguement (au moins une fois par mois), son compteur de consommation d’eau
(qu'il soit directernent abonné ou bénéficiaire d'un comptage divisionnaire au sein de ’immeuble) afin de
diagnostiquer le cas échéant une fuite sur I’alimentation des Locaux ou sur la distribution interne, afin d°y
remédier au plus tat.

- signaler immédiatement au Bailleur et 4 son assureur toutes fuites d'zau en toiture, court-circuit
ou autre incident quelconque qui se produiraient dans les Locaux (m&me sans dégit apparent) afin que
toutes mesures puissent étre prises en temps voulu pour limiter les dégradations, le Preneur étant
responsable de sa négligence 4 ce sujet ou du retard dans ses déclarations ;

- déposer & ses frais tous aménagements et décorations dont V'enjévement serait nécessaire pour
les réparations des fuites et pour I’exécution de tous travaux quelle qu'en soit la cause :

Bail entre SCI CHAMAR et SARL JPB )
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- aviser également le Bailleur sans retard des réparations nécessaires ou méme simplement utiles
qui incomberaient 4 ce dernier aux termes du Bail, sous peine d'en supporter les conséquences ;

- faire son affuire personnelle auprés de toutes administrations compétentes de ['obtention ou du
maintien de l'eau, de I'électricité, du téléphone ou d’internet ;

- supporter le passage de cables, canalisations et conduits qui desserviraient les éléments
d’équipements communs ou d’autres locaux privatifs ;

- ne pas faire supporter aux revétements enrobés, aux dallages, aux dalles, aux planchers, 4 la
charpente, 4 la toiture, et d’une facon générale 4 la structure du batiment, une charge supérieure & leur
résistance sous peine de remise en état et de dommages et intéréts éventuels 4 ses frais ; s’assuser
préalablement de cette limite de charge ;

9.3 - Le Preneur s’engage & prendre toutes précautions pour que son activité ne génére aucun risque de
pollution ou d’atteinte 4 Ienvironnement.

Dans e cas ol ses activités généreraient une pollution ou une atteinte 4 Penvironnement, le Prencur ferait

immédiatement le nécessaire pour y porter reméde et en Supporterait toutes les conséquences en résultant
de sorte que [e Bailleur ne puisse étre ni inquiété ni méme recherché a ce sujet,

Le Preneur fera le nécessaire, préalablement 4 son départ, pour procéder & I’évacuation de ses déchets.

En particulier, il procédera & I"enlévement, au tri et la mise en décharge ou en centre de stockage des
remblais ou toute pollution au titre de fa loi sur les déchers et supportera la charge des frais additionnels
liés & ses opérations sans plafond ni franchise et sans indemnité,

S'il exploite dans les Locaux une installation classée pour la protection de I’environnement, il devra en

permaanence, et & son départ, respecter et exécuter toutes les prescriptions iégales et réglemantaires 4 |
charge des exploitants.

Le Preneur ne pourra effectuer dans les Locaux aucun travail bruyant de fabrication, de montage,

d'emballage ou autres, ni utiliser des moteurs dont le bruit ou la trépidation produiraient une géne aux
voisins.

Il ne pourra pas entreposer dans les Locaux des marchandises ou autres objets qui dégageraient des odeurs
désagréables ou des exhalsisons malsaines, ou qui attireraient des risques sérieux d'incendie.

10 - EXPLOITATION DES LOCAUX

Le Preneur devra exploiter personnellement les Locaux et les tenir exploités en permanence pouwr Ia durée
én usage dans sa profession,

Eu égard 4 Iimportance essentielle que représente pour les Parties l'autorisation d’exploitation
commerciale des Locaux, le Preneur s'engage 4 exploiter commercialement et sans interruption {a surface
de vente des Locaux, pendant toute In durée dy Bail et de ses éventuels renouveliements, par l'ouverture
quotidierme de son magasin 4 [a clientdle a I'exception des repos dominicaux, jours fériés et jours

d'inventaire, sous peine du versement au Bailleur, en sus du paiement des ioyers, charges et accessoires,
d'une indemnits.

Bail entre SCT CHAMAR et SARL JPB
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Le Preneur s'engage & maintenir en permanence accessible au public Vintégralité de la surface de vente et

4 ne jamais la modifier ou diminuer de quelque fagon que ce soit (par création de réserves, de bureaux, ou
autrement).

En cas d'infraction constatée et aprés sommation restée sans effet, le Bailleur pourra aussi mettre en cuvre
la clause résolutoire prévue A I'article 26 ci-aprés.

En outre, le Preneur sera tenu de tous dommages et intéréts envers fe Bailleur en cas de perte, qui serait
imputable au Preneur, de l'autorisation d'exploitation sur tout ou partie de la surface de vente, notamment
pour cessation d'exploitation.

11 - VISITE DES LOCAUX

Le Preneur s'engage 4 permettre la visite des Locaux par le Bailleur ou toute personne munie d'une
autorisation de ce dernier, tous les jours ouvrés, entre 9 heures et 12 heures et entre 14 heures et 18 heures,
sous réserve d’un préavis de 24 heures, sauf urgence manifeste :

- pour permetire de constater le respect des stipulations du Bail ;

- Ou en cas de mise en vente de I'Immeuble ou des Locaux ;

- OU en cas de remise en location des Locaux, 4 partir du jour ol un congé aura €té donné par Fune ou
l'autre des Parties ou, m@me en |'absence de congé, au cours des six demiers mois du Bail.

12 - CES

Le Preneur devra faire assurer et tenir constamment assurés contre I'incendie pendant le cours du Bail,
une compagnie solvable, le matériel et le cas échéam les marchandises liées & son activité, ainsi que les
risques locatifs, le recours des voisins, les dégits des eaux et tout autres risques.

Il devra veiller notamment, & &tre assuré contre les dégradations, de toutes natures, des vitrines et
ouvertures en ce compris les vitrages.

1l devra justifier de ces assurances et de Yacquit des primes 4 toute réquisition du Bailleur.

Le Preneur renonce 4 tous recours qu'il sersit fondé 4 exercer contre le Bailleur et ses assureurs pour tous
types de dommages matériels et/ou immatériels qu’il pourrait subir, et s’engage 4 obtenir la méme
renonciation de la part de ses assureurs.

Dans le cas ol lactivité du Prencur entrainerait une augmentation de la tarification des polices

dassurances souscrites par le Propriétaire pour garantir l'immeuble, le Preneur sera tenu de lui rembourser
ie montant des primes supplémentaires.

Bail ente SCL CHAMAR et SARL JPB
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En cas de mise en jeu de |’assurance du Bailleur, pour des réparations autres que celles prévues & sa
charge per le Bail, le Preneur devra rembourser au Bailleur, s’il y a lieu, le montant de la franchise, de
maniére & ce que le Bailleur n'ait rien & supporter. De plus, dans le cas de cette mise en jew, le Preneur
versera au Bailleur 4 titre d'indemnité (destinée 4 couvrir une hausse de la tarification) une somme égale &
15% de la dépense prise en charge.

Il incombe au seul Preneur d’assurer, de surveiller et de protéger ses biens et les Locaux.

[ est convenu que le Bailleur ne pourra i aucun titre &tre rendu responsable de vols dont le Preneur
pourrait étre victime dans les Locaux ou les parties communes de I*'immeuble.

Enfin de convention expresse, toutes indemnités dues au Preneur par toute compagnie d*assurance en cas
de sinistre, pour quelque cause que ce soit, seront affectdes au priviltge du Bailleur jusqu'a
« regarnissement » des Locaux_

13- =DESTRUCTI

13.1 - Le Preneur ou son assureur ne pourront pas exercer de recours en garantie contre le Bailleur -

- en cas de sinistre quelconque ou d'accident survenant dans les Locaux pour quelque cause que ce

Soit,
- en cas de vols ou tentatives de vols ou autres actes délictueux commis dans les Locaux ou dans

les parties communes de I'Immeuble, le Bailleur n'assumant lui-méme aucune obligation de surveillance,

~ au cas ol les fluides (eau, électricité, gaz, téléphone, connexions intemnet) viendraient & manquer,
subiraient des dysfonctionnements ou seraient insuffisants pour les besoins de son commerce ;

en cas d'irrégularités ou d'interruption des ascenseurs, de la climatisation et autres équipements,
le Bailleur s'engageant de son coté 3 faire loutes diligences pour faire rétablir le fonctionnement desdits
£équipements pour autant quf! ait conservé Ja charge de leur gestion ;

- en cas d'agissements générateurs de dommages émanant des autres occupants de VImmeuble, de
leur personnel, fournisseurs =t clients, de tous tiers en général,

- en cas d'expropriation pour cause d'utilité publique, tous les droits du Preneur étant réservés
contre la partie expropriante,

13.2 - Destruction totale ou partielle

13.2.1 Dans le cas od, par suite d'un sinistre quelconque, les Locaux viendraient i &tre détruits en totalit&,
le présent Bail serait résilié de plein droit sans indemnité de part ou d’autre (entier bénéfice des
indemnités d’assurance perues au titre des polices visées & I'article [2 étant acquis au Bailleur).

Bail entre SCI CHAMAR et SARL JPB v
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13.2.2 Si les Locaux n'étaient détruits que partiellement ou étaient rendus inutilisables en tout ou partie,
pour quelque cause que ce soit, i! est convenu de ce qui suit par dérogation  l'article 1722 du Code civil ;

a) au cas ol le Preneur subirait des troubles sérieux dans son exploitation et o la réparation ou
reconstruction des parties endommagées de I'immeuble et/ou des Locaux devrait avoir une durée d’au
moins vingt-quatre mois (en tenant compte des délais d’obtention de toutes autorisations nécessaires
purgées, en |’ahsence de recours) selon un architecte expert désigné par accord des Parties ou 4 défaut par
le président du tribunal de grande instance du lieu de situation de I"Enmeuble 2 la requite de I"une d’elles,
chacune des Parties pourra si bon tui semble résilier le présent Bai) sans indemnité de part ni d’autre par
simple envoi d'une lettre recommandée avec demande d’avis de réception et ce, dans les trente jours de 1a

notification de I’avis de Varchitecte, Ventier bénéfice des indemnités d'assurances immobilidres restant
acquis au Bailleur.

b) dans ies autres cas et, dans le cas prévu au paragraphe a) ci-dessus od nj [e Preneur, ni le Bailleur n’ont
demandé la résiliation, et & la condition que les indemnités d’assurances couvrent le coilt de réparation ou
reconstruction de I'Immeuble et des Locaux, le présent Bail se poursuivra et le Bailleur entreprendra les
travaux de réparation ou reconstruction dans tes meilleurs délais possibles, en conservant seul le bénéfice
des indemnités d'assurances immobilidres,

En raison de la privation de jouissance résultant de la destruction partielle des Locaux et des travaux
susvisés, le Preneur aura alors droit & une réduction de loyer calculée par rapport & la durée de [a privation
de jouissance et & proportion de la surface des Locaux détruits ou rendus inutitisables par rapport 4 la
surface totale des Locaux, & I'exclusion de toute autre indemnisation dés lors que les travaux de remise en
état seront effectués avec diligence sous réserve des causes légitimes de retard habituellement admises
dans les travaux de b&timent du méme type.

Si les indemnités d’assurances ne sont pas suffisantes pour couvrir le coiit de réparation ou reconstruction
de I'Immeuble et des Locaux, chacune des Parties pourra si bon lui semble résilier le présent Bail sans
indemnité de part ni d'autre par simple envoi d'une lettre recommandée avec demande d'avis de
réception, I'entier bénéfice des indemnités d'assurances immobiliéres restant acquis au Bailleur.

¢) Tous droits de chacune des Parties sort téservés dang le cas ol Ja destruction totale ou partielle des
Locaux serait imputabie & un manquement de [’autre Partie 3 ses obligations contractuelles ou légales.
14- TI E NELLE — CESSI

14.1 - Occupation personnelle des Locaux

Le Preneur devra occuper personnellement les Locaux.

Ii ne pourra ni les sous-louer, ni y domicilier ou se substituer aucune personne, méme 4 titre pratuit, ni

mettre son fonds de commerce en location-gérance, sans l'accord préalable et par écrit du Bailleur qui
pourra le refuser sans avoir & en justifier la raison.
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Dans le cas ol un accord ultérieur du Bailleur autoriserait une ou plusieurs sous-location(s) partielle(s),
tout acte de sous-location devra mentionner que les Locaux forment conventionnellement un tout
indivisible dans la commune intention des Parties, et le Preneur devra se conformer & toutes les conditions
de forme et de fond posées par le Bailleur et par la loi,

14.2 — Cession du droit av Bail

Au sens du présent article, les mots « cession », «céder» ou «cessionnaire » visent toute cession

proprement dite mais aussi toutes opérations d’apport au sens large (par apport partie! d’actif, transmission
universelle de patrimoine, fusion ou scission).

14.2.1. Le Preneur ne pourra céder son droit au présent Bail si ce n'est A l'acquéreur de son fonds de
commerce, indépendamment de son fonds de commerce, et sous réserve :

- d'avoir sollicité et obteny, préalablement 3 la cession envisagée, l'agrément du Bailleur dans les

conditions précisdes au paragraphe 14.2.3 ci-aprés, que ce dernier ne pourra refuser que pour un-motif
Igitime.

- du droit de préférence conféré au Bailleur, régi par les stipulations du paragraphe 4 du présent article.

14.2.2. Dans tous les cas, aucune cession ne pourra avoir lieu s'i reste dg et tant qu'il restera dii des loyers,
charges, taxes, travaux ou accessoires exigibles.

14.2.3. En exécution du paragraphe 14.2.1 qui précide, le Preneur ou le rédacteur d’acte agissant pour son
compte devra inviter le Bailleur & donner son agrément en adressant & ce demier une lettre recornmandée
avec demande d*avis de réception deux mois ay moins avant la signature de l'acte.

Cette notification devra é&tre accompagnée du projet dacte et mentionner, & peine de nullité de ia
notification, le nom et l'adresse de l'acquéreur, le prix, les modalités de paiement et, d'une manigre
générale, toutes conditions de la vente projetée ainsi que les lieu, jour et heure prévus pour la réalisation
de cette cession qui ne pourra intervenir moins de deux mois aprés [a réception de cette notification.

Le Bailleur aura la facuits, dans les deux mois de |a réception de cette notification, d'informer le Preneur,
par letre recommandée avec demande d’avis de réception, de sa décision d’accorder ou de refuser son

agrément, ou de sa décision d’user du droijt de préférence qui lui est reconnu per le paragraphe 14.2.4 ci-
aprés.

A défaut de réponse du Bailleur dans le délai de deux mois, son agrément et sa renonciation i user de son
droit de préférence seront réputés acquis.
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14.2.4. Droit de préférence du Bailleur en cas de cession :

Dans le cas oi le Preneur envisagerait une cession autorisée aux termes du paragraphe 1 du présent article,

le Bailleur ou toute personne de son choix quil substituera, bénéficiera d'un droit de préférence, 4
conditions égales.

Le Bailleur aura la faculté dans les deux mois de la réception de Ia notification prévue au pargraphe 2 ci-
dessus, d'informer le Preneur dans les mémes formes, de sa décision d'user de ce droit de préférence 4 son
profit au & celui de toute perscmne physique ou moraje quiil voudra se substituer.

L’éventuclie mise en ceuvre du droit de préférence prendra la forme, au choix du Bailleur, d’un acte de
résiliation du Bail ou d’une cession, et devra alors atre régularisée sous 30 jours.

Le droit de préférence ainsi défini s'imposera dans les mémes conditions aux preneurs successifs pendant
toute la durée du Bail, de ses prorogations ou renouvellements,

14.2.5. L acte de cession ou d’apport devra avoir lieu par acte authentique et sera regu par le notaire du
Bailleur ou, 4 défaut par tout notaire exercant dans la ville de La Rochelle et une expédition devra en &tre
signifiée par le Preneur au Bailleur par extra-judiciaire dans les quinze jours de sa signature,

L’acte devra prévoir la régularisation des loyers et charges versés d'avance par ie Preneur directernent
entre lui et son cessionnaire. Le Bailleur n’aura donc pas & effectuer de régularisation de loyers, charges
ou dépdt de garantie A Ioccasion de la cession,

Si le Preneur n'a pas versé de dépdt de garantie ou si le dépdt de garantie versé a été affects par le Bailleur
en tout ou partie au paiement de sommes dues au titre du Bail, le cessionnaire sera tenu de verser au
Bailleur le jour de la cession un dépdt de garantie ou un complément de dépdt de garantie 3 hauteur d’un
trimestre de loyer TTC + provision de charges TTC a hauteur des montants en vigueur au jour de la
cession. 1l en sera de méme si le dépbt de garantie initial était inférieur & un trimestre de loyer TTC +
provision de charges TTC.

La signification mentionnée au premier alinéa du présent § 5 devra contenir toute Justification du respect
des stipulations qui précédent.

14.2.6. Dans tous les cas de cession ou d'apport, le Preneur demeurera garant et répondma solidairement du
paiement des loyers et de I'sxécution des charges et conditions du Bail par le cessionnaire ou bénéficiaire
ou les cessionnaires ou bénéficiaires successifs jusqud son expiration, et ce, par dérogation aux
dispositions de I"article L. 145.16.2 du Code de commerce.

En outre, tout cessionnaire ou bénéficiaire duy Bail sera, de plein droit et par le simple effet de la
transmission du droit au bail, solidairement teny avec son cédant ou les précédents bénéficiaires du Bail,
envers le Bailleur ou ses ayants-droit, au paiement des sommes dues et & I'exécution des conditions du
Bail dont lesdits cédant ou bénéficiaires &taient redevables, méme pour des causes antérieures A Ia cession.

Cette clause devra étre littéralement reproduite dans tout acte de cession, 4 peine de nullité de celle-ci.

Bail entre SCI CHAMAR et SARL JPB \
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14.2.7. Les stipulations du présent article sont intégralement applicables dans le cas ot une procédure
collective serait ouverte 4 I'égard du Preneur.

Le Preneur, et, le cas &chéant, son administrateur ou son mandataire judiciaire, devront faire en sorte que
le Bailleur soit convoqué avec un délai suffisant pour faire valoir ses droits devant le Tribunal de
Commerce appelé 4 statuer e cas échéant sur le projet de cession de Ientreprise comprenant le droit au
présent Bail.

A défaut de respect des stipulations qui précédent, la cession serait inopposable au Bailleur, sans préjudice
de la mise en cause par ce dernier de toutes responsabilités encourues dans le cas ol ce non-respect lui
aurait caus€ un préjudice.

- OND EOQUDEN MENT

Au cas ol le présent Bail viendrait 4 faire I’objet d’inscription de nantissement ou de privilége, le Preneur

s'engage 3 en aviser le Bailleur par lettre recommandée avec demande d’avis de réception dans les 15
jours de ladite inscription.

16 - RESTITUTION DES LOCAUX EN FIN D’OCCUPATION

16.1 - Le Preneur devra notifier par écrit au Bailleur sa nouvelle adresse un mois ay moins avant son
départ.

16.2 - Le Preneur s'engage A restituer les Locaux ay Bailleur ct & lui en rendre les clefs A la date
d’expiration du Bail ou de ses renouvellements, quelle gu'en soit la Cause, et ce en parfait état de tous

travaux 3 sa charge, de fonctionnemert et de propreté, et libres de toute occupation et de tout
encombrement.

16.3 — L’une ou I'autre des Parties pourra demander, avant le départ du Preneur, I"éwablissement d’un pré-
€tat des lieux afin de pouvoir organiser avant sa sortie les travaux 4 sa charge.

Dans tous les cas, un état des lieux contradictoire sera dressé au départ du Preneur.

A défaut d’établissement de cet dtat des lieux amiablement entre les Parties, I'état des lieux sera établi par
huissier de justice & I'initiative de Ja Partie la plus diligente et & frais partagés, en présence des Parties ou
celles—ci préatablement convoquées par Phuissier.

16.4 Avant tout enlévement de ses mobiliers et marchandises, le Preneur devra régler au Bailleur les
loyers et/ou indemnités d’occupation échus ou & échoir et une provision pour le réglement de tous travaux
& sa charge restant 4 effectuer et pour le remboursement de tout ce qui pourrait rester di au Bailleur ou
réclamé 4 ce dernier A titre de contributions, taxes, charges et autres.

Bail entrs SCI CHAMAR ct SARL IpB .'f J'
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16.5'- En outre, si ie Preneur 2 exploité dans les Locaux une installation classée pour la protection de
I'en_vuonnement. Ou une activité susceptible de générer une pollution des Locaux ou de leur

16.6 - Si, au vu de 1*état des lieux, des travaux 4 la charge du Preneur se révélaient encore dus, ce dernier
devra, dans les quinze jours de la notification qui lui sera faite par le Bailleur des devis ou des estimations

estimations de coilts.

Le Preneur disposera alors d’un délai de quinze jours & compter de la présentation de ladite lettre pour
faire connaitre au Bailleur, par la méme voie, ses éventuelles observations ou contre-propasitions
accompagnées d’autres devis établis par des entreprises qualifiées,

A défaut de réponse du Preneur dans ce délai, toute contestation de sa part sera éteinte et il sera de plein
droit définitivement redevable au Bailleur du montart des sommes ainsi notifides, ce qu'il accepte dés i
présent de fagon itrévocable.

En cas de contestation notifiée par le Preneur dans les forme, conditions et délai susvisés, I'indemnité sera,
de convention expresse, fixée par un expert choisi d’un commun accord par les Parties ou, & défaur
d*accord, désigné par le Président du tribunal de grande instance du lieu de situation de I’immeuble qui
statuera 4 la requéte de la plus diligente d'entre elles.

L'expert désigné, qui agira en qualité de mandataire commun des Parties, leur notifiera par lettre
recommandée ses conclusions chiffrées, et les Parties s’engagent dés A présent a accepter cellesci sans
aucun recours possible. Si des sommes sont dues par le Preneur, celui-ci devra sen acquitter sous quinze
jours entre les mains du Bailleur et les honoraires de I"architecte et de I'expert seront entitrement a sa
charge.

Le Beilleur sera libre d’affecter comme bon lui semble a somme ainsi allouée qui constituera, de
convention expresse, la réparation forfaitaire de son préjudice li€ & I'dtat de restitution des Locaux.

16.7 - Au cas oll, aprés cessation ou résiliation du Bail pour quelque cause que ce soit, les Locaux ne
seraient pas restitués au Bailleur & l2 date exigible, libres de toute occupation et de tout encombrement et
aprés exécution par fe Preneur des remises en état & sa charge, ce demier sera redevable envers le Bailleur,
suivant le cas, d'une indemnité d'occupation ou, si les Locaux ont été libérés par le Preneur, d’une
indemnité d’ immobilisation.

Cette indemnité est dés & présent fixde, pour chaque jour de retard 4 la restitution des Locaux dans I’état
prévuau paragraphe 16.2,, 4 une fois et demie le montant du dernier loyer journalier en vigueur pendant
les 30 (trente) premiers jours, et & deux fois le dermier loyer journalier en vigueur & compter du 3léme
jour, ladite indemnité étant augmentée de la TVA, le tout, sans préjudice du recours par le Bailleur au juge
des référés pour obtenir I"expulsion du Preneur.
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Elle restera due au Bailleur, au choix de ce dernier, soit pendant la durse nécessaire & la remise des lisux
¢n état conformément au présent Bail si le Preneur n'y a pas procddé lui-mé&me avant son départ, soit
jusqu'au paiement par fe Preneur de feur coiit, conformément aux conditions définies au paragraphe 16.6,
De plus en pareil cas, le dépst de garantie restera acquis au Bailleur 2 titre d'indemnits et les frais de
procédure seront & la charge du Preneur, le tout sans préjudice de tous autres dommages et intérits.

16.8 — Cession des Locanx

Le Bailleur pourra céder librement les Locaux ou I'lImmeuble dont ils dépendent,

Néanmoins, si les conditions prévues par 'article L145-46-1 du Code de commerce sont applicables 2 Ja vente
des Locaux, il sera fait application du droit de préférence conféré par ce texte.

IV. CONDITIONS FINANCIERES

17 - DROIT D'ENTREE,

SANS OBJET

18- LOYER

18.1 — Loyer initial ;

Le présent Bail est consenti et accepté moyennant un ioyer annuel initial en principal, hors charges et hors
taxes, de : 12 000 € (douze mille euros).

Par dérogation, le paiement du loyer débutera Je 1*" janvier 2018.

Le loyer ci-dessus a été fixé conformément 4 la valeur locative de marché des Locaux teile qu'estimée 4
ce jour entre les Parties et en tenant compte de leurs obligations respectives telles que ci-aprés convenues.

Audit loyer s'ajoutera, 4 Ia charge du Preneur, la TVA en vigueur et/ou toute autre taxe qui lui serait
substituée ou ajoutde, outre les charges, contributions, taxes et travaux qui lui incombent en verty du

présent Bail, de maniére que le loyer reste toujours pour le Bailleur net et franc desdites charges,
contributions, taxes et travaux.

Le Bailleur pourra demander 2 tout moment, la mise en place d'un prélévement bancaire, sans que le
Preneur puisse s’y opposer.

(01/01/2018) '
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18.2 — Indexation :

18.2.1 - Le loyer initial sera indexé de plein droit annuellement et en fonction de 1*évolution de I’indice
trimestrie! des loyers commerciaux (ILC) publié par I'INSEE.

- date indexation : 1% janvier et pour la premitre fois le 1* janvier 2019

- indice initial de référence : 2" rimestre 2017 soit - 110.00 paru le 19/09/2017

Le calcul de cette indexation se fara en prenant en compte le loyer convenu avant tout éventuel allégement
et se fera sur la base du rapport entre -

* pour fa premiére indexation :
- 'indice initial de référence
- 'indice du méme trimestre de I’année sujvante (indice de comparaison).

* pour chacune des indexations suivantes

- I'indice de comparaison de la précédente indexation (nouvel indice de référence).
- Pindice du méme trimestre de I'année suivante (nouvel indice de comparaison).

Par exception, si au cows du Bail ou lors de son renouvellement le loyer venait & &tre modifi¢
amiablement ou révisé judiciairement entre deux indexations, la premiére indexation suivante devra tre
celculée, sauf meilleur accord des Parties, sur la base du rapport entre :

- le demier indice trimestriel publié 4 la date de prise d’cffet du loyer ainsi modifié (indice de
référence),

- et le demier indice publié 4 la date habitus]le de I’indexation (nouvel indice de comparaison).

Dans tous les cas, la période de variation indiciaire prise en compte pour le caicu! de I'indexation ne devra
pas étre supéricure & la durée écoulée entre la date de prise d’effet du Bail et la premidre indexation, puis
entre deux indexations. L’indice de comparaison sera donc adapté en conséquence le cas échéant. A défan
d’accord ou en cas de difficulté sur ce point, [a procédure de recours & expert prévue au paragraphe 18,2.2

ci-aprés sera mise en ccuvre afin d’adapter le jeu de la clause d*indexation conformément aux dispositions
du code monétaire et financier.

Le jeu de la clause d’indexation n’étant subordonné & aucune notification, indexation s'appliquera
automatiquement ; les Parties auront toujours le droit, si I'indexation n’a pas été mise en cuvre
rapidement aprés la publication de I'indice de comparaison, de demander Papplication ultérieurs de
I"indexation avec effet rétroactif, dans la limite de la prescription légale.

18.2.2 - Si, pour quelque raison gue ce soit, un loyer trimestriel ne pouvait &tre réajusté & une date
d'échéance en raison d'un retard dans la publication des indices, le Preneur paierait au Bailleur pour cette
échéance un loyer égal au demier loyer payé, qui revétira alors un caractére provisoire. Le rajustement et
le réglement de toute différence devront intervenir dés quaura été calculé le montant définitif de
I'indexation.

Bail entrs SCI CHAMAR ct SARL JPB
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Au cas oll, pour une raizon quelconque, l'indexation prévue au présent article ne pourrait plus s’appliquer
en tout ou partie {par exemple en raison de sa contrariété & une mesure législative ou réglementaire ou 2
une solution jurisprudentielle, ou encore en raison de Ia cessation de publication de I’indice) les Parties
conviennent de lui substituer une nouvelle formule d’indexation conforme aux prescriptions de la loi et
aussi proche que possible des conditions convenues au présent Bail.

A défaut de se mettre d'accord sur le choix du nouve! indice 4 adopter et sur I’éventuelle adaptation du jeu
de l2 nouvele clause, les Parties s'en remerront 4 la décision d’un expert qui sera désigné, sur requéte de
I'une d'elles, par ordonnance du Président du Tribunal de grande instance du lieu de situation de
'immeuble. L'expert ainsi désigné aura le r8le de mandataire commun des Parties et rendra sous un mois
4 compter de Ia réception par lui d*un dossier complet, sauf prorogation d’un commun accord entre les
Parties, un avis écrit dont, de convention expresse, cellesci s’engagent dés a présent 4 accepter les
conclusions sans recours possible. Les honoraires de ["expert seront partagés par moitié entre les Parties.

18.2.3- La présente clause d’indexation s’appliquera de la méme fagon 4 toute indemnité d’occupation
et/ou d’immobilisation qui pourrait &tre due par ie Preneur aprés cessation du Bail.

18.3. Renouvellement

18.3.1 - En cas de renouvellement, le loyer du nouveau bait sera, 4 défaut d’accord amiable, fixé & la
valeur locative marché des Locaux A Ia date du renouvellement, et sera intégralement exigible dés sa

fixation, le tout, de convention expresse, par dérogation aux articles L. 145-33 et L. 145.34 du Code de
commerce.

18.3.2 - Si une charge, une taxe ou une contribution que le Preneur a accepté d’assumer aux termes dy
présent Bail ne pouvait plus ultérieurement lui &tre refacturée par le Bailleur en raison d’une disposition
législative ou réglementaire, il est convenu que lors du renouvellement, sera ajouté au loyer de
renouvellement fixé dans les conditions ci~dessus un montant forfaitaire égal 2 celui que le Bailleur aura
SUPPOItE A ce titre au cours de la demniére année du bail expiré, sans qu’i! soit tenu <compte des variations
ultérieures de la charge, taxe ou contribution concernée.

18.3.3 - A défaut d'accord entre elles sur le montant du loyer de renouvellement, les Parties s'en
remettront 4 Ia décision d'un cxpert qui sera désigné sur requéte de la Partie la plus diligente par
ordonnance du Président du Tribunal de grande instance du lieu de situation de I"immeuble,

L'expert ainsi désigné aura le role de mandataire commun des deux Parties, 4 Jinstar du tiers chargé de [a
détermination du prix de vente selon les dispositions de I'article 1592 du Code civil. Tl rendra sous trois
mois, sauf prorogation convenue entre les Parties ou accordée par le magistrat # la demande de I’

un avis écrit dont, de convention expresse, les Parties s'engagent deés & présent & accepter les conclusions
Sans recours possible. Les honoraires de I’expert seront partagés par moitié entre elles.

18.3.4 - 1) ne sera apport€ au bail renouvelé ou a [acte de renouvellement, que les Parties s’engagent &
signer dans les deux (2) mois de I'envoi par I'expert de la notification de son avis sur le loyer de
renouvellement, aucune modification aux autres clauses et conditions du présent Bail, sauf modifications

Bail enre SCI CHAMAR et SARL IPR
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18.3.5 - Les stipulations qui précédent sont déterminantes de la volonté des Parties, sans lesquelies elles

:‘ali:raient pas conciu le présent Bail, et s'imposeront & tout expert amené a donner son avis sur le montant
u loyer.

18.3.6 - Elles n'affectent pas, toutefois, le droit du Bailleur de refuser le renouvellement du bail, ni cefui
du Prenteur de mettre un terme au Bail en donnant congé.

Le Preneur pourra renoncer ay renouvellement du Bail en notifiant sa décision au Bailleur par acte
d"huissier dans le délai maximum de deux mois suivant la notification par 'expert de son avis. T outefois,
Cette renonciation ne pourra prendre effet, sauf accord avec le Bailleur, qu'au terme d'un délai de trois ()]
mois & compter de sa notification per le Preneur. Le Bail sera alors réputé avoir pris fin rétroactivement &
la date d’effet du congé ou de la demande de renouvellement mais le Preneur demeurera tenu d’en
exécuter toutes les clauses et conditions Jjusqu'd son départ, y compris le paiement d’une indemnité
d’occupation égale au demier loyer en vigueur indexé.

Le Bailleur pourra de son ¢8té rafuser le renouvellement du Bail en notifiant sa décision au Preneur par
acte d’huissier dans le délai de deux mois prévu suivant la notification par I’expert de son avis. Le Bail
sera alors réputé avoir pris fin rétroactivement i la date deffet du congé ou de fa demande de
renouvellement mais ie Preneur demeurera tenu d’en exécuter toutes les clauses et conditions jusqu's son

départ, les conditions du maintien dans les lieux et les conséquences de P’éviction étant réglées
conformément 2 [a loi.

19 — CHARGES et TAXES — INVENTAIRE - REPARTITION

19.1. Régles générales

Au sens du présent article, le mot « Charges » désigne d'une fagon générale I'ensemble des dépenses,

colts de fonctionnement et de gestion et travaux ainsi que les contributions et taxes, ou celles résultant de
I'activité du Preneur..

Le loyer convenu entre les Parties ayant €t€ déterming en tenant compte des catégories et de I'importance
des Charges que le Preneur a accepté d'assumer en sus du loyer en principal, celui-ci devra rester pour le
Bailleur net desdites Charges, selon les termes et dang les limites ci-aprés stipulés.

Les Charges des Locaux sont constituées par :

) Charges Générales : les dépenses et colts d’entretien, de travaux, de fonctionnement et de gestion
relatifs tant aux Locaux qu’aux parties d"utilité collective de I"Imneuble dont ils dépendent.

Il est convenu que les parties d’utilité collective de Immeuble s’entendent de tous les éléments
immobiliers et mobiliers, installations et ¢quipements qui n'ont pas un caractére ou une utilité
exclusivement privatifs, et notamment des &léments Structuraux (toitures, fagades, murs porteurs,
planchers, sous-sols, etc.), des surfaces de circulation (halls, terrasses, jardins, paliers, escaliers et voiries,
cours intérieures, espaces verts, aires et emplacements de stationnement non privatifs, etc.), des locaux et
installations techniques (climatisation, chauffage, électricité, eau, etc.) et, des parties communes telles
qu’elies sont définies par le réglement de coproptiété. Les Parties déclarent, et le Preneur reconnait, que
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toutes les parties d’utilité collective de !'Immeuble sont actuellement nécessaires & I'exploitation des
Locaux.

b) Charges Fiscales : les impéts, contributions, taxes et redevances liés au Bail tels que ci-aprés définis,

Les Charges des Locaux et de I'Immeuble sont facturées ou refacturées par le Bailleur au Preneur 4
hauteur de la quote-part définie au 19.2 ci-aprés.

Elles sont indépendantes des charges personnetles que le Preneur acquitte directement pour son
exploitation, telles que visées au [9.3.].3 ci-aprés,

En cours de Bail, le Bailleur sera tenu d'informer le Preneur de tout élément susceptible de modifier ainsi
la répartition des Charges entre les locataires de I'Immeuble.

19.2. — Quotes-parts de Charges - Répartition entre locataires de P Immeable
19.2,1 - Les quotes-parts des Locaux dans les Charges sont définies comme suit :

2} La quote-part de Charges Générales applicable aux Locaux est établie, conformément aux dispositions
de I'article L. 145-40-2 du code de commerce :

- pour les locaux autres que [es emplacements de stationnement, en fonction de leur surface rapportée A
celle des autres locaux de I"lmmeuble, sauf pondérations en foriction notamment de I'utilité particuliére

que pourront présenter certains équipements pour lesdits locaux par rapport aux autres locaux de
I’Immeuble ;

- pour les consommations privatives, selon les indications des sous-compteurs

Les pondérations visées aux alindas qui précédent sont portées a la connaissance du Preneur et de
I'ensemble des locataires de I'fmmeuble, conformément 4 Varticle R. 145-35 du code de commerce,

b) Les Charges Fiscales imputables au Preneur correspondent aux Locaux et a la quote-part des parties
d’utilité collective nécessaires a leyr exploitation.

19.2.2 - Si les Locaux viennent a dépendre ultérieurement d’une copropriété, la quote-part des charges de

copropriété applicable aux Locaux (en sus des Charges Générales et des Charges Fiscales définies ci-
dessus) sera établie comme suit -
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- s les Locaux ou une partie des Locaux constituent un ou plusieurs lot(s) de copropriété, la quote-part des
charges de copropriété comrespondra aux tantiémes de ce ou ces lot(s) dans la copropriété ;

- 81 les Locaux constituent une partie d'un lot de copropriété, la quote-part des charges de copropriété sera
calculée d’abord A partir des tantidmes du lot puis, conformément aux dispositions de I"article L. 145-40-2
du code de commerce, en fonction de la surface exploitée par le Preneur rapportée & I’ensemble des
surfaces exploitées dudit ot

19.2.3 - En cours de Bail, le Bailleur sera tenu d’informer le Preneur de tout événement justifiant une
modification de la répartition ou des pondérations des charges entre les locataires de I'Immeuble, te] que :
changement dans I'utilisation ou dans I'utilité des installations, services ou équipements ; création
d'installations, services, équipements ou locaux nouveaux » modification ou suppression d'installations, de
services, d'équipements ou de locaux existants i modification du réglement de copropriété ; changement de
la 1égislation ou de 1a réglementation ; ou encore utilisation spécifique par le Preneur d’instaliations et
¢quipements collectifs entrainant des surcofits notabies d’entretien et/ou de consommations.

19.3, — Inventaire des catégories de Charges et répartition entre le Bailleur et le Preneur

Le présent article, complété par I'article 8.1 ci-avant relatif aux travaux, constitue, de convention expresse
entre les Parties, Pinventaire, prévu par l'article L.145-40-2 du code de commerce, des catégories de
charges, impéts, taxes et redevances et régle leur répartition entre le Bailleur et Je Preneur,

Le Bailleur devra informer le Preneur, en cours de Bail, des charges, impdts, taxes et redevances
nouveaux.

Il est & cet égard convenu que les charges, impéts, taxes ou redevances nouveaux afférents aux Locaux
et/ou & I'immeuble ou ensemble immobilier dont ils dépendent, dont la refacturation au Preneur par le

Bailleur ne sera pas contraire 4 la réglementation applicable seront de plein droit refacturss au Preneur par
le Baillewr.

19.3.1 - Charges incombant an Preneur :

193.1.1. Conformément aux dispositions des articles L.145-40-2 et R.145-35 du code de commerce, le
Preneur supportera, & hauteur de la quote-part afférente aux Locaux telle que ci-dessus définie, les
charges, impdts, contributions, taxes, redevances, abonnements et dépenses de travaux afférents aux
Locaux et & I'Immeuble, et & leurs installations et €quipements, tels qu’énumérés ci-aprés et dans Ia fimite
des dispositions légales et réglementaires impératives :

2) les dépenses ci-aprés afférentes aux Locaux et aux parties d’utilité collective de {’Immeuble
(telles que définies ci-dessus), méme si ces dépenses sont nécessitées par la vétust€ ou la force
majeure, ou si les travaux correspondants sont imposés par les lois et réglements ou prescrits
par I"administration, mais & I'exception des dépenses de travaux qui restent 4 la charge du
Bailleur, telles qu'énumérées a I’article 19.3.2 ci-aprés :
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b)

<)

d)

¢)

* les coits d’entretien et de maintenance, comprenant les travaux de réparations de
toute nature, de nettoyage, de ravalement, de réfections, de mise ou remise gux
normes (notamment en ce qui concerne I'hygidne, la sécurits, ¥y compris la
sécurité-incendie, |'accessibilité PMR, les preseriptions du code du travail, Ia
protection de ’environnement) y compris les travaux d’embellissement excédant
le cot du remplacement 4 Pidentique ;

* |es colits de maintenance, de rénovation et, si nécessaire, de remplacement de
tous £quipements et installations existants H

= les dépenses de fonctionnement, de fluides (eau, électricité, cha
conditionnement, etc), de fournitures et consommables, de gestion, de séeurité et
surveillance, de contréles, de signalétique, d’assainissement et de nettoyage (y
compris les frais d’¢limination et de tri des déchets) ;

* les dépenses visant & P'amélioration des performances énergétiques et
environnementales de I’Immeuble :

* les dépenses de décoration des parties d’utilité collective ;

les primes de polices d'assurances souscrites par e Bailleur ou par le gestionnaire de la
copropriété

les taxes foncidres, les taxes additionnelles 4 la taxe fonciére, ies taxes locatives relatives A
PImmeuble (taxes d’enlévement des ordures ménagires et non ménagéres, de balayage, de
déversement a I'égout) ; la taxe annuelle sur les bureaux, sur les locaux commerciaux et sur les
surfaces de stationnement (y compris la taxe edditionnelle) si elle est exigibls au titre de
I'Immeuble ; et tous autres impdts, contributions, taxes, redevances, actuels ou futurs, lids a
["usage de I'Immeuble et des Locaux ou & des services dont le Preneur bénéficie directement ou

indirectement, le tow indépendamment de ceux dont le Preneur est le redevable légal tels que
visés au 19.3.1.3 ci-aprés ;

les frais et/ou les honoraires de gestion technique, de gestion des sinistres et de gestion des
dépenses de fonctionnement, d’entretien et de sécurité de I'Immeuble, exposés ou avancds par le
Bailleur, forfaitisés 2 2% H.T. du montant du loyer annuel HT ;

les honoraires des prestataires missionnés par le Bailleur ou son gestionnaire pour I*établissement
et [a mise 4 jour des diagnostics techniques de I'lmmeuble, des Locaux et de leurs installations,

les salaires et charges sociales du personnel de I'Immeuble affectd 3 la gestion, 4 la maintenance,
a la sécurité et/ou au nettoyage de I'Immeuble et de ses installations et équipements, et/ou les
cofits expasds d ces titres pour I*intervention d’entreprises extérisures.

19.3.1.2. Le Preneur devra rembourser en totalité ay Bailleur, si ce dernier est amené 3 en faire I’avance
aux lieu et place du Preneur, les dépenses et cofits de travaux qui incombent & ce dernier en vertu dy Bail
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relatifs & ’entretien, 4 la maintenance, aux remises en état, aux remplacements et aux mises aux normes 4
I"intétieur des Locaux.

19.3.13. Le Preneur acquittera directement, en outre, tous impéts, contributions (notamment sa
contribution économique territoriale) et taxes, actuels ou futurs, additionnels ou en remplacement, dont il
est le redevable légal au titre de son exploitation et de [*occupation des Locaux, ainsi que toutes dépenses
personnelles d’abonnements quil devra souscrire pour tous les fluides qui lui sont nécessaires, de
consommations y afférentes, de maintenance ou de remplacement des installations et équipements
techniques par lui mis en place dans les Locaux.

[l sera tenu de toutes charges de ville, de police, de voirie et d’environnement ou autres taxes nationales,
régionales, départementales, municipales ou autres, auxquelles les locataires sont ordinairement tenus, et
ce de maniére 4 ce que le Bailleur ne soit jamais inquiété 3 cet égard..

Il devra justifier de leur paiement & premiére demande du Bailleur et en tout cas huit Jjours au moins avant
son départ des Locaux, de maniére 4 ce que le Bailleur ne soit jameis recherché a ce sujet

Le Prencur devra, pour ses abonnements et consommations personnelles, conclure directement les contrats
nécessaires avec les compagnies de distribution, sans garantie du Bailleur.

Le Preneur devra supporter seul les frais de focation de tout compteur de distribution d'sau et d'électricité
et tous frais d'abonnement téléphonique ou de connexion intemet.

19.3.2 Charges incombant au Bailfeur :
Seront & la charge du Bailleur les charges, dépenses, contributions et taxes ci-aprés ;

* les dépenses relatives aux grosses réparations mentionnées 4 I’article 606 du code civil ainsi que
les honoraires qui y sont lids mais Pexception des travaux d’embellissement excédant le coit du
remplacement 4 I'identique ;

¢ les dépenses relatives aux travaux ayant pour objet de remédier & la vétusté ou de mettre en
conformité avec la réglementation les Locaux ou lmmeuble dont ils dépendent, dés lors quiils
relévent des grosses réparations mentionnées a I’article 606 du code civil ;

* les dépenses relatives aux travaux immobiliers ayant pour objet de remédier & des vices cachés ou
4 des défauts de construction ;

* les honoraires exposés par le Bailleur, liés 4 la gestion des loyers ;

* les impdts, notamment la contribution écanomique territoriale, les taxes et les redevances dont le
redevable 1égal est le bailleur ou le propritaire du focal ou de I'immeuble, autres que ceux qui
sont mis & 1a charge du Preneur aux termes de I"article 19.3.1¢i-dessus.
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19.4. Paiement des loyers et accessoires

19.4.1. Par « sccessoires », au sens du Bail, les Parties désignent I'ensemble des charges, taxes,
contributions et dépenses refacturables par le Bailleur conformément aux stipulations ci-dessus ainsi que
tous évernituels intéréts, frais, pénalitds, st la TVA y afférente.

Le Bail entrant dans le champ d'application de la T.V.A., celle-ci sera 4 |a charge du Preneur, de méme
que toute autre taxe qui lui serait substituée ou ajoutée.

19.4.2. Le loyer et ses accessoires sont dus 4 compter de la Date de Prise d'Effet du Beil.

Le Preneur rdglera ensuite le loyer et ses accessoires en quatre termes trimestriels égaux, payebles
d'avance, les ler janvier, ler avril, ler juillet et ler octobre de chaque année. Le premier terme sera
calculé prorata temporis entre la date d’exigibilité du premier terme de loyer et le dernier jour du trimestre
civil en cours.

Les loyers et accessoires sont peyables au domicile du Bailleur ou de son mandataire, au lieu et selon les
modalités indiqués sur la facturation,

Les paiements devront étre effectués par chéque ou virement bancaire au compte indiqusé par le Bailleyr.

Le Preneur fera en sorte que les virements bancaires soient impérativement crédités au compte du Bailleyr
ou de son gestionnaire, le premier jour de chaque trimestre civil.

Il s’engage notamment & donner & sa banque toutes instructions nécessaires pour que les virements
puissent avoir lieu & bonne date.

Le Preneur prendra alors toutes dispositions pour que son compte soit suffisamment approvisioané pour
satisfaire aux prélévements.

En cas de changement de domicitiation bancaire, les Parties s’engagent mutuellement a se communiquer,
un mois avant la plus proche €chéance, leurs nouvelles références bancaires.

19.4.3. Facturation et paiement des Charges

Le Preneur paiera, en méme temps et selon les mémes modalités que chacune des échéances trimestrielles

de loyer, une provision pour Charges égale au quart du budget prévisionnel de I'année en cours gu titre des
charges prévues au 19.3.1 ci-dessus.
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Cette provision sera calculée par le Bailleur ou par son gestionnaire, pour chaque exercice, en fonction des
dépenses constituées des Charges de I'annés précédente, de I'évolution probable des indices de prix
correspondants, et des nouvelles charges et taxes éventuelles 4 prévoir pour l'exercice.

Pour le premier exercice, 1a provision trimestriefle sera d’un momant de 1 020 € HT.

La régularisation des provisions par |'établissement de I'état récapitulatif annuel mentionné au premier
alinéa de l'article L. 145-40-2 du code de commerce, qui inclut la liquidation et la réguiarisation des

comptes des dépenses de Vexercice civil €coulé, dans les délais de la loi. La différence entre les provisions

versées et les charges réefles sera remboursée au Preneur si les provisions excadent les Charges réelles, ou
lui sera facturée dans le cas contraire.

[ est spécialement conveny que le réglement par le Preneur de I'avis d'échéance émis par le Bailleur et
comportant fa régularisation annuelle des Charges, ou 'écoulement d'un délai de trois mois & compter de
la réception par le Preneur dudit avis d'échéance sans contestation motivée et chiffrée de sa part adressde
dans ledit délai au Bailleur par lettre recommandée avec demande d’avis de réception, vaudra approbation
par lui du compte des Charges de lexercice écoulé, et renonciation définitive de sa part 4 élever une
queiconque contestation ultérieure au sujet dudit compte.

20 - IMP = E

20.1 - En cas de factures laissées impayées par le Preneur, et par dérogation expresse i I’article 1342-10
nouveau du code civil, I'imputation des paiements ultérieurs effectués par le Preneur sera faite par le
Bailleur dans l'ordre suivant, nonobstant toute imputation contraire par le Preneur :

- frais de recouvrement et de procédure,

- pénalités contractuelles,

- intéréts conventionnels,

- dommages et intéréts,

- dépdit de garantie, réajustement du dépdt de garantie,

- frais et honoraires de gestion technique

- provisions et redditions de charges, des plus anciennes aux plus récentes.

- arriérés de loyers ou indemnités doccupation, des plus anciens aux plus récents.

20.2 - Tout retard dans le paiement d'une somme queiconque due au Bailleur par le Preneur en vertu du
Bail fera de plein droit l'objet d'un calcul d'intéréts au taux [égal augmenté de quatre (4) points, tout mois
commencé étant dil en entier, sans qu’aucune formaljté ne soit nécessaire, le Preneur étant mis en demeure
par le seu! effet de la signature du présent Bai.

En outre, si le retard persiste vingt (20) jours aprés la date d*exigibilité, le Preneur sera redevable envers le
Bailleur d’une pénalité forfaitaire de quinze (15) % du montant de la somme due.

En outre, les frais de recouvrement seront & la charge du Preneur.
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I est précisé que les sommes qui pourraient &tre dues par le Preneur au titre de Ia présente clause :

- seront considérdes comme suppléments et accessoires du loyer,
- porteront elles-mémes intérét dans les conditions ci-dessus.

Ces sanctions financiéres sont stipulées sans préjudice du droit du Bailleur de mettre en ceuvre la clause
resolutoire ci-aprés stipulée.

V. GARANTIES
21-DEPOT DE GARANTIE :

Le Preneur verse ce jour au Bailleur 1a somme de 4 020 enros, comrespondant & 3 mois de loyer +
provision initiale de charges

Ce dépét de garantie ne sera Pas productif d'intéréts au profit du Preneur.

Ce dépst de garantie sera automatiquement réajusté i chaque variation du loyer pour toujours
correspondre au nombre de mois de toyers correspondant au dépot de garantie initial.

de loyers, charges, taxes, contributions, frais, pénalités, accessoires et indemnités d’occupation,
d’immobilisation ou de remise en état, Il pourra y imputer en priorité, par dérogation aux articles 253 e
1256 du Code civil et nonobstant toute imputation contraire par le Preneur, le paiement des pénalités,
intéréts et frais et accessoires afférents aux sommes impayées, puis celui des arridrés en principal dus par
le Preneur, des plus anciens aux plus récents.

En cas de procédure collective ouverte & I"égard du Preneur et si le Bail est poursuivi, il est convenu que
toutes sommes dues par le Preneur antérieurement a [’ouverture de la procédure collective pourront &tre

fonction de la variation du loyer principal et des provisions de charges. Sous réserve de son acquisition ay
Bailleur dans les cas Prévus au présent Bail, il sera remboursé au Preneur en fin de bail, aprés
déménagement et remise des clefs, justification du paiement de ses impdts, exécution des remises en état

celui-ci pourrait étre rendu responsable du fait du Preneur & guelque titre que ce soit.
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En cas de cession du droit ay Bail, le Preneur se fera rembourser le dépdt de garantie par le cessionnaire
qui deviendra alors seul créancier de cette somme.

En aucune fagon, le dépét de garantie ne pourra &tre utilisé pour le réglement des demniers mois de loyers.
Enfin si le Bail était résilié pour inexécution des conditions ou pour toutes causes imputabies au Preneur
le dépbt de garantie resterait acquis au Bailleur 4 titre de premiers dommages-intéréts et sans préjudice de
tous autres.

22 - CAU TIONNEMENT SOLIDAJIRE :

SANS OBJET

23— GARNISSEMENT

Le Preneur devra garnir et tenir constamment garnis, les Locaux 4 compter du jour de son entrée en
Jouissance, de matériels, marchandises (st le Bail autorise leur présence dans les Locaux) et objets
mobiliers en quantité et de valeur conformes aux usages de sa profession pour répondre du paiement des
loyers et de l'exécution des clauses et conditions du Bail.

VI. DISPOSITIONS FINALES

24 -DE E TI 14

Les Parties ainsi que les signataires Qui les représentent déclarent quiils ont la Pleine capacité de conclure
le Bail et que rien ne s'oppose 4 sa conclusion ou N'est susceptible d'en compromettre 1a validité.

Le Preneur s'engage en outre 4 aviser le Bailleur, par lettre recommandée avec demande d'avis de
réception adressée dans un délai maximum de quinze jours calendaires -

a) d'une déclaration de cessation de ses paiements, et/ou du prononcé d'une décision de justice
ouvrant 4 son égard une procédure de conciliation, sauvegarde, suspension des poursuites,
réglement amiable, redressement ou liquidation judiciaire.

b) de tout changement important dans sa structure ou sa direction.
- Ni -D S

25.1 - Le loyer ci-dessus ayant ét€ négocié et fixé entre les Parties en considération des autres conditions
convenues entre eiles, et notamment des charges, taxes et contributions que le Preneur s'est engagé i
rembourser au Bailleur ainsi que des travaux qu'il sest engagé 2 réaliser tant pour son aménagement
initial que pendant la durée de son occupation, les Parties déclarent que cet ensemble d'éléments ayant
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participé 4 la fixation du prix initial du Bail refldte la valeur locative des Locaux a ce jour et correspond &
Péquilibre économique sur lequel leur accord s’est formé.

Au regard de ce qui précéde, et dans I"hypothése ou des dispositions légales ou réglementaires impératives
rendraient inapplicables une ou plusieurs des stipulations du Bail, il est spécialement convenu de ce qui
suit.

Si une charge, une taxe ou une contribution que le Preneur a accepté d'assumer aux termes du présent Baijl
ne pouvait plus ultérieurement lui tre refacturée par le Bailleur, ou si des travaux qu'il s'est engagé &
assumer devaient {"&tre par le Bailleur ou a la charge du Bailleur, ou encore si d*autres stipulations
relatives aux conditions économiques du Bai! sont rendues inapplicables, les Parties s'engagent 4 négocier
de bonne foi de nouveties stipulations conformes aux dispositions légales et aussi proches que possible des
conditions, notamment financiéres, convenues au départ.

De la méme facon, si une disposition légale ou réglementaire nouvelle venait 4 imposer au Preneur
directement ou indirectement, au titre des Locaux, des dépenses non prévues au présent Bai et pesant
actuellement sur le Bailleur, les Parties s'engagent 4 négocier de bonne foi de nouvelles stipulations

conformes aux dispositions légales et aussi proches que possible des conditions, notamment financiéres,
convenues au dépert. '

A défaut de parvenir & se mettre d'accord sur ces nouvelles stipulations dans un délai de deux mois &
compter de la demande qui aura été formée par letire recommandée par 'une d’elles, les Parties s'en

remettront & la décision d'un expert qui aura le réle d'un tiers chargé de déterminer et d’arbitrer cet
€lément du prix du Bai! par similitude avec le mécanisme de I'article 1592 du code civil.

Cet expert sera désigné soit par décision commune des Parties, soit, sur requéte de ['une d’elles, par

ordonnance du Président du Tribunal de grande instance du lieu de situation de I'Immeuble qu’il désignera
parmi la liste des experts spécialisés en gestion immobilidre d’entreprise.

L’expert ainsi désigné rendra ses conclusions écrites sous trois mois A compter de la réception par lui d’un
dossier complet, sauf prorogation pour une durée supplémentaire de trois mois d’un commun accord entre
les Parties, ou per décision du juge 2 la demande de I"expert. Les conclusions de I’expert devront arréter
une solution conforme aux nouvelles prescriptions légales et réglementaires et aussi proche que possible
des conditions initialement convenues ay présent Bail et de la commune intention des Parties.

De convention expresse, ces conclusions s'imposeront, sans recours possible, aux Parties qui s’engagent &
régulariser dans le mois de leur notification un avenant au Bail qui en reprendra le contenu. Les honoraires
de 'expert et d’établissement de i’avenant seront partagés par moitié entre les Parties.

Enfin, les Parties, entendant assumer les risques de tous autres changements de circonstances au cours du
Bail, renoncent expressément 4 se prévaloir des dispositions supplétives prévues par P'article 1195

nouveau du code civil, entendant que les stipulations du présent article 8y substituent intégralement dans
leurs rapports,
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252 — En présence d’une stipulation qui pourrait étre déclarée nulle 0u non écrite, les Parties devront se
rapprocher afin de négocier, de bonne foi, une clause de substitution dont leffet sera ie plus proche
possible de ta stipulation en cause,

En toute hypothése, et méme en cas de contentieux, les Parties conviennent expressément que "éventuelie
nullité ou I'éventuel caractare réputé non écrit d’une stipulation du présent Bail sera cantonnée strictement
4 la stipulation en cause et n’affectera pas la validité de tout le reste de la clause qui sans la stipulation
nulle ou réputée non écrite pourrait continuer de produire valablement effet.

Toutefois, dans I'hypothése ot des contreparties, quelles qu'elles soient, aurajent &té consenties par une
Partie en considération de Ja stipulation annulée ou réputée non écrite, ces contreparties seront annulées ou
réputées non écrites de la méme fagon. I! sera fait application, en tant que de besoin, de [a clause de
maintien de I’équilibre économique stipulée ay paragraphe 24.1 ci-dessus.

25.3 -_Le fait pour l'une des Parties de ne pas se prévaloir d'un manquement par I'autre Partie 3 l'une
quelconque des obligations visées dans je Bail, que ce soit de fagon temporaire ou permanente, ne saurait
&tre interprété comme une renonciation 4 I'obligation en cause,

En conséquence, ia Partie qui ne s'est pas prévalue de ce manquement pourrs a tout moment exiger de
Vautre Partie le respect de l'obligation en cause.

6 - U. L

A défaut de paiement & son échéance d'un seul terme de loyer, darriéré de loyer, de provisions de charges,
de charges, de frais de commandement, de frais de procédure, de droit d'entrée, d'indemnités
d’occupation, de complément de dépdt de garantie et de facon générale toutes sommes dues par le
Preneur, ou de l'inexécution par ce demier de I'une quelcanque des obligations énoncées au présent Bail,
et aprés un mois & compter d'un simple commandement de payer ou d’exécuter fait & personne ou i
domicile €lu, contenant mention de la présente clause restée sans effet, le présent Bail sera résilié de plein
droit si bon semble au Bailleur et Pexpulsion du Preneur ou de tout occupant de son fait pourra avoir liey
en vertu d’une simple ordonnance de référé, le tout sous réserve de tous dépens et de dommages et intéréts
et sans que effet de fa clause puisse &tre annulé par des offres réelles, passé le délai sus-indiqué.

Dans le cas ol le Preneur obtiendrait du juge des délais de grice pour le réglement d’arriérés de loyers,
charges ou autres accessoires, il est das & présent convenu que la clause résolutoire sera irrévocablement
acquise, si bon semble ay Bailleur, non seulement en cas de nion respect d’une échéance, mais encore en

En cas de maintien dans les lieux, I’indemnité d’occupation mensuelle sera d’un montant égal 4 2/128mes
du demier loyer TTC annuel en v; gueur,

Toutes offres de paiement ou d’exécution ultérieure ne pourront arréter 1’effet de cette clause.

Bail entre SCI CHAMAR et SARL JPB
{01/01/2018)

36



CCAN2017.10

27 - HONORAIRES DE COMMERCIALISATION ET DE REDACTION
Le Preneur régle ce jour i la société GUEMAS IMMOFRO - 1, Avenue du Général de Gaulle,

17000 LA. ROCHELLE, !a somme de 4 080 euros HT, tva en sus, en rémunération de son intervention
dans la présente location.

28 - FRAIS

Tous les frais honoraires et droits des présentes et ceux qui en seront la suite et la conséquence (avenants
divers, acte de renouvellement, cu autre.), seront supportés par le Preneur, qui s’y oblige en ce compris
également les honoraires d'huissiers et tous les frais engapgés par e Bailleur pour obtenir ia bonne
exécution des présentes,

29 - ENREGISTREMENT - T.V.A.

Le Bail est dispensé de la formalit€ de l'enregistrement.

Il est soumis & la taxe & la valeur ajoutée qui sera due par le Preneur en sus de toutes sommes dues au

Bailleur en vertu des présentes.

30 - ELECTION DE DOMICILE

Pour I'exécution des présentes et de lewrs suites, y compris Ia signification de tout acte, le Preneur fait
élection de domicile dans les Locaux et ie Bailleur A ['adrasse de son gestionnaire GUEMAS IMMOPRO
qui est actuellement 1 Avenue du Général de Gaulle 17 000 LA ROCHELLE.

31— S CO, PRENEUR

Le Bailleur a communiqué au Preneur, et les tiendra en permanence 4 sa disposition, notamment, les
documents suivants dont ce dernier reconnatt avoir pris connaissance avant de conclure le présent Bail :

- Dassier technique amiante
- Réglement de copropriété

31 — ANNEXES

Resteront annexés au présent Bail Jes documents suivants dont une copie a été remise au Preneur pendant
la période des discussions précontractuelles

Annexen® 1 : K bis
Annexe n° 2 : statuts société
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Annexe n®3 : Etat des risques naturels, miniers et technologiques majeurs
Annexe n 4 : Diagnostic de performance énergétique

Annexe n® 5 : plans des Locaux

Annexen® 6 : DTA

Il est précisé que les documents techniques communiqués par le Bailleur ont éé &ablis sous la seule
responsabilité de leurs auteurs.

En conséquence, le Bailleur, qui n’est pas un technicien, ne garantit pas le contenu, I'sxhaustivité et
V'exactitude des documents émis par tout organisme, tiers aux présentes, qui ont été remis par le Bailleuwr
ou ses mandataires au Preneur, ce qui est accepts par ce demnier.

Le Preneur renonce dong & tous recours et réclamations & ce titre & I'encontre du Bailleur.

FAIT 4 LA ROCHELLE, te 35 deatlne 21F

EN TROIS ORIGINAUX dont un exemplaire a été remis ce jour a chacune des Parties qui le reconnait,

POUR LE PRENEUR POURLE BAILLEUR
SARL JPB SCI CHAMAR
Mme Christelle BRACHE M. SCEMITZ
lu el‘ @p’ou\l’é Ju er approwé
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