Bail commercial de neuf ans

[Le bail peut étre fait par acte authentique ou sous seing privé.

Lorsque le bail est passé devant un notaire, il appartient & celui-ci de conseiller les parties
sur les clauses qu'il est opportun d'y faire figurer.

Le modéle ci-dessous proposé concerne un bail, non assorti d'une clause d'échelle mobile,
passé par acte sous seing privé. En raison de Finterdiction de se référer a certains indices,
il est recommandé de consuiter un praticien avant de rédiger un bail assorti d'une clause
d'échelle mobile.

Il y a lieu de prévoir deux originaux au moins : un pour chacune des parties ayant un intérét
distinct.]

ENTRF | FQ R0O1ISSIGNES - . .

M.

[nom, prénoms, date et lieu de naissance, nationalité, profession] demeurant
S'il s’agit d'une société, il convient d'indiguer la raison sociale exacte, la forme de la société,
Iadresse de son siége social et la personne qualifiée qui la représente [nom et prénoms du
gérant, du président-directeur général ou du mandataire ddment habilité).

ci-apras dénomme le bailleur

et
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ci-aprés dénommeé ie preneur

Il a été convenu ce qui suit:

(Meme ooservation que ci-dessus 51l 5 aait d'yne socigté.]

Par ies presentes M.
fait bail et donne & loyar 2 Mor ..}ML.....L&.q?.V./N.Z-.C{'....,......_. S o flhen e en e e

qui accepte(nt), las Yeux ci-apres désignés, dépendant d'un ijimeuble dont il ast propriétaire
5,48 Place. .CF é.kf/l./f.../ﬂ;a;.a;;.m F7/é, A duster. .. aoaoson.. .. 3.0 .m

ARTICLE PREMIER Désignation

Art. 19 — Faire la désignation trés compléte des locaux commerciaux et d’habitation, avec
mention des dépendances [cave, grenier, coursite, efc.] et des annexes dont le preneur aura
la jouissance commune {passage, w-c., efc.].

Ainsi que le tout existe et comporte, sans aucune exception ni réserve, le(s) preneur(s)
déclarant bien connaitre les lisux pour les avoir vus el visités en vue du present acte.

Art. 2 — Neuf ans : durée minimale mais le bail peut &tre passé pour une durée plus longue
pour faire échapper le loyer au plafonnement lors du renouvellement.

ART. 2 Durée

Le présent bail est consenti et accepté pour une durée de neuf années entiéres et
consécutives qui commencent @ COURE 18 ..o i
POUP S€ LBIMINEY 18 ... .. ce st s et e st e e e e s e s
Toutefois :
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~ le preneur aura la faculté de donner congé a I'expiration de chaque période triennale,
le propriétaire du local loué, se donne également la possibilité de donner congé au
locataire a chaque triennale.

- le bailleur jouira de la méme faculté, s'il entend invoquer les dispositions des articles
L. 145-18, L. 145-21 et L. 145-24 du Code de commerce, afin de construire, de reconstruire
limmeuble existant, de le surélever ou d'exécuter des travaux prescrits ou autorisés dans le
cadre d'une opération de restauration immobiliére.

On peut aussi prévoir une durée ferme de six ou neuf ans par dérogation & l'article L. 145-4
du Code de commerce.

Dans l'un et I'autre cas, la partie qui voudra mettre fin au bail devra en donner avis par
exploit d’huissier six mois au moins avant I'expiration de la période triennale en cours, et le
tout conformément a l'article L. 145-57 du Code de commerce.

ART. 3 Charges et conditions

Le présent bail est, en outre, consenti et accepté sous les charges et conditions générales
suivantes que le preneur s’oblige a exécuter et accomplir, notamment :

a) De prendre les lieux loués dans P'état ot ils se trouveront le jour de I'entrée en jouissance
sans pouvoir exiger, & quelque époque et sous quelque prétexte que ce soit, aucune
réparation ou amélioration, ni aucune réduction du loyer de ce chef.

Au plus tard un mois aprées I'entrée de la société locataire dans les lisux, il sera dressé un
état des lieux, contradictoirement, entre les parties et & leurs frais. A défaut les lieux seront
réputés avoir été livrés en bon état.

Le preneur fera, a ses frais pendant le cours du bail, tous travaux d'entretien, de réfection et
de remplacement de toute nature qui seront nécassaires, y compris les clbtures, carrelages,
fermetures, rideaux de fers, bardages, parquets, serrurerie, plomberie, appareils sanitaires,
etc. cette liste étant seulement énonciative et nullement limitative.

Le preneur fera également, a ses frais, tous travaux de mise en conformité, tous
aménagements, installations, constructions, reparations et autres qui seraient prescrits ou
vizndraient a &tre prescnts par une !égislation ou une réglementation quelconque, ou exiges
par FAcministration notamment 2n matigre de orotection de I'environnement d'hygiéne ou de
securite des ateliers, magasins 2t sureaux, au 2gard a "activite exercée par le preneur dans
123 jieux icui@s, de Jagon que ' Galleur ne 3oit amais inouidid a e sujatl,

0) Ca ‘alsser la daiieur, ou ouies sersonnes qul. deléguara, cédnéuar dans (e8s liaux iouds,
toutes les fois que bon lui semblera, vour iuger de leur atat et aussi pour assurer ['entretien
periodigue de toutes les msallations.

c) De tenir constamment garnis les lieux loués de meubles meublants, objets mobiliers,
marchandises et matériel, en qualité et valeur suffisantes pour répondre en tout temps du
paiement des loyers et de 'exécution de toutes les conditions de la présente convention.

d) De souffrir que le hailleur fasse exécuter aux frais du preneur dans les lieux loués tous
travaux de réparation qui s’avéreraient nécessaires, le tout sans pouvoir prétendre a aucune
indemnité ou diminution de loyer, quelle que soit la durée des travaux, excéderait-elie
quarante jours.

e) D'acquitter toutes les charges de l'immeuble, outre les contributions personnelles du
locataire, de taxe professionnelle, ou toutes celles qui leur seraient substituées, les taxes de
toutes natures, ordures ménagéres, déversement & 'égout, balayage, impdt foncier, taxes
sur les bureaux, autres impdts, etc., ou toutes celles qui viendraient & les remplacer de
maniére que le bailleur ne soit jamais inquiété ni recherché a ce sujet et qu'en toute
hypothése le loyer ci-aprés fixé soit pergu net de toutes charges réelles quelconques, a la
seule exclusion des impdts susceptibles de grever les revenus de la location, qui sont et
demeureront a la charge du bailleur.



f) De faire ramoner et nettoyer sous sa responsabilité, toutes les fois quelles en auront
besoin et au moins une fois I'an, toutes les cheminées dépendant de ia location et ne pouvoir
se servir de poéles a combustion lente ainsi que de faire nettoyer les chenaux et gouttiéres,

@) De ne pouvoir établir ni faire établir aucun étalage extérieur qui soit en contradiction avec
les autorisations administratives ni salir et dégrader 'environnement.

Le preneur jouira du droit d'enseigne sur les surfaces qui seront délimitées en accord avec le
bailleur.

Une enseigne lumineuse ne pourra étre utilisée qu’aprés approbation expresse du bailleur,
sous réserve des autorisations administratives. Le preneur sera seul responsable des

accidents occasionnés par les enseignes placées par lui. || devra s’assurer a ce titre et en
justifier au bailleur.

h) De ne rien faire qui puisse nuire a la tranquillité ou & la jouissance paisible des autres
occupants ou des voisins de I'immeuble, tant en raison de son activité qu'a I'occasion des
livraisons ou des allées et venues du personnel employé.

i) De laisser, lors de I'abandon des lieux, & quelque époque et pour quelque cause que ce
soit, toutes installations, toutes amélicrations, augmentations et embellissements, sans
indemnité et en bon état, &8 moins que le bailleur ne réclame le rétablissement de toui ou
partie des lieux dans leur état primitif. Les travaux de rétablissement, s'ils doivent avoir lieu,
seront effectués sous le contrdle de Parchitecte du bailleur, aux frais du preneur.

j) Souscrire tous abonnements & 'eau, au gaz, a l'électriciteé et au téléphone, en payer
regulierement les primes el cotisations & leurs échéances, de facon que le bailleur ne soit
pas inquiété a ce sujet et supporter toutes les réparations qui deviendraient necessaires aux
compteurs, aux canalisations ainsi qu'a tous les robinets.

Ne demander aucune indemnisation en cas d'arrét des foumitures d’eau, de gaz et
d'électricité ou pour tout autre cas de force majeure.

k) Ne pouvoir invoquer Ia responsabilité du bailleur en cas de vol, cambriolage ou tout autre
acte délictueux commis par un tiers dans lieux loués ou leurs dépendances.

1) D'exploiter personnellement dans Ies lieux loués, de fagon continue, un fonds de
commerce de : R%Vwmﬁ'm dt.

m) Il devra obtenir tous agréments ou autorlsatlons nécessaires a Iexercvce de son actlwte
s'ily a lieu.

n) De ne pouvoir installer: stores extérieurs, tentes, marquises, auvents ou dispositifs
analogues sans une autorisation écrite et préalable du bailleur, & charge de veiller a leur
solidité et de les entretenir en bon état : leur responsabilité civile sera engagée, a I'exclusion
de celle du bailleur, de la copropriété et de 'administrateur, du fait de la mise en place, de
fexistence et du fonctionnement desdites installations; toutefois, ils auront le droit de
disposer une enseigne professionnelle, sur la fagcade et a plat, enseigne qui pourra étre
lumineuse : elle.devra étre solide et entretenue en bon état.

o) De rembourser au bailleur sa quote-part de la totalité des charges, taxes, impbts et
prestations de toute nature afférentes aux locaux loués.

ART. 4 Assurances

a) L'ensemble immobilier sera assuré dans sa totalité en valeur de reconstruction a neuf,
contre les risques d'incendie, d'explosion, tempéte, ouragan, dégats des eaux, cyclone,
chute d’appareils de navigation aérienne, contre les risques de gréves, émeutes,
mouvements populaires, actes de terrorisme et de sabotage.

b) Le preneur déclare faire son affaire personnelle de la couverture des risques précités et
du paiement régulier des primes y afférentes, dont il justifiera auprés du bailleur.

Le preneur adressera au bailleur un exemplaire des conditions particuliéres de la police.



¢) Le preneur devra déclarer immédiatement a Fassureur, d'une part, au bailleur, d'autre
part, tout sinistre, quelle qu'en soit l'importance méme s'il n'en résulte aucun dégat apparent.
Dans le cas ou, a la suite d'un incendie, d'une explosion quelle qu’en soit 'origine, d’un
sinistre quelconque, les locaux donnés & bail viendraient & étre détruits, partiellement ou en
totalite, ou rendus inutilisables, la présente convention, par dérogation aux dispositions de
Farticle 1722 du Code civil, ne serait pas résiliée et continuerait & produire tous ses effets.

En conséquence, le bailleur s'engage & procéder a la reconstruction a neuf du batiment et &
affecter & catte fin la totalité de l'indemnité qui lui serait versée par I'assureur.

Le bailleur devra effectuer cette reconstruction en surface developpée équivalente, dans le
respect des reglements d'urbanisme en vigueur, a I'aide de matériaux de qualité équivalente.
Pendant toute la durée de la reconstruction des locaux totalement ou partiellement détruits,
le preneur acquittera réguliérement le montant de son loyer, en principal et accessoires 'l
en existe. A cet effet, il devra justifier de la souscription d'une police d’assurance a une
compagnie notoirement solvable garantissant cette éventuaiité et déléguer au profit du
bailleur le versement du montant des loyers jusqu’a réintégration dans les lieux.

d) Pour le cas ol, en raison de causes étrangéres au bailleur, et dans un délai d’'un an, la
reconstruction a I'équivalent s'avérerait impossible et méme dans le cas ol elle ne le serait
que partiellement, le présent contrat de bail se trouvera résilie sans indemnité aucune pour
le preneur, P'entier bénéficie des indemnités d’assurances immobilieres restant acquis au
bailleur.

e) Le preneur fera, en outre, son affaire personnelle de tous dommages causés aux
aménagements qu'il effectuera dans les locaux donnés & bail ainsi que ceux causés au
mobilier, matériel, marchandises et tous abjets lui appartenant ou dont il sera détenteur a
quelque titre que ce soit, en renongant a tous recours contre le bailleur.

Il assurera les risques propres & son exploitation, a une compagnie@ notoirement solvable
[incendie, explosion, degats des eaux, elc.).

Il fera enfin garantir les conséquences pécuniaires des responsabilités qu'il pourrait encourir
a I'égard des voisins et des tiers en général. Ces polices devront comporter une clause de
renonciation a recours conire bailleur.

f) Le preneur souscrira &galement un abonnement « Prevention et Contrlle incendie »
auprés a'un crganisme 3grée 2ar i'Assemblee pléniere des soriétés d'assurance contre
incandie [facuitatif].

Il devra justifiar e 'ansemble Jde ces conras ou de nomws de couvertures dans ‘e mois de
son 2a0trée 2 ouissance.

ART. 5 Cession

Le preneur ne pourra céder, sous guelque forme gque ce soit, ses droits au présent bail sans
le consentement expras par é&crit du bailleur, si ce n'est a son successeur dans le méms
commerce et tout en restant garant et répondant solidaire de son cessionnaire, tant pour le
paiement des loyers que pour I'exécution des conditions du bail. I y aura solidarité et
indivisibilité entre tous les preneurs successifs pendant toute la durée du bail. Un original
enregistré ou une grosse de la cession du bail devra étre remis au bailleur, sans frais, dans
le mois de la cession & peine de nullité de ladite cession.

ART. 6 Sous-location

L.e preneur ne pourra sous-louer tout ou partie des locaux donnés a bail ni les préter, méme
a titre gratuit (éventuellement . sauf & une société de son groupe). I ne pourra donner son
fonds en location-gérance, ni se substituer ou y domicilier qui que ce soit.
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ART.7 Loyer

Le présent bail ei,t congenti et accepte oyfnnant un loyer annuel hors taxe
cdd 0N ,lm c.ﬂn;!f vl Ao L AN = . 8uros,
que le preneur s'oblige a payer ‘au bailleur par tnﬁtfea%re d’avance é la d /z Pde du batllgur

le premier pauement aura lieu le .. « smspour
la pénode du .. les termes étant payables
les ..

Le preneur réglera au ballleur en méme temps que Ie loyer prmc:pa! la pamc;patlon é toutes
les taxes (prévoir la taxe sur les bureaux pour les locaux de bureaux en fle-de-France)
impbts, charges et prestations afférentes aux locaux loués existantes ou qui viendraient a
étre créées, notamment I'impdt foncier dont est responsable le bailleur.

Toutes sommes dues par le preneur au bailleur au titre des loyers, charges et impdts
queiconques seront payées par chéque (ou virement).

En cas de non-paiement a échéance du loyer dd par le preneur ou de toute autre somme
due en vertu du présent bail et qui n’aurait pas été réglée dans les délais requis, le bailleur
percevra de plein droit un intérét de retard de 10 % sur les sommes dues.

Tous frais de recouvrement honoraires d’huissiers, engagés par le bailleur seront a la charge
exclusive du preneur.

ART. 8 Option TVA*

Le bailleur s'engage expressément & opter pour I'assujettissement a la taxe a la valeur
ajoutée du loyer ci-dessus fixé afférent aux locaux loués, en application du décret n°67-126
du 22 décembre 1967. Le preneur s'cblige en conséquence a rembourser au bailleur, en sus
du loyer, le montant de la TVA qui figurera sur les factures de loyer qui lui seront adressées
le premier jour de chaque trimestre a échoir.

*ou:

Le preneur remboursera par quart lors de chaque terme de loyer la CRL. En sus, il
remboursera !a moitié de la taxe additionnelle du droit de bail, si elle est percue ou si elle
levient exigible.

ART. 9 Révision annueile* (ciause d’éche?le nobite)

Le loyer ci-dessus fixe 3. TS TR s s BUTOS
HT sera scumis & ravision "nnuaite ‘t 5879 L.gmemé cu :‘:mnue 19 pacm Jro:t 2t sans
'accomplissemant d'aucure formalité iudiciaire ou extraiudiciaire, nroporiionneilement a ia
vanation de l'indice du colt de la construcuon puklié par VINSEE.

* En cas de révision triennale (C. com., art. L. 145-38), le toyer ci-dessus fixe sera soumis a
révision triennale et variera en foncticn de lindice INSEE du colt de la construction. Sera

tenu comme mdnce de référence initial (mdlce du .. e eee e trimestre 20,14,
soit .. N 5.8 -9 . L'indice de comparaison servant au calcul de la
révision du loyer sera celun du ‘E trimestre 20..../L..

[il doit toujours s'agir du méme trimestre].

Sera tenu comme indice de référence initial, Findice du ...............2.. trimestre 2044k
soit ,45’ A 3..... Lindice de comparaison servant au calcul de fa révision du loyer

sera celui publié et connu & ia date d'echeéance du terme annuel.

Cette disposition constitue une condition essentielle et déterminante du présent bail, sans
laquelte il n'aurait pas été consenti.

La premiére révision interviendrale ...............4 ...Tmfmm Yore. 2ol

Au cas o, pour quelque raison gque ce soit, l'indice ci-dessus choisi pour la révision du loyer
annuel cesserait d'étre publié, cette révision serait faite en prenant pour base soit l'indice de
remplacement soit un nouvel indice conventionnellement choisi. A défaut de se mettre
d'accord sur le choix du nouvel indice & adopter, les parties d’ores et déja s'en remettent a la



L

décision de I'expert désigné par M. le Président du tribunal de grande instance, statuant en
matiére de référé. Le nouvet indice adopté devra refléter le plus exactement possible le colt
de la construction & I'échelon national ou, & défaut, au niveau de la région.

ART. 10 Dép6t de garantie

Le paneur versera au bailleur au moment de la signature du présent bail la somme
de ..Lapng.. Lol .. Qutrnge. . B . euros HT

correspondant a UN mois ‘de loyer pour garantir la bonne exécutuon des clauses et
conditions du présent bail, des réparations locatives et des sommes dues par ie preneur,
dont le bailleur pourra étre rendu responsable. La différence en plus ou en moins sera payée
ou restituée apres vérification desdites réparations, déménagements, remise des clés et
production par le preneur de I'acquit de ses contributions et taxes ou droits quelconques,
d’enregistrement notamment.

En aucun cas ce dépbt de garantie ne sera productif d'intéréts au profit du preneur, e loyer
ayant au surplus éte fixé en tenant cornpte de cette disposition.

A chaque réajustement de loyer, ce depdt de garantie sera diminué ou majoré, de fagon &
teujours correspondre & trois mois de loyer.

i @51 exoressement CONVENL QUE Ie Drenedl e Peuns Compenser ca Gépéi de garaniie ever
le demier terme du loyer o

ART. 11 Clause résciutolre

En cas de réglement & terme échu, le dépdt de gerantie est de six moic.

A défaut de paiement & son échéance d'un seu terme de loyer, y compris de Pindexation, ou
en cas d'inobservation de 'une quelconque des clauses du présent contrat, et un mois aprés
un simple commandement de payer ou une mise en demeure adressée par acte
extrajudiciaire resté sans effet, et exprimant iz volonié du bailleur de se prévaloir de la

présente clause, le bail sera résilié immédiatement et de plein droit, sans qu'il soit besoin de
remplir aucune formalité judiciaire et nonobstant toutes offres ou consignations ultérieures.

Si, au mépris de cette clause, le preneur refusait de quitter immédiatement les lieux, il y
serait contraint en exécution d’'une ordonnance rendue par M. le Président du tribunal de
grande instance, statuant en matiére de référé qui, aprés avoir constaté la résolution du bail,
prononcerait I'expulsion du preneur sans délai. En outre, une indemnité d’occupation
mensuelie et indivisible égale & la valeur d’'un quart d'une annuité du loyer alors en vigueur
sera due au bailleur,

En cas de résiliation du présent bail pour une quelcongue cause imputable au preneur, le
dépdt de garantie restera acquis au bailleur & titre d'indemnité de résiliation sans préjudice
du paiement des loyers dus et tous autres droits et actions en dommages et intéréts.

Cette disposition constitue une condition essentielle et déterminante du présent bail, sans
laquelle il n ‘aurdit pas été consenti.

ART. 12 Evaluation et réquisition pour Penregistrement

Le bailleur ayant opté pour la TVA applicable en la matiére et le preneur s'étant engagé a lui
en payer le montant en sus du loyer principal des lieux loués, suivant la réglementation en
vigueur, le présent bail sera enregistré en droit fixe et ne sera pas soumis au paiement du
droit au bail annuel et des taxes annexes éventuelles.

ART. 13 Etat des lieux

Comme prévu en téte du présent bail, un état des lieux sera établi en présence des
représentants du bailleur et du preneur lors de la prise d'effet du bail et au moment de son
départ.



ART. 14 Restitution des locaux

Avant de déménager, le preneur devra justifier au bailleur du paiement des contributions a
sa charge, notamment la taxe professionnelie et de tous les termes de son loyer et de ses
accessoiras.

Il devra rendre les lieux loués en parfait état ou, & défaut, régler au bailleur le colt des
travaux de remise en état sur devis.

Il sera procédeé, en la présence du preneur, diment convoqué, a I'état des lieux au plus tard
un mois avant l'expiration du bail. Cet état des lieux comportera le relevé des réparations a
effectuer incombant au preneur. Le preneur sera tenu d'effectuer, avant son départ, toutes
les réparations & sa charge. L'état des lieux sera vérifié contradictoirement aprés complet
déménagement et avant remise des clefs. Le réglement des sommes dues par le preneur
aura lieu & premiére demande du bailleur.

ART. 15 Réglementation

Le présent bail est soumis aux articles L. 145-1 a L. 145-60 du Code de commerce et au
décret n°53-960 du 30 septembre 1953 modifié.

ART. 16 Frais et enregistrement

Les droits d'enregistrement, frais et honoraires des présentes et de leurs avenants seront
supportés par le preneur, qui s'y oblige.

+ Eventuellement :

Les soussignés déclarent requérir 'enregistrement du présent bail pour la premiére période
triennale, et le preneur s'oblige & faire lui-méme les déclarations et paiements ultérieurs afin
que le bailleur ne soit jarais inquiété ni recherché 3 ce sujet; toutes les amendes ou doubles
droits resteront a la charge du preneur.

ART. 17 Election de domicile

Pour Paxécution des présentes, ot notamment la signification de tous actes, le preneur fait
alection de domicile dans tes lieux louas.
Le bailleur fait élection de domicile ... ..

LA 1

S .. axernplaires ofginaux {Guant d gxemplaiies onginaux que de parmes)
Suivent s signatures Jes porfies mentioindes G | iituld, precedses e la mention
rrignusCite | Lu ol a0prouve.

En outre, les parties davront parapher ie bas de chague page, 3ny apposant leurs initiales.
Les mots rayés figurant dans le texte du bail devront sgalement faire lobjet d’un paraphe en
marge.

Mention manuscrite - Lu et approuvé Mention manuscrite : Iu et approuvé
Le bailleur, Le locataire,

/
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