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L'AN DEUX MILLE SEIZE,
LE QUATORZE DECEMBRE
A ANGOULEME (Charente), 4 Avenue Georges Cléamenceau,
Maitre Laetitia DESSET, Motaire Associé de la Société Civile
Professionnelle « Loic HAZA et Laetitia DESSET w», titulaire d'un Office Notarial a
LA ROCHEFOUCAULD, 13, rue des Tanneurs,

A regu le présent acte contenant BAIL COMMERCIAL,
ALAR ETE DE

- "BAILLEUR" -

- "PRENEUR" -

PRESENCE - REPRESENTATION
- La Société dénommee est représentée a |'acte par

des presentes en vertu de l'article 15 des statuls apres information du bureau, ainsi
déclaré.
- La Société dénomm esl représeniée a l'acte par Monsieur

DOCUMENTS RELATIFS A LA CAPACITE DES PARTIES

Les piéces suivantes ont été produites a l'appui des déclarations des parties
sur leur capacité :

s extrait K bis,
« certificat de non faillite,

Ces documents ne révelent aucun empéchement des parties a la signature
des présentes.

Si plusieurs personnes sont comprises sous une méme dénomination
“Bailleur” ou "Preneur”, elles agiront solidairement entre alles.
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BAIL COMMERCIAL

Le “Bailleur” confére un bail commercial, conformément aux articles L 145-1 el
suivants du Code de commerce, au “Preneur” qui accepte, les locaux dont la
désignation suit :

DESIGNATION

A CHASSENEUIL-SUR-BONNIEURE (CHARENTE) 16260 27 Route
d'Angouléme,

__Dans un immeuble de plus grande importance cadastré :
Section  |[N® | Lieudit ‘ T [ |Sorface

E 82 | 6045 rte d'angouleme 01ha 57 a 40 ca

Un batiment & usage de magasin composé d'un rez-de-chaussée élevé sur
lerre-plein comprenant une surface de vente, réserves et sanitaires d'une surface
Hors (Euvre de 380 m? et d'une surface utile de 323 m?. Aire de stationnement de 300
m? environ.

Le clos couvert comprend les matériaux principaux suivants :

- Fondations : en béton armé - évaluées sous réserve pour une profondeur
supposée normale.

= Elévation : murs périmétriqgues édifiés en maconnerie de parpaings et
brigues creuses hourdée au mortier de chaux, formant remplissage entre une
Os=sature en sapin.

- Bardage en frises de sapin & couvre-joints en pointe des pignons,

- Charpente sapin et métallique.

- Couveriure : plaques ondulées d'amiante ciment.

- Gouttiéres et tuyaux de descente en pvc.

Baies extérieures :
- Portes battantes en glace avec oculus et imposte en alliage léger.
- Chéassis en aluminium.

L'ensemble des locaux bénéficie des prestations suivantes ;

= Au Sol : dallage a plat en béton armé, avec chape ciment sur emplerrement.
- Revétement de sol : dalles de thermoplastique.

- Revétements muraux placo peint.

- Faux-plafond : bacs acier.

Les équipements généraux comprennent les installations suivantes :

- Installation génerale d'électricité et d'éclairage.

- Sanitaires comprenant : lavabos et we a l'anglaise.

- Chauffage au gaz par aérothermes autonomes wesper et ventiloconvecteurs
ciat alimentés par chaudiére murale vaillant.

- Branchements, évacuations et raccordements divers.

La description ci-dessus est celle établie par le cabinet ROUX-EXPERIOR en
décembre 2008, dossier BDX 505019 ci-annexé.

Les equipements el installations sont supposes en etat de service.

Tel gue le BIEN existe, s'étend, se poursuit et comporte, avec toutes ses
aisances, dépendances el immeubles par destination, servitudes et mitoyennetés,
tous droits et facullés quelcongues y attachées, sans exception ni réserve, aulres que
celles pouvant étre le cas échéant relatées aux présentes.

_Un extrait de plan cadastral du BIEN est annexé.
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EFFET RELATIF
Convention d'Appori-Fusion entre la sociét et
la société des suivant acte regu par Maitre
Maurice GUILLOT, Notaire & CHAZELLES (CHARENTE), le 2 décembre 1965, publié
au service de la publicité fonciére de ANGOULEME 2EME, le 24 janvier 1966, volume
4051, numéro 11,

DUREE

Le bail est conclu pour une durée de neuf années entiéres et consécutives qui
commenceront & courir rétroactivement le 1er décembre 2016, pour se lerminer le 30
novembre 2025.

I IAT TRIE

Le “Bailleur” tient de l'article L 145-4 du Code de commerce la faculté de
donner congé par acte extrajudiciaire & l'expiration de chaque période triennale
seulement s'il entend invoquer les dispositions des articles L 145-18 (reprise pour
construire ou reconstruire) L 145-21 (reprise temporaire pour surélévation de
limmeuble), L 145-23-1 (reprise des locaux accessoires d'habitation non affectés a
cet usage), L 145-24 (reprise d'un terrain loué nu).

Le "Preneur” bénéficie en toute hypothése, aux termes de cet article L 145-4,
de la faculté de donner congé & I'expiration de chaque période triennale, et ce au
moins six mois a l'avance.

En outre, le “Preneur” admis au bénéfice de ses droits & la retraite du régime
social auquel il est affilié ou d'une pension d'invalidité attribuée dans le cadre de ce
régime social, aura la faculté de donner conge a tout moment du bail, a charge de
motiver celui-ci et de 'adresser six mois a 'avance (aricle L 145-4 quatriéme alinéa
du Code de commerce). Cette faculté de résiliation a été étendue a I'associé unigue
d'E.UR.L. et au gérant majoritaire depuis au moins deux ans d'une S AR.L. titulaire
du bail (article L 145-4 cinquiéme alinéa du Code de commerce).

Le congé peut étre donné par le "Preneur” par letire recommandée avec
demande d'avis de réception ou par acte extrajudiciaire, a son libre choix.

DROIT AU RENOUVELLEMENT

Le * Preneur " bénéficiera du droit au renouvellement du bail a son expiration
de telle sorte que le statut des baux commerciaux soit toujours applicable a cette
&époque,

Le “ Bailleur " devra adresser au “ Preneur " plus de six mois avant I'expiration
du bail, exclusivement par voie d'Huissier, un congé avec offre de renouvellement.

A défaut de congé, le " Preneur " devra, soit dans les six mois précedant
l'expiration du bail, soit 3 tout moment au cours de sa prolongation, former une
demande de renouvellement et ce par voie d’huissier ou par lettre recommandée avec
demande d'avis de réception.

A défaut de congé de la part du * Bailleur ” et de demande de renouvellement
de la part du * Preneur * dans les délais et formes sus-indiqués, le bail se prolongera
pour une durée indéterminée aux mémes clauses et conditions.

RAPPORTS TECHNIQUES

Environnement

Le “Bailleur” déclare qu'a sa connaissance le baliment dans lequel se trouvent
les locaux objets des présentes et son terrain d'assiette n'ont pas é&té utilisés aux fins
d'une activité nuisible pour l'environnement ou réglementée dans ce cadre, et
notamment qu'ils n'ont accueilli aucune installation classée aulorisée ou simplement
déclarée n'ayant pas respecté les dispositions légales et réglementaires, notamment
en matiére de cessation d'activité et de remise en état du site.
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Le “Preneur” devra informer le “Bailleur” de tout projet qui, bien que conforme
a la destination convenue entre les parties, pourrait avoir une incidence sur la
legislation ou la reglementation applicable en matigére d'environnement, et il devra
justifier auprés de lui du respect des régles légales et réglementaires applicables aux
installations classées pour la protection de I'environnement (par abréviation ICPE). De
méme, le “Preneur” devra soumettre, si nécessaire, ses équipements aux régles et
procédures applicables aux ICPE.

Tout fait du “Preneur’ pendant le cours du bail qui serait contraire aux régles
des installations classées et a celle des installations de stockage de déchets pourra
permettre au “Bailleur” d'user de la clause résolutoire prévue aux présentes, sans
attendre que la situation environnementale ne s'aggrave.

Le “Preneur” restera seul responsable de tous dommages causés a
l'environnement par son exploitation,

En cas de cession de bail, le "Preneur” fera son affaire personnelle du respect
de la procédure prévue de changement d'exploitant et la cession du bail ne pourra
devenir définitive que dés lors que le cessionnaire aura été pris en comple par
I'Administration comme nouvel exploitant.

Le “Preneur” devra, en fin de bail, remettre le bien loué dans I'état dans lequel
il 'a requ, et ne pourra prétendre & indemnisation si |'état de remise est supérieur a
celui d'origine.

Le “Preneur”, ayant I'obligation de remettre au “Bailleur” en fin de jouissance
le bien loué exempt de substances dangereuses pour l'environnement ainsi que des
résidus de son activité, devra produire les justifications de ces enlévements et
dépollution (tels que : bordereaux de suite de déchets industriels — factures des
societés ayant procédé 3 la dépollution, & I'enlévement et au transport — déclaration
de cessation d'activité — arrété préfectoral de remise en état). |l supportera toutes les
conséquences juridiques et financiéres d'une éventuelle remise en état des locaux.

Le tout de fagon a ce que le "Bailleur” ne soit pas inquiété sur ces sujets.

Conformité des dispositions d'accessibilité des personnes handicapées
- absence

Le "Bailleur” déclare

gu'aucun rapport sur la conformité des dispositions d'accessibilité des
personnes handicapés n'a été établi. (Ce rapport indigue le défaut de conformité des
dispositions d'accessibilité des personnes handicapées aux normes acluellement en
vigueur.}

gquil ne garantit pas la conformité des dispositions d'accessibilté des
personnes handicapés de l'immeuble

Le "Preneur” déclare avoir parfaite connaissance de ladite situation el vouloir
en faire son affaire personnelle et 4 ses frais exclusifs tant en ce qui concerne les
déclarations administratives que les travaux éventuels a réaliser afin que les
dispositions d'accessibilité des personnes handicapées soient prises en comple dans
le cadre de son activite.

Amiante

Chacune des parties reconnait que le notaire soussigné l'a pleinement
informée des dispositions du Code de la santé publigue imposant au propriétaire de
locaux tels que ceux loués aux présentes dont le permis de construire a été délivré
avant le 17 juillet 1997 d'établir un dossier technique amiante contenant un repérage
étendu des matériaux et produits contenant de I'amiante,

Le “Bailleur” déclare que le bien a été édifié antérieurement au 1er juillet
1987.

Un diagnostic amiante a été établi par SARL TDI 16 sis & LA
ROCHEFQUCAULD (16110) 43 Grande Rue le 28 novembre 2016, et est annexé.

Il en résulte notamment qu'il a été repéré des matériaux et produits contenant
de I'amiante.

L'ACQUEREUR déclare avoir parfaite connaissance dudit diagnostic et vouloir

en faire son affaire personnelle.
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Diagnostic de performance énergétique

Un diagnostic de performance énergétique a été établi, & fitre informatif,
conformément aux dispositions des articles L 134-1 et suivants du Code de la
construction et de I'habitation, par SARL TDI 16 sis a LA ROCHEFOUCAULD (16110)
43 Grande Rue le 28 novembre 2016, et est annexé.

Un diagnostic de performance énergétigue doit notamment permetire
d'evaluer ;

Les caractéristiques du logement ainsi que le descriptif des équipements.

Le bon état des systémes de chauffage fixes et de ventilation.

La valeur isolante du bien immobilier.

La consommation d'énergie et I'émission de gaz a effet de serre.

L'étiguette mentionnée dans le rapport d'expertise n'est autre que le rapport
de la quantité d'énergie primaire consommée du bien & vendre ou a louer sur la
surface totale du logement. Il existe 7 classes d'énergie (A, B,C, D, E,F, G), de « A »
(bien économe) 3 « G » (bien énergivore).

Il est précisé que le “ Preneur " ne peut se prévaloir a I'encontre du " Bailleur
des informations contenues dans ce diagnostic.

La personne qui établit le diagnostic de performance énergetique le transmet
a I'Agence de l'environnement et de la maitrise de I'énergie selon un format
standardisé par l'intermédiaire de l'application définie a l'article R. 134-5-5 du Code de
la construction et de I'habitation, en retour, elle regoit le numéro didentifiant du
document.

DISPENSE D'URBANISME

Le “Preneur” reconnait que, bien qu'averti par le notaire Soussigné de la
nécessité d'oblenir des renseignements d'urbanisme, il a requis I'établissement de
l'acte sans la production de ces piéces.

Il déclare étre parfaitement informé de la situation de limmeuble a cet égard,
et se reconnail seul responsable des conséquences entrainées par l'existence de
servitudes particuliéres, renongant a tous recours contre le “Bailleur” ou le notaire,

PLAN DE PRE' ESR ES

Le plan de prévention des risques est un document élaboré par les services
de I'Etat avec pour but dlinformer, a I'échelle communale, de l'existence de zones a
risques, et de définir, pour ces zones, les mesures nécessaires a |'effel de réduire les
risques a |'égard de la population.

A cet effel, un &tat est établi & partir des informations mises a disposition par
le préfet.

ETAT DES RISQUES

L'état des risques fondé sur les informations mises a disposition par le Prefet
est annexé.

A cel état annexé sont également joints :

- La cartographie du ou des risques majeurs exislants sur la commune avec
localisation du bien concerné sur le plan cadastral.

- La liste des arrétés de catastrophe naturelle de la commune.

L'ACQUEREUR s'oblige a faire son affaire personnelle de la situation de
limmeuble au regard des plans de prévention des risques naturels, technologiques,
miniers et sismiques, de l'exécution des prescriptions de travaux le cas échéant
relatées sur les documents annexés. |l reconnail avoir recu du nolaire soussigne
toutes explications et éclaircissements sur la portée, 'étendue et les effets de ces
situations et prescriptions.

Aléa - Retrait gonfleme r

Aux termes des informations mises & disposition par la Préfecture du
département, le BIEN est concerné par la cartographie de l'aléa retrait gonflement des
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argiles établie par le Ministére de I'écologie, de I'énergie et du développement durable
et de la mer ainsi que par |a direction départementale de I'équipement.

Le “Preneur" déclare en avoir connaissance el en faire son affaire
personnelle, se déclarant parfaitement informé des risques liés 4 celle siluation.

Une copie de la carfographie d'aléa refrait gonflement des argiles est
demeurée annexée.

ABSENCE DE SINISTRES AVEC INDEMNISATION

En application de l'article L 1255 IV du Code de l'environnement, le
propriétaire déclare que, pendant la période ol il a détenu l'immeuble celui-ci n'a pas
subi de sinistres ayant donné lieu au versement d'une indemnité en application de
l'article L 125-2 ou de l'article L 128-2 du Code des assurances.

BLIGATION GENERALE D'ELIMINATION D H

Le BAILLEUR doit supporler le codt de 'élimination des déchets, qu'ils solent
les siens, ceux de ses locataires ou précédents propriétaires, pouvant le cas échéant
se frouver sur les BIENS loués.

L'article L 541-1 1 du Code de lI'environnement dispose notamment que :

« Est un déchet loute substance ou fout objet, ou plus généralement tout bien
meuble, dont le défenteur se défait ou dont il a lintention ou lobligation de se défaire
B

L'article L 541-4-1 du méme Code exclut de la réglementation sur les déchets
les sols non excaves, y compris les sols pollués non excavés et les batiments reliés
au sol de maniére permanente.

Les terres prennent un stalut de déchel dés gu'elles sont extraites du site de
leur excavation.

Selon I'article L 541-2 dudit Code, tout producteur ou détenteur de déchets est
tenu d'en assurer ou d'en faire assurer la gestion el en est responsable jusqu'a leur
élimination ou valorisation finale, méme lorsque le déchel est transféré a des fins de
traitement a un tiers.

L'élimination des déchets comporte les opérations de collecte, transport,
stockage, tri et traitement nécessaires a la récupération des éléments et malériaux
réutilisables ou de l'énergie, ainsi qu'au dépot ou au rejet dans le milieu naturel de
tous autres produits dans les conditions propres a éviter les nuisances.

Le PRENEUR s'oblige a faire de méme pour les déchets qu'il pourrait
produire ou détenir et ce conformément aux dispositions de l'article L 541-2 du Code
de l'environnement,

Il est fait observer que le simple détenteur de déchel ne peut s'exonérer de
son obligation que s'il prouve qu'il est étranger a 'abandon des déchets et qu'il n'a pas
permis ou facilité cet abandon par complaisance ou négligence.

En outre, le notaire informe les parties des dispositions de |'article L 125-7 du
Code de lenvironnement telles que relatés ci-aprés, dispositions applicables dans la
mesure ol une installation soumise & autorisation ou & enregistrement n'a pas été
exploitée sur les lieux :

«Sauf dans les cas ol trouve & s'appliquer l'article L. 514-20, lorsque les
informations rendues publiques en application de l'arficle L. 125-6 font état d'un risque
de pollution des sols affectant un terrain faisant l'obje!l d'une transaction, le vendeur ou
le bailleur du ferrain est tenu d'en informer par écrit ‘acquéreur ou le locataire. I
communigue fes informations rendues publiques par I'Elat, en application du méme
article L. 125-6. L'acte de vente ou de location atteste de I'accomplissement de celfe
formalité.

A défaut et si une pollution constatée rend le ferrain impropre & sa destinafion
precisée dans le confrat, dans un délai de deux ans aprés la découverte de la
pollution, lacheleur ou le localaire a le choix de poursuivre la résolution du contral ou,
selon le cas, de se faire resfiluer une partie du prix de vente ou d'oblenir une
réduction du loyer ; l'achefeur peut aussi demander la remise en élat du terrain aux
frais du vendeur lorsque le colt de cette remise en élal ne parail pas disproportionné

au prix de vente.»
) i
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CONSULTATION DE BASES DE DONMNEES ENVIRONNEMENTALES

Les bases de données suivantes ont été consultées :

17) La consultation de la base de données BASIAS (Base des anciens sites
industriels et activités de services).

Une copie de la liste des sites industriels issue de la base de données BASIAS
est annexée.

2%) La consultation de la base de données BASOL (Base de données sur les
sites et sols pollués ou potentiellement pollués appelant une action des pouvoirs
publics, a titre préventif ou curatif).

Une copie des recherches est annexée.

3°) La consultation de la base des installations classées soumises a
autorisation ou a enregistrement du ministére de I'écologie, de I'énergie, du
développement durable et de 'aménagement du territoire.

Une copie des recherches est annexée.

DESTINATION DES LIEUX LOUES

Les locaux faisant 'objet du bail devront étre consacrés par le “Preneur” a
l'exploitation de son activité de magasin et dépdt d'articles chaussants a I'exclusion de
toute autre méme temporairement.

Toutefois, le “Preneur” pourra adjoindre des aclivilds connexes ou
complémentaires dans les conditions prévues par l'article L 145-47 du Code de
commerce (déspécialisation restreinte) ou étre autorisé & exercer des activités
différentes dans les cas prévus par l'article L 145-48 du méme Code (déspécialisalion
pléniére).

Il est fait observer que l'activité dont il s'agit ne contrevient ni aux dispositions
des articles L 631-7 et suivants du Code de la construction et de 'habitation ni & des
dispositions réglementaires contractuelles pouvant exister.

CHARGES ET CONDITIONS

D UX - Les parties sont informées des dispositions de I'article
L145-40-1 du Code de commerce aux termes desquelles un état des lieux doit étre
établi contradictoirement et amiablement par le bailleur et le locataire lors de la prise
de possession des locaux par le locataire ainsi qu'au moment de leur restitution,

Si I'état des lieux ne peut &tre établi contradictoirement et amiablement, il
devra étre établi par un huissier de justice, a l'initiative de la partie la plus diligente, a
frais parlagés par moitié enire le bailleur et le preneur.

Il est fait observer que le bailleur qui n'a pas fait toutes diligences pour la
réalisation de I'état des lieux ne peut invoguer la présomption de l'article 1731 du
Code civil aux termes duquel « s'il n'a pas été fait d'état des lieux, le preneur esl
présumé les avoir regus en bon état de réparations locatives, et doit les rendre tels,
sauf la preuve contraire ».

- ENTRETIEN - REPARATIONS, - Le "Bailleur” aura a sa charge les
réparations des gros murs et volites, le rétablissement des poutres el des couveriures
entiéres ainsl que celui des murs de souténement et de cloture. Toules les aulres
réparations, grosses ou menues, seront 3 la seule charge du "Preneur”, notamment
les réfections et remplacements des glaces, vitres, volets ou rideaux de fermeture. Le
“Preneur” devra maintenir en bon état de fraicheur les peintures intérieures el
extérieures.

Le “Preneur" devra aviser sans délai et par écrit le “Bailleur” de loute
dégradation ou toute aggravation des désordres de toute nature dans les lieux loues,
sauf a en étre tenu responsable en cas de carence de sa part.

Il est précisé qu'aux termes des dispositions des 1° et 2” de l'article R 145-35
du Code de commerce qgue ne peuvent étre imputés au locataire :

@
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» Les dépenses relatives aux grosses réparations mentionnées a |'article G0E
du code civil ainsi gue, le cas échéant, les honoraires liés a la réalisation de
ces travaux ,

* Les dépenses relatives aux travaux ayant pour objet de remédier a la vétusté
ou de metlre en conformité avec la réglementation le blen loué ou limmeuble
dans lequel il se trouve, dés lors qu'ils relévent des grosses réparations
mentionnées au 1°.

Ne sont pas comprises dans les dépenses mentionnées ci-dessus celles se
rapportant & des travaux d'embellissement dont le montant excéde le colt du
remplacement a l'identique.

- GARNISSEMENT. - Le "Preneur” garnira et tiendra constamment gamis les
lieux loués d'objets mobiliers, matériel el marchandises en quantité et de valeur
suffisante pour répondre en lout temps du paiement des loyers et charges et de
l'exécution des conditions du bail.

- TRANSFORMATIONS. - Le “Preneur” aura & sa charge exclusive toutes les
transformations et réparations nécessitées par l'exercice de son activité.

Ces transformations ne pourront étre faites qu'aprés avis favorable et sous la
surveillance et le contrfle de I'architecte du "Bailleur” dont les honoraires seront & la
charge du "Preneur”,

- MISES AUX NORMES. - Par dérogation & l'article 1719 alinéa premier du
Code civil, le "Preneur” aura la charge exclusive des travaux prescrits par |'autorité
administrative, gue ces travaux concernent la conformité générale de l'immeuble loué
ou les normes de sécurité, d'accueil du public, d'accés des handicapés, d'hygiéne, de
salubrité spécifiques a son activité.

Ces mises aux normes ne pourront étre faites que sous la surveillance et le
contrble de larchitecte du “Bailleur" dont les honoraires seront & la charge du
“Preneur”

Le “Preneur” devra exécuter ces travaux dés l'entrée en vigueur d'une
nouvelle réglementation, sans attendre un contréle ou injonction, de sorte que le local
loué soit toujours conforme aux normes administratives.

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

- CHANGEM . = Le "Preneur” ne pourra faire dans les

locaux, sans le consentement exprés et par écrit du “Bailleur” aucune démolition,
aucun percement de murs ou de cloisons, ni aucun changement de distribution.

En cas dautorisation du “Bailleur”, les travaux devront étre soumis
préalablement pour avis a larchitecte du "Bailleur” dont les honoraires seront a la
charge du “Preneur”.

Il est rappelé au "Preneur’, que dans les locaux loués d'un immeuble en
copropriété, les travaux affectant les parties communes de I'mmeuble ou son aspect
exiérieur doivent faire l'objet d'une autorisation préalable de I'assemblée que le
"Bailleur”, & compter de son accord sur les travaux envisagés, devra solliciter dans les
meilleurs delais.

- AMELIORATIOMS. - Tous travaux, embellissements, et améliorations faits
par le “Preneur’, méme avec laulorisation du "Bailleur® deviendront & la fin de la
jouissance, quel gu'en soit le motif, la propriété de ce dernier, sans indemnité, a moins
que le "Bailleur” ne préfére demander leur enlévement et la remise des lieux en leur
état antérieur, aux frais du "Preneur”

Il est toutefois précisé que les équipements, matériels et installations non fixés
a demeure et qui, de ce fail, ne peuvent élre considérés comme des immeubles par
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destination resteront la propriété du “Preneur” et devront étre enlevés par lui lors de
son départ, 8 charge de remettre les lieux en |'état.

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

Le “Preneur” ne pourra prétendre & aucune réduction de loyer en cas de
suppression temporaire ou de réduction des services collectifs tels que l'eau, le gaz,
l'électricité, le téléphone et le chauffage.

Toutefois, cette clause dewviendrait inapplicable dés lors que les travaux
empécheraient purement et simplement la délivrance des |leux loués que 'article 1719
alinéa premier du Code civil impose au "Bailleur”.

Le “Bailleur” précise qu'il n'a pas fait de travaux les trois années précédentes.

Il indique qu'il n'envisage pas dans les trois années suivantes d'effectuer de
travaux.

Ces informations doivent &tre communiguées au locataire “Preneur” dans le
délai de deux mois & compter de chague échéance ftriennale. A la demande du
"Preneur”, le “Bailleur” lui communique tout document justifiant le montant de ces
travaux.

- JOUISSANCE DES LIEUX. - Le “Preneur” devra jouir des lieux en se
conformant & l'usage et au réglement, s'l existe, de I'mmeuble, et ne rien faire qui
puisse en troubler la tranquillité ni apporter un trouble de jouissance quelcongue ou
des nuisances aux autres occupants ou aux voisins. Notamment, il devra prendre
toutes précautions pour éviter tous bruits et odeurs nauséabondes ainsi gue
l'introduction d'animaux nuisibles ou dangereux. Il devra se conformer strictement aux
prescriptions de tous réglements, arrétés de police, réglements sanitaires, et velller a
toutes les régles de 'hygiéne et de la salubrité.

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

- EXPLOITATION.- Le “Preneur” devra exploiter son aclivité en se conformant
aux lois, réglements et prescriptions adminisiratives pouvant s'y rapporter.
L'autorisation donnée au “Preneur” d'exercer l'activité mentionnée plus haut n'implique
de la part du “Bailleur” aucune garantie pour I'obtention des autorisations a cet effet.
Le magasin devra étre constamment ouvert sauf fermeture hebdomadaire ou pour
congés ou pour permetire 'exécution de travaux.

- ETABLISSEMENT RECEVANT DU PUBLIC — INFORMATION -

La loi n*2005-102 du 11 février 2005 pour |'égalité des droits et des chances,
la participation et la citoyenneté des personnes handicapées fixe le principe d'une
accessibilité généralisée intégrant tous les handicaps. Tous les eétablissements
recevant du public (ERP) sont concernés par cette réglementation. lls doivent étre
accessibles aux personnes aiteintes d'un handicap (moteur, auditif, visuel ou mental)
et aux personnes & mobilité réduite (personne agée, personne avec pousselte, elc.).

L'obligation d'accessibilité porte sur les parties extérieures et intérieures des
établissements et installations, et concerne les circulations, une partie des places de
stationnement automobile, les ascenseurs, les locaux et leurs équipements.
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Il existe 5 catégories en fonction du public recu.

Seuil d'accueil de 'ERP Catégorie
Plus de 1500 personnes 1ére

de 701 & 1500 personnes 2eme

de 301 & 700 personnes 3&me

Mains de 300 personnes (sauf 5éme catégorie) |4éme
Au-dessous du seuil minimum fixé par le
réglement de sécurité (art. R123-14 du CCH).
Dans cette catégorie :

- le personnel n'est pas pris en compte dans le | 5éme
calcul de leffectif,

- les régles en matiére d'obligations sécuritaires

sont allggéas_

Le “Bailleur” déclare et garantit que le BIEN est classé en établissement
recevant du public.

Aucun Cerfa Ad'Ap n'a été adressé & l'autorité administrative par le *Bailleur”,
ainsi déclaré par le "Bailleur”.

Aucun rapport n'a été établi par un organisme certificateur afin de
préciser la catégorie actuelle de I'établissement, son assujettissement a la
réglementation des établissements relevant du public afférente a cette
catégorie, et décrit et évaluer le colt des travaux & effectuer a l'effet de
respecter la réglementation et de permettre la mise en accessibilité. Le
“Preneur” déclare avoir pris connaissance dés avant ce jour de la situation et
vouleir en faire son affaire personnelle eu égard & I'exploitation qu'il entend
faire des lieux et aux frais de mise en accessibilité.

La mise en accessibilité d'un ERP peut &tre réalisée sur une période de 3 ans
maximum. Toutefois, un ERP du 1er groupe peut étre traité dans un délai plus long
allant de 1 2 € ans. Il mobilise alors deux périodes : une premiére période de 3 ans qui
esl complétée par une seconde période comprenant de 1 4 3 années. Les travaux
pour un patrimoine de plusieurs ERP, comprenant au moins un ERP de 1ére & 4éme
catégorie peuvent étre réalisés dans les mémes délais.

Lorsqu'ils sont soumis a des contraintes techniques ou financiéres
particulieres, les propriétaires ou exploitants d'un ou plusieurs ERP de 5éme catégorie
peuvent demander une durée de mise en ceuvre de leur adaptation de deux périodes
de trois ans maximum.

Le “Preneur” déclare étre informé gque les caractéristiques du local
commercial, de ses installations et de ses dégagements, doivent répondre aux
obligations réglementaires et étre en rapport avec leffectif de la clientéle qu'il
envisage de recevoir dans le cadre de son activité,

Les régles de sécurité de base pour les établissements recevant du public
sont les suivantes, oulre le cas des dégagements évogqués ci-dessus :

s Tenir un registre de sécurité.

» Installer des equipements de sécurité : extincleur, alarme, éclairage de
sécurité, sécurité incendie, antivols, matériaux ayant fait I'objet de réaction au
feu pour les aménagements intérieurs, afficher le plan des locaux avec leurs
caracteristiques ainsi gue les consignes dincendie et le numéro d'appel de
SECOurs.

« Utiliser des installations et équipements techniques présentant des garanties
de sécurité et de bon fonclionnement.

» Ne pas stocker ou uliliser de produits toxigues, explosifs, inflammables, dans
les locaux et degagements accessibles au public.

- ENSEIGNES .- Le "Preneur” pourra apposer sur la fagade du magasin des
enseignes en rapport direct avec son activité, sous réserve du respect de la

1\4
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réglementation en vigueur et de l'obtention des autorisations nécessaires, a charge
pour lui de remettre les lieux en I'état & 'expiration du bail

L'installation sera effectuée aux frais et aux risques et périls du “Preneur".
Celui-ci devra veiller a ce que l'enseigne soit solidement maintenue, Il devra
I'entretenir constamment en parfait état et sera seul responsable des accidents que sa
pose ou son existence pourrait occasionner. Lors de tous travaux de ravalement, le
*Preneur” devra déplacer et replacer & ses frais toute enseigne qui aurait pu étre
installée.

- IMPOTS - CHARGES -

1*) - Le "Preneur” devra acquitter exactement les impdts, contributions et
taxes & sa charge personnelle dont le "Bailleur® pourrait étre responsable sur le
fondement des dispositions fiscales en vigueur. |l devra justifier de leur paiement,
notamment en fin de jouissance el avant tout enlévement d'objets mobiliers, matériel
el marchandises.

2°) - En sus du loyer, le "Preneur” remboursera au “Bailleur” :

- les impdts et taxes afférents & 'mmeuble, en ce compris les impots
fonciers et les taxes additionnelles a la taxe fonciére, ainsi gue tous impdts, taxes
et redevances liés & l'usage du local ou de limmeuble ou a un service dont le
“Preneur” bénéficie directement ou indirectement |

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

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

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

4%) - Le "Preneur” remboursera au "Bailleur” lintégralité des charges de
copropriété pour le cas ou le bien loué serait en copropriété ou viendrait a étre mis en
copropriété, en ce compris notamment honoraires dus au syndic, mais a la seule
exclusion des travaux compris dans ces charges et relevant de ceux qualifies de
grosses réparations lels que définis ci-dessus comme étant a la charge du “Bailleur”,
ainsi que les honoraires liés & la réalisation de ces travaux.

L'état récapitulatif annuel mentionné au premier alinéa de l'article L. 145-40-2,
qui inclut la liquidation et la régularisation des comptes de charges, est communigué
au locataire au plus tard le 30 septembre de 'année suivant celle au titre de laquelle il
est établi ou, pour les immeubles en copropriélé, dans le delai de trois mois a
compter de la reddition des charges de copropriété sur l'exercice annuel. Le bailleur
communigue au locataire, & sa demande, tout document justifiant le montant des
charges, impdts, laxes et redevances imputés a celui-ci.

La liste des charges récupérables est fixée par le décret numéro 1987-713 du
26 aoit 1987 pris en application de I'article 18 de la loi n® 86-1290 du 23 décembre
1686 tendant a favoriser linvestissement locatf, |'accession a la propriété de
logements sociaux et le développement de l'offre fonciére et fixant la liste des charges
réecupeérables.

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

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

Spécialement, le “Preneur” devra adresser au "Bailleur”, dans les quinze jours
des presentes, une attestation detaillee des polices d'assurance souscrites.

Dans I'nypothése ol I'activite exerceée par le "Preneur” entrainerait. soit pour
le "Bailleur’, soit pour les tiers, des surprimes d'assurance, le “Preneur” serait tenu de
prendre en charge le montant de la surprime et de garantir le "Bailleur” contre toutes
réclamations des tiers.

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

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

Le “Preneur” s'engage a respecter toutes les normes de sécurité propres a
l'immeuble dans lequel se trouvent les locaux loués, telles gu'elles résultent tant des
lextes législatifs et réglementaires en vigueur que de la situation des locaux.

Si, a la suite dun sinistre, il s'avére une insuffisance d'assurances ou un
défaut d'assurance de la part du "Preneur”, celuici sera réputé, pour les dommages
qu'il aura subis, avoir renonce a tous recours contre le syndicat des copropriétaires ou
les autres occupants de Iimmeuble. De plus, il sera tenu personnellement de la
réparation des dommages causés aux tiers du fait des lieux loués.

- CESSION - SOUS-LOCATION. - Le “Preneur” ne pourra dans aucun cas et
sous aucun preétexte ceder son droit au ball ou sous louer en tout ou en partie les
locaux loués, sans le consentement préalable et par écrit du "Bailleur” sous peine de
nullité des cessions ou sous-locations consenlies au mépris de cette clause, et méme
de résiliation des présenies.

Toutefois, il pourra, sans avoir besoin de ce consentement, consentir une
cession du bail 4 son successeur dans le commerce,

Le "Preneur" demeurera garant solidaire de son cessionnaire pour le
paiement du loyer et 'exécution de toules les conditions du bail, et celle obligation de
garantie s'étendra & tous les cessionnaires, et ce pendant trois années a compter de
la cession. Cependant, en veriu des dispositions de l'article L622-15 du Code de
commerce, en cas de cession du bail par le liguidateur ou I'administrateur cette clause
est réputée non écrite.

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

L'article L145-16-1 du Code de commerce dispose que sl la cession du bail
commercial est accompagnée d'une clause de garantie du cédant au bénéfice du
bailleur, ce dernier doit informer le cédant de tout défaut de paiement du locataire
dans le délai d'un mois 4 compler de la dale a laguelle la somme aurait di étre
acquittée par celui-ci.

= DESTRUCTION - Si les locaux loués venaient & étre détruits en totalité par
cas fortuit, le bail sera résilié de plein droit et sans indemnité. En cas de destruction
partielle, conformément aux dispositions de l'article 1722 du Code cwvil, le “Preneur”
pourra demander soit la continuation du bail avec une diminution du loyer soit sa
résiliation totale du bail.

- VISITE DES LIEUX.-

En cours de bail - Le "Preneur” devra laisser le "Bailleur” visiter les lieux loués
ou les faire visiter par toute personne de son choix, chague année, pour s'assurer de
leur etat, ainsi gu'a tout moment si des réparations urgentes venaient a s'imposer.

En fin de bail gu en cas de vente: Il devra également laisser visiter les lieux
loués pendant les six derniers mois du bail ou en cas de mise en vente, par toute
personne munie de 'autorisation du “Bailleur” ou de son notaire. Toutefois, ces visites
ne pourront avoir lieu qu'un certain nombre de fols par semaine et a heures fixes &
déterminer conventionnellement, de facon a ne pas perturber I'exercice de 'activité.
Le “Preneur” supportera I'apposition sur la vitrine par le “Bailleur” de tout écriteau ou
affiche annongant la mise en location ou la mise en vente de l'immeuble.

o
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Pour_['exécution rav. . Le "Preneur” devra laisser pénétrer a tout
moment tous les entrepreneurs, architectes et ouvriers chargés de I'exécution de tous
travaux de réparations et autres.

- RESTITUTION DES LIEUX - REMISE DES CLEFS. - Le "Preneur” rendra

toutes les clefs des locaux le jour ol finira son bail ou le jour du déménagement si
celui-ci le précédait La remise des clefs, ou leur acceptation par le "Bailleur”, ne
portera aucune atteinte au droit de ce dernier de répercuter contre le "Preneur” le cout
des réparations dont il est tenu suivant la loi et les clauses et conditions du bail.

Le “Preneur" devra, préalablement a tout enléevement, méme partiel, de
mobiliers, matériels, agencements, équipements, justifier au “Bailleur”™ par
présentation des acquits, du paiement des contributions & sa charge, notamment la
taxe locale sur la publicité extérieure et la contribution economique territoriale, tant
pour les années écoulées que pour l'année en cours, et du paiement de tous les
termes de son loyer.

Il devra rendre les locaux en bon état de réparations ou, a défaut, régler au
"Bailleur” le colt des travaux nécessaires pour leur remise en état.

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

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

Le “Preneur” devra, dans les huit jours calendaires de la nofification des devis
établis par un bureau d'études technigques ou des entreprises qualifiées, donner son
accord sur ces devis.

S'il ne donne pas son accord dans le délai ci-dessus, les devis seront réputés
agréés et le “Bailleur” pourra les faire exécuter par des entreprises de son choix en en
réclamant le montant au "Preneur”.

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

A titre de stipulation de pénalité, et pendant la durée nécessaire a la remise
en état des locaux, le “Preneur” s'engage & verser au “Bailleur’, qui accepte, des
indemnités journaliéres égales a la fraction journaliere du demier loyer en cours,
charges comprises, par jour de retard, et ce a compler de la date d'expiration du bail.

Si le “Preneur” se maintenait indOment dans les lieux, il encourrait une
astreinte de cent cinquante euros (150,00 eur) par jour de retard. |l serait en outre
débiteur d'une indemnité d'occupation élablie forfaitairement sur la base du loyer
global de la demiére année de location majorée de cinquante pour cent (50%). Son
expulsion pourrait avoir lieu sans délai en vertu d'une ordonnance de référé rendue
par le Président du tribunal de Grande Instance territorialement competent.

NON RESPONSABILITE DU BAILLEUR

Le “Bailleur” ne garantit pas le “Preneur” et, par conséquent, décline toute
responsabilité dans les cas suivants :

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

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

+ en cas daccident pouvant survenir du fait de l'installation de ces services
dans les lieux loués, sauf s'il résulte de la vétuste.

K 7
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TOLERANCES

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

LOYER

Le bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel de SIX MILLE
EUROS (6 000,00 EUR) que le "Preneur” s'oblige @ payer au domicile ou siége du
“Bailleur” ou en tout autre endroit indiqué par lui, en quatre (4) termes égaux de
MILLE CINQ CENTS EUROS (1.500,00 EUR) chacun.

Ce loyer correspond a la valeur locative et s'entend hors droits, taxes et
charges.

Les parties sont averties que le déplafonnement du loyer s'applique si, a la
suite d'une lacite prorogation (absence de renocuvellement exprés), le bail est
supérieur a douze années (article L 145-34 troisiéme alinéa du Code de commerce).

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

Ce loyer sera payable d'avance les premiers janvier, avril, juillet et octobre de
chaque année el pour |a premiére fois le 1er janvier 2017.

Observation étant ici faite que le paiement de I'échéance du mois de
décembre 2016 s'effectuera concomitamment au paiement du premier terme de
lannée 2017.

REVISION LEGALE DU LOYER

La révision légale du loyer est soumise aux dispositions des articles L 145-34
&l suivants, du Code de commerce, et R 145-20 du méme Code.
Elle prend effet 4 compter de |a date de la demande en révision,

Le loyer sera indexé sur [indice trimestriel des loyers commerciaux publié par
I'Institut National de la Statistique el des Etudes Economigues.

A cel effet, le réajustement, tant & la hausse qu'a la baisse, du loyer
s'effectuera, conformément aux dispositions de l'article L 145-38 du Code de
commerce, tous les trois ans a la date anniversaire de l'entrée en jouissance, le
dernier indice connu a la date de lindexation étant alors comparé au dernier indice
connu lors de la précédente révision.

Il est précisé que le dernier indice connu & ce jour est celui du 2eme trimestre
de l'année 2016,

L'application de cette clause d'indexation se fera dés la publication de l'indice.

La demande de réajustement doit &tre formée par acte extrajudiciaire ou par
letire recommandée avec accusé de réception.

Dans le cas ou il est rapporié la preuve d'une modification matérelle des
facteurs locaux de commercialité ayant elle-méme entrainé une variation de plus de
10% de la valeur locative, la variation de loyer qui découle de cette révision ne peut
conduire a des augmentations supérieures, pour une année, a 10 % du loyer acquitté
au cours de I'année précédente.

Au cas ol cet indice cesserait d'étre publié, lindexation sera alors faite en
prenant pour base soit l'indice de remplacement soit un nouwvel indice choisi en
conformité des dispositions légales applicables.

Si les parties ne pouvaient s'accorder sur le nouvel indice 4 adopter, un expert
judiciaire sera designé par le Président du Tribunal de grande instance, statuant en
matiere de référe, et ce a la requéte de la partie |a plus diligente.

La medification ou la disparition de l'indice de référence n'autorisera pas le
“Preneur” a retarder le paiement des loyers qui devront continuer & étre réglés &
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échéance sur la base du dernier indice connu, sauf redressement et réglement de la
différence a I'échéance du premier terme suivant la fixation du nouveau loyer.

DEPOT DE GARANTIE - ABSENCE

Les parties déclarent ne convenir d'aucun dépét de garantie.

CLAUSE RESOI IRE

En cas de non-exécution, tolale ou parlielle, ou de non-respect, par le
“Preneur” de la clause de destination, du paiement a son echéance de I'un des termes
du loyer, des charges et impdts récupérables par le "Bailleur”, des travaux lui
incombant, des horaires d'ouverture pouvant étre imposés par une réglementation ou
un cahier des charges, de son obligation d'assurance, de la sécurité de son personnel
et des tiers, le présent bail sera résilié de plein droit un meis aprés une sommation
d'exécuter ou un commandement de payer délivrés par acte extra-judiciaire au
“Preneur” de régulariser sa situation. A peine de nullité, ce commandement doit
mentionner la déclaration par le "Bailleur” d'user du bénéfice de la présente clause
ainsi que e délai d'un mois imparti au “Preneur” pour régulariser la situation.

Si le “Preneur” refusait d'évacuer les lieux, aprés résiliation, son expulsion
pourrait avoir lieu sans délai sur une simple ordonnance de référé rendue par le
Président du Tribunal de grande instance compéteni, exécutoire par provision,
nonobstant appel. De plus, il encourrait une astreinte de cent cinquante euros (150,00
eur) par jour de retard. Il serait en outre débiteur d'une indemnité d'occupation établie
forfaitairement sur la base du loyer global de la derniére année de location majoré de
cinquante pour cent (50%).

En cas de résiliation suite & un des cas cilés ci-dessus, a quelque moment
que ce soit pendant la durée du bail ou de ses renouvellement, la somme due ou
payée a titre de garantie par le “Preneur” restera en totalité acquise au "Bailleur” a
titre dindemnité, et sans exclure tous autres dommages et intéréts s'il y a lieu,
nonobstant le paiement di. Il en sera de méme un mois aprés le non-respect dune
échéance, ou également en cas de résiliation judiciaire pendant la période du bail ou
en cours de ses renouvellements, ou en cas de non-respect d'une des clauses du
bail.

Sauf en cas de résiliation amiable (possibilité de versement d'une indemnité),
il ne sera jamais d0 d'indemnité par le "Bailleur™. En outre, et sans qu'il soit dérogé a
la présente clause résolutoire, le "Preneur" s'engage formellement, en cas de non-
paiement des loyers, des charges et des prestations, a régler tous les frais et
honoraires engagés par le "Bailleur" dans le cadre de ftoule procédure en
recouvrement que celui-ci serait obligé d'intenter.

Toute offre de paiement intervenant aprés la mise en ceuvre de la clause
résolutoire ne pourra faire obstacle a la résiliation du bail.

Conformément au deuxiéme alinéa de larticle L 14541 du Code de
commerce, tant que la résilistion ne sera pas constalée ou prononcee par une
décision de justice ayant acquis l'autorité de la chose jugée, le juge pourra, en
accordant des délais dans la limite de deux ans, suspendre la résiliation et les effets
de la présente clause.

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

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

= pour défaut de paiement des loyers el charges afférents a une occupation
postérieure au jugement de liquidation.

Les dispositions des articles L 622-14 et L 641-21 du Code de commerce,
complétées par les articles R 622-13 et R 641-21 dudit Code prévoient que je juge-
commissaire constate, 4 la demande de tout intéressé, la résiliation de plein droil des
baux des immeubles affectés a I'aclivité du fonds pour défaut de paiement des loyers
et charges postérieurs au jugement d'ouverture de la procédure collective, cette
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demande s'effectuant par simple requéte déposée au greffe du tribunal. Toutefois le
bailleur ne peut metire cette procédure en ceuvre qu'au terme d'un délai de trois mois
a compter du jugement, et en loute hypothése un mois aprés avoir délivré
préalablement un commandement de payer.

Les obligations résultant du présent bail pour le "Preneur" constitueront pour
tous les ayants cause et ayants droit et pour toutes personnes tenues au paiement et
a l'exécution une charge solidaire et indivisible. Dans le cas ol les significations
prescrites par 'article B77 du Code civil deviendraient nécessaires, le coll en serait
paye par ceux a qui elles seraient faites.

TAXE A LA VALEUR TEE

Le " Bailleur * déclare vouloir assujettir le bail & la taxe sur la valeur ajoutée
qui sera a la charge du "Preneur” en sus du loyer ci-dessus fixé, et acquittée entre les
mains du “Bailleur” en méme temps que chaque réglement.

Il reconnait avoir été averti par le notaire soussigné de l'obligation de
souscrire aupres du service des impdls compétent, la déclaration prévue a I'article
286 alinéas 1 et 2 du Code général des impdts. L'option & la taxe sur la valeur ajoutée
prend effet le premier jour du mois au cours duquel elle est formulée au service des
impbts.

L'assujettissement du bail & la taxe sur la valeur ajoutée dispense du
paiement de la contribution sur les revenus locatifs.

PACTE DE PREF

Pour le cas ol au cours du bail et de ses renouvellements éventuels, le
‘Preneur” se déciderait a vendre le fonds exploité dans les locaux sus-désignés, il
sera tenu de faire connaitre au "Bailleur”, par leftre recommandée avec demande
d'avis de reception, avant de realiser |a vente, l'identité de la personne avec laquelle il
sera d'accord pour vendre et l'intégralité des conditions de la vente.

A egalité de prix et de conditions, le "Preneur” devra donner la préférence au
‘Bailleur” sur toutes autres personnes.

En conséquence, le “Bailleur” aura le droit d'exiger que le fonds dont il s'agit
lui soit vendu par priorité & tout acquéreur, aux mémes conditions. A cet effet, le
“Bailleur” aura un deélai de trente (30) jours francs partant du jour de la réception de la
notification des conditions de la vente projetée pour user de son droit de préférence.
Si son acceptation n'est pas parvenue au “Preneur” dans ce délai, il sera
définitivement déchu de son droit de préférence.

Le "Preneur” précise que cette clause ne pourra jouer en cas de mutation 3
titre gratuit, mais s'engage a imposer & son donataire ou légataire I'abligation de
respecter le pacte de préférence pour le cas ol le donataire ou le légataire voudrait
disposer a titre onéreux du bien avant I'expiration du bail et de ses renouvellements
évenluels.

En outre, il est convenu :

- gu'en cas de disparition du “Preneur” avant le terme fixé pour l'expiration du
droit de preférence, ses ayants droit et représentants, méme s'ils sont protégés,
seront tenus d'exécuter l'obligation résultant de la présente clause. Néanmoins, si le
bien est aftribué, par partage ou licitation, & I'un des héritiers ou représentants du
“Preneur”, le “Bailleur” ne pourra exercer son droit de préférence gu'au cas ol
l'attributaire se déciderait & vendre le bien avant 'expiration du délai de validité de la
présente clause ;

- gu'en cas de vente aux enchéres publigues, par adjudication volontaire ou
judiciaire, le "Preneur” ou ses ayants droit et représentants seront tenus, quinze (15)
Jours au moins avant ladjudication, de faire sommation au “Bailleur” par lettre
recommandée avec demande d'avis de réception, de prendre connaissance du cahier
des charges avec indication des date, lieu et heure fixés pour I'adjudication. Dans ce
cas, le délai ci-dessus prévu pour l'option ne jouera pas, le "Bailleur”, pour bénéficier
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de son droil de préférence, devra déclarer son intention de se substituer au dernier
enchérisseur aussitot aprés l'extinction du dernier feu mettant fin a I'enchére et avant
la cléture du procés-verbal, sauf & tenir compte de I'éventuelle surenchére ou le droit
de préférence pourra de nouveau, le cas échéant s'exercer. A défaut pour le
*Bailleur” de se porter adjudicataire de la maniére sus-indiquée, le droit de préféerence
lui profitant sera définitivement purgé ;

- que le droit de préférence conféré est strictement personnel au “Bailleur’, ce
droit est intransmissible de gquelgue maniére que ce soit.

En cas d'exercice du droit de préférence, l'acte de cession sera rédige par le
conseil choisi par l'acquéreur el les frais, droits et honoraires de cel acte seront
supportés par 'acquéreur,

DROIT DE PREFERENCE DU PRENEUR

Le “Preneur’ bénéficie d'un droit de préférence en cas de vente du local, droit
de préférence régi par les dispositions de |'article L 145-46-1 du Code de commerce
qul en définit les modalilés ainsi que les exceptions.

DROIT DE PRIORITE DU BAILLEUR

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

DECLARATIONS

Le "Bailleur” déclare ce qui suit !

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

Il na jamais été et n'est pas actuellement en etat de faillite, liquidation
judiciaire, réglement judiciaire ou procédure de sauvegarde.

Il n'est pas en état de cessalion de paiement.

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

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

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

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

Il @st en oulre précisé gue la destination permise par le bail n'entre pas dans
le cadre des dispositions de [larticle 631-7 du Code de la consfruction et de
I'habitation et n'est pas prohibée par un guelcongue reglement.

IMMATRICULATION - AVERTISSEMENT

Le notaire soussigné a informé le "Preneur” de l'obligation gui lui est faite de
s'immatriculer au Registre du Commerce el des Sociélés, et si necessaire au
Répertoire des Métiers, ainsi que des conséquences du défaut d'immatriculation :
absence du bénéfice du statut des baux commerciaux, du droit au renouvellement du
bail et du droit & indemnité d'éviction.

En cas de pluralité de preneurs dont 'un seul est exploitant, 'exploitant du
fonds bénéficie du statut des baux commerciaux méme en l'absence d'immatriculation
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de ses co-preneurs non exploitants. En cas de pluralité de preneurs exploitants,
l'immatriculation s'impose & chacun d'eux.

Pour des époux communs en biens et lorsque le fonds n'est effectivement
exploité que par 'un d'entre eux, lui seul est tenu de s'immatriculer. Lorsque le fonds
est exploité par les deux époux, chacun d'eux doit &tre immatriculé.

En cas de déces du “Preneur”, ses ayants droit, bien que n'exploitant pas le
fonds, peuvent demander |e maintien de l'immatriculation de leur ayant-cause pour les
besoins de sa succession.

COPIE EXECUTOIRE

Une copie exécutoire des présentes sera remise au “Bailleur”.

FRAIS

Tous les frais, droits et honoraires du bail et tous ceux qui en seront la suite
ou la conséquence, y compris le colt de la copie exécutoire 4 remetire au “Bailleur”,
seront supportés par le "Bailleur” qui s'y oblige, ainsi que les frais d'élat des lieux a
établir que ce soit en début, en fin de bail ou lors de sa cession, sauf en cas
d'application du deuxiéme alinéa de l'article L 145-401 du Code de commerce.

Chacune des parties, devra néanmoins rembourser & l'autre les frais des
actes extra-judiciaires et les frais de justice motivés par des infractions aux présentes
dont elle serail la cause.

CTION DE DOMICILE

Pour lexécution des présentes et de leurs suites, les parties font élection de
domicile savoir ;

- Le "Bailleur” en son siége sus énonceé.

- Le "Preneur” en son siége sus énoncé.

Aux termes des dispositions de l'article R 145-38 du Code du commerce,
lorsqu'une partie a recours a la lettre recommandée avec demande d'avis de
réception, dans la mesure ou les textes le permettent, la date de notification a l'égard
de celle qui y proceéde est celle de l'expédition de sa letire et, a 'égard de celle & qul
elle est faite, la date de premiére présentation de la lettre. Lorsque |a letire n'a pas pu
étre présentée & son destinataire, la démarche doit étre renouvelée par acte
aexirajudiciaire,

CONCLUSION DU CONTRAT
Les parties déclarent que les dispositions de ce contrat ot &lé, en respect
des dispositions impératives de l'article 1104 du Code civil, négociées de bonne foi, et
qu'en application de celles de l'article 1112-1 du méme Code, toutes les informations
dont l'importance est déterminante pour le consentement de l'autre ont été révélées.
Elles affrment que le présent contrat refléte I'équilibre voulu par chacune
delles.

MENTION L E D'INFORMATION

L'office notarial dispose d'un traitement informatique pour I'accomplissement
des activités notariales, notamment de formalités d'actes.

Pour la réalisation de la finalité précitée, les données des parties sont
susceptibles d'étre transférées a des tiers, notamment -

- les partenaires legalement habilités tels que les services de la publicité
fonciére de la DGFIP,

- les offices notariaux participant a l'acte,

- les établissements financiers concernés,
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- les organismes de conseils spécialisés pour la gestion des aclivités
notariales.

Pour les actes relatifs aux mutations dimmeubles a fitre onéreux, en
application du décret n* 2013-803 du 3 septembre 2013, les informations relatives a
l'acte, au bien qui en est l'objet, aux montants de la transaction, des taxes, frais et
commissions seront transmises au Conseil supérieur du notariat ou 4 son délégataire
pour étre transcrites dans une base de données immobiliéres.

En vertu de la loi N°78-17 du 6 janvier 1978 relative a linformatique, aux
fichiers et aux libertés, les pariies peuvent exercer leurs droits d'accés et de
rectification aux données les concernant auprés du correspondant Informatique et
Libertés désigné par |'office a : cil@notaires. fr.

FORMALISME LIE AUX ANNEXES

Les annexes, s'il en existe, font partie intégrante de la minute.

Lorsque I'acte est établi sur support papier les piéces annexées a l'acte sont
revétues d'une mention constatant cette annexe el signée du notaire, sauf si les
feuilles de l'acte et des annexes sont réunies par un procédé empéchant toute
substitution ou addition.

Si l'acte est établi sur support électronique, la signature du notaire en fin
d'acte vaut également pour 5&s annexes.

DONT ACTE sur dix-neuf pages
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Apres lecture faite, les ¢

q©




ZO (AR Z OB ZR N Z RN Z RO S QI A IO IR IR ZNZ O
s A A B S 2 S P S D G S0
T e e e e N e e et
DHH~EH@EHWQ:NDHHGRNHEEHEEHEEHEEHHEHHGRNDTNG
=cEngEu o B2 W= 00 W >0 > >0 oo W=n e =
TH2ZPE TN T2 NS TN BN ZONZ0n=0n200 2002 T TR

VRO NP @ L L Ty T T Pt W T P | W et NN O D [ DH,%ODH
Wy o e F b Sl Sl b b 2 2 > T > > T 2 2 2 )
AL T R L e 2 O F S e e Lk <L
Wlifg Bl cr LU LU o oL LU e U LSRRt B
2 U ESe e U L0 S T AR 54 et

l-r_..lur. - = -
=D B O i O PO O A O e 1O A 1O e A
EUﬁE%ﬁﬂmﬂEE TS Hﬁmﬁmﬁmﬁﬂﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁfﬁﬁ;=

e | e Lo A

!
B

LI Skl

-

ﬂavrmu.wﬂmm

= ST WFWWF

) P VA e L T T e (0
| T S S EEUEEVEV%TW&T
e e L - L T Srg o s
EVFFTUFTHF
EEi e [ et .
s uavhfﬁnm%a = .
ﬂfﬁﬂ;fEWFEHEEHEEHEEHTFFEUFEVFEVFEVFE“: o 3
[ HE <Lgf =L W BB B0 A2 e

RNl VS NS e Oon = e A N = L O = O o L C A O e L O e A O s .E..._M.D L =0 L1
W Alr i ,UEEHEEvaﬁTvATUFTHFTUFTVETUE&HEE?%% e
EWﬁﬁwmﬁﬁmﬂE:ATvﬁTUATDHNﬂEHﬁSNﬁSHﬁSNﬂTHAI¢AT Mmdﬁﬁ @Hﬂ&m

LLICES
SH”WUFTHFTUFHDSHDSH%SH%SH&SHAHUEHV

; . _ _ _ _ q
P el e = ZOn Z00 Z S Wer  Wer e P er iber ZWor Z O Z O s ObeZamin - LR 1

Z >0 %@EﬁmmWﬁEHWEHmEAMvmﬁvmﬂvmﬁvmﬁvavavavF S s e it
> i EMD&HFSvﬁsUﬂavﬁEDSNDSHGSNDSHDSUDSVASU%SH%ZﬁiEﬂﬁwﬂ
e

. . . LIS L e B
Sl THFTUFTHTHﬂTUﬂTvﬂTvﬂTvﬂTUﬁTHFTUFTHFTUTNAﬂ”_

e I e I I I e T i T A e P I I g e



