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COPIE EXECUTOIRE
REPUBLIQUE FRANCAISE
AUNOM DU PEUPLE F RANCAIS

L'AN DEUX MILLE QUATORZE, -
LE PREMIER JUILLET

Maitre Sophie GAGNEBET, Notaire, associée d'une Société Civile
Professionnelle titulaire d'un office Notarial 3 Ia résidence de LA FOUILLADE
(Aveyron) dénommée "Sophie GAGNEBET Notaire, associée d'une société civile
professionnelle titulaire d'un office notarial”, soussignée,

A recu le présent acte contenant BAIL COMMERCIAL,

A LA REQUETE DE :

- "BAILLEUR" -

Monsieur Thierry Jean Charles MIQUEL, Exploitant Agricole, époux de
Madame Christine Francoise TRANIER, demeurant a8 NAJAC (12270) L'Alegrie.

Né & VILLEFRANCHE-DE-ROUERGUE (12200) le 27 novembre 1960.

Marié a la mairie de SAINT-ANDRE-DE-NAJAC (12270) le 3 septembre 1983
sous le régime de la communauté d'acquéts a défaut de contrat de mariage préalable.

Ce régime n'a subi aucune modification conventionnelle ou judiciaire depuis.

De nationalité francaise.

Résident au sens de Ia réglementation fiscale.

- "PRENEUR" -

Monsieur Cédric Bernard VIVENS, Commergant, demeurant a NAJAC
(12270) 17 Place du Faubourg.

Né a VILLEFRANCHE-DE-ROUERGUE (12200) le 26 juin 1980.

Célibataire.

Non li¢ par un pacte civil de solidarité.

De nationalité francaise.

Résident au sens de |a réglementation fiscale.

- "CAUTION" -

Monsieur Bernard Jean Charles VIVENS, Artisan, et Madame Cécile Colette
TRAGNE, Meére au foyer, son épouse, demeurant ensemble & LA CAPELLE-BLEYS
(12240) Montloubet.

Monsieur est né & RIEUPEYROUX (12240) le 7 novembre 1960,

Madame est née a VILLEFRANCHE-DE-ROUERGUE (12200) le 21 juin
1962.

Mariés a la mairie de LA ROUQUETTE (12200) le 19 janvier 1980 sous le
régime de la communauté d'acquéts a défaut de contrat de mariage préalable.Ce
régime n'a subi aucune modification conventionnelle ou judiciaire depuis.

Monsieur est de nationalite francaise.

Madame est de nationalité francaise.

Reésidents au sens de |a réglementation fiscale.

nterviennent aux présentes sous la denomination Ia* caution ”



PRESENCE - REPRESENTATION
- Monsieur Thierry MIQUEL est présent a I'acte.
- Monsieur Cédric VIVENS est présent a l'acte.
- Monsieur et Madame Bernard VIVENS sont présents & 'acte.

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

BAIL COMMERCIAL
Le “Bailleur” donne & bail commercial, conformément aux articles L 145-1 et
suivants du Code de commerce, au “Preneur” qui accepte, les locaux dont Ia
designation suit :

DESIGNATION

A NAJAC (AVEYRON) 12270 17 Place du Faubourg,
Un immeuble

Figurant au cadastre :

Section [N® |Lieudit = Surface Nature
AE 297 |17 Place du Faubourg 00 ha01a10ca Sol

Tel que le BIEN existe, s'étend, se poursuit et comporte, avec toutes ses
aisances, dependances et immeubles par destination, servitudes et mitoyennetés,
tous droits et facultés quelconques y attachées, sans exception ni réserve, autres que
celles pouvant étre le cas échéant relatées aux présentes.

Lequel immeuble est a usage de commerce et d’'habitation et comprend :

Au rez-de-chaussée, un local commercial composé d'une cuisine, une
salle de restaurant, WC.

Au premier étage : un hall, trois chambres, une salle d'eau, W.C.

Comme formant un tout, la location étant indivisible et a titre commercial
pour la totalité.

OBSERVATION ETANT ICI FAITE gue ne sont pas compris dans le présent bail
commercial, le jardin attenant et la cave laissés 2 la disposition du bailleur, ce qui est
expresseément accepté par le preneur.

EFFET RELATIF

Acquisition suivant acte recu par Maitre Raymond GAGNEBET notaire a LA
FOUILLADE le 8 mars 1983, dont une copie authentique a été publiée au service de
la publicité fonciére de VILLEFRANCHE-DE-ROUERGUE le 5 avril 1983, volume
1306, numéro 38.

DUREE

Le présent bail est conclu pour une durée de neuf années entiéres et
consécutives qui ont commence a courir @ compter du 28 juin 2014 pour se terminer
le 27 mai 2023.

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




Toutefois, conformément aux dispositions des articles L 145-4 et L 145-9 du
Code de commerce, le “Preneur” a la faculté de donner congeé a l'expiration de
chaque période triennale, et ce par exploit d’huissier adressé au “Bailleur” six mois
avant la fin de la période triennale.

En cas de congé tardif ou donné selon des formes irreguliéres, le bail se
prolonge tacitement au-dela du terme contractuel et, un nouveau congé doit étre
donné pour le dernier jour du trimestre civil, tout en respectant un préavis de six mois.

En periode de tacite prorogation du bail, le congé du “Preneur” devra étre
donné au moins six mois & I'avance et pour le dernier jour du trimestre civil.

Il est rappelée par ailleurs que le “Bailleur” tient de I'article L 145-4 du Code de
commerce la faculté de donner congé a I'expiration de chaque période triennale s'il
entend invoquer les dispositions des articles L 145-6 du Code de commerce (reprise
en secteur sauvegarde), L 145-18 (reprise pour construire ou reconstruire) L 145-21
(reprise temporaire pour surélévation de Iimmeuble) L 145-24 (reprise d'un terrain
loue nu).

DROIT AU RENOUVELLEMENT

Le “Preneur” bénéficiera du droit au renouvellement et du droit a se
maintenir dans les lieux a I'expiration du bail sous réserve du respect des présentes,
de telle sorte que le statut des baux commerciaux sera applicable au présent bail.

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

A defaut de congé avec offre de renouvellement de Ia part du * Bailleur ” dans
le délai sus-indiqué, le “ Preneur " devra, dans les six mois précedant I'expiration du
bail, former une demande de renouvellement, et ce exclusivement par voie d’Huissier.

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-indiques, le bail continuera par
tacite prorogation pour une durée indéterminée aux clauses et conditions du bail
expiré.

RAPPORTS TECHNIQUES

Diagnostic Amiante

Chacune des parties reconnait que le notaire soussigné 'a pleinement
informée des dispositions du Code de la santé publique imposant au propriétaire de
locaux tels que ceux loués aux présentes dont le permis de construire a été délivré
avant le 1% juillet 1997 d'établir un dossier technique amiante contenant un repérage
etendu des matériaux et produits contenant de I'amiante.

Le BAILLEUR déclare éire en possession des renseignements relatifs a la
présence éventuelle d'amiante concernant le bien objet des présentes.

Le LOCATAIRE déclare avoir pris connaissance de ces renseignements
figurant sur le diagnostic amiante établi tant pour le local commercial que pour le local
a usage d'habitation le 26 juin 2014 par le Cabinet d'expertise V.F Expertises, 3 rue
des Peupliers, 12200 VILLEFRANCHE DE ROUERGUE & la demande du
BAILLEUR, duguel il résulte que ce repérage a montré la présence de matériaux et
produits contenant de I'amiante.

Les conclusions de ce diagnostic sont ci-aprés littéralement reprises :
. « Dans le cadre de la mission décrite en téte de rapport, il a été repéré
' des matériaux et produits contenant de ’'amiante.
- sur décision d’opérateur de repérage :
Conduits de fluides (air, eau, autres fluides) — Conduits en fibres-
S ciment/Cave/R-1 (SDO1) : Faire réaliser une évaluation périodique de I'état de
conservation du MPCA.
Locaux et parties de locaux non visités, composants ou parties de
composants non inspectés pour lesquels il y a lieu de réaliser des
investigations complémentaires :




- Exclusions générales / Sont exclus de la mission ; tous les matériaux
non visibles sans démontage ou sans détuillage. »

Diagnostic de performance énergétique

* Absence de diagnostic de performance énergétique en ce qui concerne le
local commercial

Le diagnostic de performance énergétique contenu aux articles L 134-1 et
suivants du Code de la construction et de I'habitation n'a pas été établi, les BIENS
objet des présentes entrant dans l'une des catégories d'exceptions prevues par
larticles R 134-1 du Code de la construction et de I'habitation : les batiments a usage
agricole, artisanal ou industriel, autres que les locaux sérvant a I'habitation, qui ne
demandent qu'une faible quantité d'énergie pour le chauffage, la production d'eau
chaude sanitaire ou le refroidissement.

* Diagnostic de performance énergétique pour le local & usage d’habitation

Un diagnostic de performance énergetique a été établi, a titre informatif,
conformément aux dispositions des articles L 134-1 et suivants du Code de la
construction et de I'habitation, par le Cabinet d’expertises V.F Expertises sus-identifié
le 26 juin 2014, et est demeuré annexe.

Les conclusions de ce diagnostic sont les suivantes :

«Le donneur d’ordre n‘ayant pu me fournir aucune facture de
consommation d’énergie, aucune étiquette n’a pu étre réalisée. Le DPE est non
conclusif ».

Diagnostic Plomb

L'immeuble a été construit avant le 1% Janvier 1948, ainsi déclaré par le
BAILLEUR, et est affecté & I'habitation pour partie, en conséquence il entre dans le
champ d'application des dispositions des articles L 1334-5 et suivants du Code de la
santé publique relatifs 2 la lutte contre la présence de plomb.

Un constat de risque d'exposition au plomb effectué par le Cabinet
d'expertises V. F Expertises sus-identifie le 26 juin 2014 est demeuré annexe.

Le but de ce diagnostic est de mesurer a l'aide d'un appareil spécialisé le
degré de concentration de plomb dans un revétement exprimé en mg/cm2, et le risque
d'exposition en fonction de la dégradation du revétement.

Ces mesures sont réalisées par unité de diagnostic : une unité de diagnostic
est définie comme é&tant un élément de construction, ou un ensemble d'éléments de
construction, présentant a priori un recouvrement homogene.

Chague mesure précise la concentration en plomb dont le seuil réglementaire
maximal est fixé & 1mg/cm2, si la mesure est supérieure ou égale a ce seuil alors le
diagnostic est positif.

Ces éléments permettent de classifier les différentes unités de diagnostic en
catégories qui pour certaines entrainent des obligations réglementaires auxquelles le
propriétaire du bien doit se soumettre.

Concentration de | Etat de Catégorie Avertissement
plomb conservation réglementaire
Mesure de plomb 0
inférieure au seuil
Veiller & [lentretien des
Lduesé"]rzgudrg %Ijrgba!e Non Visible ou Non 1 revétements les recouvrant
HeLE 921€ | pegrade pour éviter leur dégradation
au seuil
future
Mesure de plomb . Veiler & [l'entretien des
supérieure ou égale Eiet dusage 2 revétements les recouvrant
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au seulil pour éviter leur dégradation
future

Obligation d'effectuer des
travaux  pour  supprimer

Wesore dasioni Etat Dégrade 'exposition au plomb et
ST Fc):u Sasis (risque - pour la 3 obligation de transmettre une
pEnE 98¢ | sante des copie compléte du rapport

au seuil
occupants) aux occupants et agux

personnes effectuant des
travaux dans le bien.

Les conclusions de ce constat sont les suivantes :
« Le CREP n’a pas révélé la présence de revétements contenant du
plomb ».

Le PRENEUR déclare :

- avoir pris connaissance des diagnostics susvisés ;

- étre informé de la réglementation en vigueur,

- et faire son affaire personnelle de la situation révélée par le constat,

Il est remis a l'instant méme par le notaire soussigné, au locataire qui le
reconnait, un exemplaire de ces diagnostics.

DISPENSE D'URBANISME

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

Il déclare étre parfaitement informé de la situation de I'immeuble & cet égard,
et se reconnait seul responsable des conséquences entrainées par |'existence de
servitudes particuliéres, renongant a tous recours contre le “Bailleur” ou le notaire.

URBANISME COMMERCIAL

Sont soumises a l'autorisation de la commission départementale de
I'aménagement commercial qui a quatre mois pour statuer sur la demande :

Les changements d’activités :

Il s'agit de tout changement de secteur d’activitts d'un commerce d'une
surface de vente supérieure @ 2.000 m2, seuil ramené a 1.000 m2 lorsque le
commerce est a prépondérance alimentaire.

Il est fait observer que dans les communes de moins de vingt-mille habitants,
le maire ou le président de I'établissement public de coopération intercommunale
competent en la matiére d'urbanisme peut, lorsqu’il est saisi d'une demande de
permis de construire d'un équipement commercial dont la surface est comprise entre
300 et 1.000 m2, proposer au conseil municipal ou a l'organe délibérant de cet
etablissement de saisir la commission départementale d'aménagement commercial
afin gu'elle statue sur la conformité du projet.

Sont dispensés de I'autorisation :

- les pharmacies,

- les halles et marchés établis sur les dépendances du domaine pubilic,

- les magasins dans les aéroports accessibles aux seuls voyageurs munis de
Dillets,

- les magasins situés dans les gares ferroviaires a condition de se situer en
centre-ville, d'une surface de vente totale ne dépassant pas 2.500 m2,

- les commerces de vehicules automobiles et de motocycles,

- le regroupement de magasins voisins jusqu'a 2.500 m2, ce seuil étant
ramene 2 1.000 m2 lorsqu’il s’agit de créer un magasin a dominante alimentaire,

b s
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PLAN DE PREVENTION DES RISQUES

Le plan de prévention des risques est un document élaboré par les services
de I'Etat avec pour but dinformer, 2 I'échelle communale, de I'existence de zones a
risques, et de définir, pour ces zones, les mesures nécessaires a |'effet de réduire les
risques a |'égard de la population.

A cet effet, un état est établi a partir des informations mises a disposition par
le préfet.

ETAT DES RISQUES

Conformément aux dispositions de l'article L 271-4 du Code de la construction
et de I'habitation, I'état des risques en date du 26 juin 2014°et fondé sur les
informations mises a disposition par le Préfet est demeuré annexe.

A cet état sont également joints :

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

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

Plan de prévention des risgues naturels
Il existe un plan de prévention des risques naturels approuve sur la commune

de NAJAC pour I'aléa Inondation.
L'immeuble n‘est pas situé dans le périmétre d'un plan de prévention des
risques naturels.

Plan de prévention des risques miniers
L'immeuble n'est pas situé dans le périmétre d'un plan de prévention des
risques miniers.

Plan de prévention des risques technologiques
L'immeuble n'est pas situé dans le périmétre d'un plan de prévention des

risques technologiques.

Zonage réglementaire pour la prise en compte de la sismicité
L'immeuble est situé dans une zone de sismicité tres faible.

ABSENCE DE SINISTRES AVEC INDEMNISATION

En application de larticle L 125-5 IV du Code de l'environnement, le
propriétaire déclare que, pendant la période ol il a detenu I'immeuble celui-ci n'a pas
subi de sinistres ayant donné lieu au versement d'une indemnité en application de
Iarticle L 125-2 ou de l'article L 128-2 du Code des assurances.

DESTINATION DES LIEUX LOUES

Les locaux faisant l'objet du présent bail devront étre consacres par le
“Preneur” exclusivement a I'exploitation suivante : Restauration traditionnelle, Bar
qui s’intégrent dans le village de NAJAC et Service de traiteur.

Le bailleur entend également interdire des présentes I'exploitation de tous
fonds de commerce de restauration rapide & consommer sur place ou a emporter.

Toutefois, le “Preneur’ pourra adjoindre des activitts connexes ou
complémentaires dans les conditions prévues par l'article L 145-47 du Code de
commerce (déspécialisation restreinte) ou étre autorisé a exercer des activités
différentes dans les cas prévus par l'article L 145-48 du méme Code (déspécialisation
pléniere).
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INDIVISIBILITE DE LA LOCATION

Les locaux sus-désignés comportent une partie actuellement & usage
d'habitation composée de trois chambres, une salle d'eau, WC destinée au logement
du « Preneur », de sa famille et de ses ayants-droits.

Dans lI'ensemble, les lieux loués forment une location indivisible a titre
commercial pour le tout.

Les charges et conditions qui suivent sont inhérentes au bail commercial lui-
méme et ne sauraient dispenser le “Bailleur” de I'obligation de délivrer un logement
décent pour la partie d’habitation, celle-ci étant le lieu du principal établissement du
“Preneur” et donc son habitation principale.

Le “ Bailleur " a fourni au * Preneur *, qui te reconnait un dossier de diagnostic
technique établi par le Cabinet d'Expertises V.F Expertises sus-identifié le 26 juin
2014 comprenant :

- le diagnostic de performance énergétique ;

- I'état des risques naturels et technologiques dans la mesure ol les locaux se
trouvent dans une zone a risques.

- le constat de risque d’'exposition au plomb dans la mesure ol les locaux ont
été construits avant le 1% Janvier 1949 ;

- le diagnostic sur I'amiante.

Le dossier de diagnostic technique est demeure annexé.

La notion de logement décent est posée par l'article 6 de la loi numero 89-462
du 6 Juillet 1989 :

« Le bailleur est tenu de remettre au locataire un logement décent ne laissant
pas apparaitre de risques manifestes pouvant porter atteinte a la sécurité physique ou
& la santé et doté des éléments le rendant conforme a l'usage d’habitation. ».

Le notaire rappelle que les sanctions en cas de délivrance d'un logement non
décent sont doubles : I'exécution des travaux de mise en conformite et les
dommages-intéréts pour préjudice au titre du caractére non-décent.

Les parties déclarent avoir, dés avant |a signature des présentes, vérifie que
les locaux loués partiellement a usage d'habitation répondent aux normes de décence
fixées par le décret numéro 2002-120 du 30 Janvier 2002, savoir :

1. Le gros oeuvre du logement et de ses acces est en bon état d'entretien et
de solidité et protége les locaux contre les eaux de ruissellement et les remontées
d'eau. Les menuiseries extérieures et la couverture avec ses raccords et accessoires
assurent la protection contre les infiltrations d'eau dans ['habitation.

2. Les dispositifs de retenue des personnes, dans le logement et ses accés,
tels que garde-corps des fenétres, escaliers, loggias et balcons, sont dans un état
conforme a leur usage.

3. La nature et l'état de conservation et d'entretien des matériaux de
construction, des canalisations et des revétements du logement ne présentent pas de
risques manifestes pour la santé et la sécurité physique des locataires.

4. Les réseaux et branchements d'électricité et de gaz et les équipements de
chauffage et de production d'eau chaude sont conformes aux normes de sécurité
T définies par les lois et réglements et sont en bon état d'usage et de fonctionnement.

5. Les dispositifs d'ouverture et de ventilation des logements permettent un
renouvellement de l'air adapté aux besoins d'une occupation normale du logement et
au fonctionnement des équipements.

6. Les piéces principales bénéficient d'un éclairement naturel suffisant et d'un
ouvrant donnant a |'air libre ou sur un volume vitré donnant a I'air libre.



Le logement comporte les éléments d'équipement et de confort suivants -

1. Une installation permettant un chauffage normal, munie des dispositifs
d'alimentation en énergie et d'évacuation des produits de combustion et adaptée aux
caracteristiques du logement.

2. Une installation d'alimentation en eau potable assurant a [lintérieur du
logement la distribution avec une pression et un débit suffisants pour ['utilisation
normale de ses locataires.

3. Des installations d'évacuation des eaux ménageres et des eaux-vannes
empéchant le refoulement des odeurs et des effluents et munies de siphon,

4. Une cuisine ou un coin cuisine aménagé de maniére a recevoir un appareil
de cuisson et comprenant un évier raccordé a une installation d'alimentation en eau

chaude et froide et a une installation d'évacuation des eaux usées.

5. Une installation sanitaire intérieure au logement comprenant un w.-C.,
séparé de la cuisine et de Ia piéce ol sont pris les repas, et un equipement pour la
toilette corporelle, comportant une baignoire ou une douche, ameénagé de maniére a
garantir l'intimité personnelle, alimenté en eau chaude et froide et muni d'une
évacuation des eaux usées. L'installation sanitaire d'un logement d'une seule piéce
peut étre limitée a un water-closets. extérieur au logement & condition que ce water-
closets soit situé dans le méme batiment et facilement accessible.

6. Un réseau électrigue permettant I'éclairage suffisant de toutes les pieces et
des accés ainsi que le fonctionnement des appareils ménagers courants
indispensables 2 la vie quotidienne.

Le logement doit disposer au moins d'une piéce principale ayant soit une
surface habitable au moins égale a neuf meétres carrés et une hauteur sous plafond au
moins égale a deux métres vingt centimetres, soit un volume habitable au moins égal
a vingt métres cubes.

PRECISION ETANT ICI FAITE que les parties déclarent que les biens loués
ne comportent pas a ce jour de cuisine ou de coin cuisine,

CHARGES ET CONDITIONS

Le présent bail est fait sous les charges et conditions ordinaires et de droit en
pareille matiére et notamment sous celles suivantes que le “Preneur’ s'oblige &
exécuter a peine de tous depens et dommages intéréts et méme de resiliation des
présentes, savoir :

-ETAT DES LIEUX - Le “Preneur prendra les lieux loués dans leur état
actuel, sans pouvoir faire aucune réclamation 2 ce sujet au "Bailleur", ni exiger de ui
aucune réparation et remise en état.

- ENTRETIEN - REPARATIONS. - Le “Bailleur” aura a sa charge les
réparations afférentes aux gros murs et voltes, le rétablissement des poutres et des
couvertures entieres. Celui des digues et des murs de souténement et de cldture
aussi en entier. Toutes les autres réparations, grosses ou menues, seront a la seule
charge du “Preneur”, notamment les réfections et remplacements des devantures,
vitrines, glaces, et vitres, volets ou rideaux de fermeture. Le “Preneur’ devra maintenir
en parfait état de fraicheur les peintures intérieures et extérieures. Ces réparations ne
sont pas a sa charge quand elles ne sont occasionnées que par vétusté ou force
majeure.

I
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Le “Preneur’ devra aviser immeédiatement et par écrit le “Bailleur” des
désordres de toute nature affectant les lieux loués. |l déclare avoir éte informé des
conséquences de sa carence éventuelle.

- VISITES PERIODIQUES DES LOCAUX. - Le "Preneur” s'oblige a laisser le
“Bailleur”, ou son architecte ou toute autre personne de son choix, visiter les lieux
loués aussi souvent que cela lui paraitra utile afin de s'assurer de leur état, et a tout
moment si des réparations urgentes venaient a s'imposer.

- GARNISSEMENT. - Le “Preneur” gamira et tiendra constamment garnis les
lieux loués d'objets mobiliers, matériel et marchandises en quantité et de valeur
suffisante pour répondre en tous temps du paiement des loyers et charges et de
I'exécution des conditions du bail.

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

( Ces transformations ne pourront &tre faites qu'aprés avis favorable et sous la

surveillance et le controle de l'architecte du “Bailleur” dont les honoraires et vacations

seront & la charge du “Preneur”.

- CHANGEMENT DE DISTRIBUTION. - Le “Preneur’ ne pourra faire dans les
locaux, sans le consentement exprés et par écrit du “Bailleur” ni démolition, ni
percement de murs ou de cloisons, ni changement de distribution.

En cas d'autorisation du “Bailleur”, les travaux devront étre soumis
préalablement pour avis 3 l'architecte du “Bailleur” dont les honoraires seront a la
charge du “Preneur. Il est rappelé au “Preneur’, que dans les locaux loués d'un
immeuble en copropriéte, les travaux affectant les parties communes de l'immeuble
ou son aspect extérieur doivent faire ['objet d'une autorisation préalable de
I'assemblée que le “Bailleur”, & compter de son accord sur les travaux envisages,
devra solliciter et s'efforcer d'obtenir dans les meilleurs délais.

- AMELIORATIONS. - Tous travaux, embellissements, et améliorations
quelconques qui seraient faits par le “Preneur”, méme avec I'autorisation du “Bailleur”
deviendront a la fin de la jouissance, quel qu'en soit le motif, la proprieté de ce
dernier, sans indemnité, & moins que le “Bailleur’ ne préfére demander leur
enlévement et la remise des lieux en leur état antérieur, aux frais du “Preneur”.

Cependant, les équipements, matériels et installations non fixes a demeure
resteront la propriété du “Preneur” et devront étre enlevés par lui lors de son départ,
en remettant les lieux en I'état.

- TRAVAUX. - Sans préjudice de ce qui a pu étre indiqué ci-dessus, le
“Preneur” souffrira I'exécution de toutes les réparations, reconstructions, surélévations
et travaux quelconques, méme de simple amélioration, que le propriétaire estimerait
nécessaires, utiles, ou méme simplement convenables et qu'il ferait exécuter pendant
le cours du bail, dans les locaux loués ou dans limmeuble dont ils dépendent. |l ne
pourra demander aucune indemnité ni diminution de loyers, quelles que soient
l'importance et la durée de ces travaux, méme si la durée excédait quarante jours, ala
condition toutefois quiils soient exécutes sans interruption, sauf le cas de force
majeure.
Le “Preneur’ ne pourra pretendre 3 aucune réduction de loyer en cas de
suppression temporaire ou de reduction des services collectifs tels que l'eau, le gaz,
{ I'électricité, le téléphone et le chauffage.
1 Toutefois, cette clause deviendrait inapplicable des lors que les travaux
empécheraient purement et simplement la délivrance des lieux loués que l'article 1719
alinéa premier du Code civil impose au propriétaire.

- JOUISSANCE DES LIEUX. - Le “Preneur” devra jouir des lieux en se
conformant 2 l'usage et au réglement, ¢'il existe, de limmeuble, et ne rien faire qui
~uisse en troubler la tranquillité ni apporter un trouble de jouissance guelconque ou
des nuisances aux aulres occupants. Notamment, il devra prendre toutes précautions
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pour éviter tous bruits et odeurs ainsi que l'introduction d'animaux nuisibles. Il devra
se conformer strictement aux prescriptions de tous réglements, arrétés de police,
réglements sanitaires, et veiller a toutes les régles de I'hygiéne et de la salubrité.

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

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

- ETABLISSEMENT RECEVANT DU PUBLIC -

La loi n°2005-102 du 11 février 2005 pour I'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 établissements
recevant du public (ERP) sont concernés par cette réglementation. lls doivent étre
accessibles aux personnes atteintes d'un handicap (moteur, auditif, visuel ou mental)
et aux personnes a mobilité réduite (personne agée, personne avec poussette, etc.).

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.

Il existe 5 catégories en fonction du public regu.

Seuil d'accueil de I'ERP Categorie
Plus de 1500 personnes 1ére
de 701 a 1500 personnes 2éme
de 301 a 700 personnes 3éme
Moins 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 l'effectif,

- les régles en matiere d'obligations sécuritaires

sont allégées.

La réglementation fixe des échéances
matiére d'accessibilité :

et des obligations & respecter en

Obijet / types d'ERP | Obligation de faire | Initiative Délai
Accessibilité  tous Lers de |2 cemande
ERP neufs ou creés handicaos des Propriétaire  ou | de permis de
par changement de taLne %uve i o gestionnaire  de | construire ou
destination o Y| rERP d'autorisation ~ de
puble travaux
Diagnostic - ——
ERP existants des 4 | d'accessibilite (1) g;zﬁgﬁf;fe s il
premieres categories r;r]:as{:: e::i)t; “Kréormes 'ERP 1er janvier 2015
. Mise en | Propriétaire  ou
E?Pecea’t‘ftg;}f de | accessibilité d'une | gestionnaire  de | 1er janvier 2015
e 9 partie du batiment | 'ERP
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ol peut étre fourni
'ensemble des
prestations

Le “Preneur” déclare étre informé que les caractéristiques du local
commercial, de ses installations et de ses dégagements, doivent répondre aux
obligations réglementaires et étre en rapport avec l'effectif 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 publu::
sont les suivantes, outre le cas des degagements evoques ci-dessus :

- Tenir un registre de sécurité.

- Installer des équipements de sécurité : extincteur, alarme, éclairage de
securité, sécurité incendie, antivols, matériaux ayant fait I'objet de réaction au feu pour
les aménagements intérieurs, afficher le plan des locaux avec leurs caractéristiques
ainsi que les consignes d’incendie et le numéro d'appel de secours.

- Utiliser des installations et équipements techniques présentant des garanties
de sécurité et de bon fonctionnement.

- Ne pas stocker ou utiliser de produits toxiques, explosifs, inflammables, dans
les locaux et degagements accessibles au public.

- ENSEIGNES.- Le “Preneur” pourra apposer sur la facade du magasin des
enseignes en rapport direct avec son activite, sous réserve du respect de la
réglementation en vigueur et de I'obtention des autorisations nécessaires, a charge
pour lui de remettre les lieux en I'état & I'expiration du bail.

L'installation sera effectuée aux frais et aux risques et périls du “Preneur”.
Celui-ci devra veiller @ 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 a ses frais toute enseigne qui aurait pu étre installée.

- IMPOTS - CHARGES -

1°) - Le *Preneur” devra acquitter exactement les imp6ts, contributions et
taxes a sa charge personnelle dont le “Bailleur” pourrait étre responsable sur le
fondement des dispositions fiscales en vigueur. Il devra justifier de leur paiement,
notamment en fin de jouissance et avant tout enlevement d'objets mobiliers, matériel
et marchandises.

2°) - En sus du loyer ci-aprés fixé, le “Preneur” remboursera au “Bailleur” sa
quote-part des charges :

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

- les fournitures et prestations individuelles ou collectives récupérables sur le
“Preneur”,

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

PRECISION ETANT ICI FAITE que la cave dispose d’un systéme
électrique et que ce dernier est laissé gracieusement a la disposition du
BAILLEUR. En conséquence, il ne sera réclamé au BAILLEUR par le PRENEUR
aucune somme quelconque a ce sujet.

X - ASSURANCES. - Le “Preneur” souscrira sous sa seule responsabilité, avec
sffet au jour de 'entrée en jouissance, les différentes garanties d'assurance indiquées
ci-apres, et les maintiendra pendant toute la durée des présentes.

Il zcquittera & ses frais, régulierement a échéance, les primes de ces
assurances augmentees des frais et taxes y afférents, et justifiera de la bonne
SxSCul == obligation sans délai sur simple réquisition du “Bailleur”.
izment le "Preneur” devra adresser au “Bailleur’, dans les quinze jours
T=3i=Ton detzilles des polices d'assurance souscrites.
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Dans I'hypothése ol I'activité exercée par le “Preneur” entrainerait, soit pour
le “Bailleur”, soit pour les tiers, des surprimes d'assurance, le “Preneur” serait tenu de
prendre en charge le montant de la surprime et de garantir le “Bailleur” contre toutes
réclamations des tiers.

Le “Preneur’ assurera pendant la durée du présent bail contre l'incendie,
I'explosion, la foudre, les ouragans, les tempétes et le dégat des eaux, compte tenu
des impératifs de lactivitt exercée dans les lieux loués, le matériel, les
ameénagements, équipements, les marchandises et tous les objets mobiliers les
garnissant. |l assurera également le recours des voisins et des fiers et les risques
locatifs.

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

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

- CESSION - SOUS-LOCATION. - Le “Preneur” ne pourra céder son droit au
présent bail ou sous-louer les lieux en dépendant, en fout ou en partie, sans le
consentement du “Bailleur” sous peine de nullité des cessions ou sous-locations
consenties au mépris de cette clause, et méme de résiliation des présentes.

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

> Le "Preneur" demeurera garant solidaire de son cessionnaire ou sous-
locataire pour le paiement du loyer et I'execution de toutes les conditions du présent
bail, et cette obligation de garantie s'étendra a tous les cessionnaires et sous-
locataires successifs occupant ou non les lieux, et ce pendant la durée restant a courir
de la période de neuf ans au cours de laguelle la cession ou la sous-location aura été
consentie, ainsi que lors de la tacite prorogation du bail{ Cependant, en vertu des
dispositions de l'article 1622-15 du Code de commerce (sauvegarde), de larticle
L631-14 alinéa premier (redressement judiciaire), de larticle L641-12 alinéa
cinquieme du méme code, en cas de cession du bail par le liquidateur ou
I'administrateur cette clause est réputée non écrite.
En outre, toute cession ou sous-location devra étre réalisée par acte
authentique, auquel le “Bailleur” sera appelé. Une copie exécutoire par extrait lui sera
remise, sans frais pour lui, dans le mois de la signature de l'acte de cession.

- DESTRUCTION - Si les locaux loués viennent & étre détruits en totalité par
cas fortuit, le présent bail sera résilié de plein droit et sans indemnité. En cas de
destruction partielle de I'i'mmeuble loué, conformément a I'article 1722 du Code civil, le
“Preneur" peut soit demander la continuation du bail avec une diminution du loyer soit
demander la resiliation totale du bail.

- VISITE DES LIEUX.-

En cours de bail : Le “Preneur” devra laisser le “Bailleur” et/ou son architecte
visiter les lieux loués ou les faire visiter par toute autre personne de son choix, aussi
souvent que cela lui paraitra utile, et au moins deux fois par an, pour s’assurer de leur
état, ainsi qu'a tout moment si des réparations urgentes venaient a s'imposer.

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

Pour 'exécution des travaux: Le “Preneur” devra laisser pénétrer a tout
moment dans les lieux loués fous les entrepreneurs, architectes et ouvriers charges
de I'exécution de tous travaux de réparations et autres.




- RESTITUTION DES LIEUX LOUES - REMISE DES CLEFS. - Le “Preneur”
rendrz toutss les ciefs des locaux le jour ou finira son bail ou le jour du
déménagement si celui-ci le précédait. La remise des clefs, ou leur acceptation par le
propridtaire, ne portera aucune atieinte au droit de ce dernier de répéter contre le
locataire le colt des réparations de toute nature dont le locataire est tenu suivant la loi
& les clauses et conditions du bail, et tel qu'indiqué ci-apres.

Il est. en outre, expressément convenu entre les parties que le “Preneur”
devra, préalablement & tout enlévement, 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 publicite
=xtérieure et la contribution économique territoriale, tant pour les années écoulees
gue pour I'année en cours, et du paiement de tous les termes de son loyer.

Le “Preneur’ devra rendre les lieux loués en bon état de réparations ou, a
défaut, régler au “Bailleur” le colt des travaux nécessaires pour leur remise en état.

Dans ce dernier cas, il sera procédé, en la présence du “Preneur” diment
convoqué ou de son représentant, a I'état des lieux au plus tard un mois avant
I'expiration du bail.

Cet état des lieux comportera le relevé des réparations a effectuer incombant
au “Preneur’, et prévoira un état des lieux “complémentaire " des aprés le
déménagement du “Preneur” & l'effet de constater si des réparations supplementaires
sont nécessaires par suite de 'exécution dudit démenagement.

Le "Preneur’ devra, dans les huit jours calendaires de la notification des devis
&tablis par un bureau d'études techniques ou des entreprises gualifiées, donner sen
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 2 les faire exécuter sans délai par des entreprises qualifices sous la
surveillance de l'architecte du “Bailleur” dont les honoraires seront supportés par le
“Preneur”.

A titre de clause pénale, et pendant la durée nécessaire a la remise en état
des locaux, le “Preneur” s'engage & verser au “Bailleur”, qui accepte, des indemnités
journalieres égales & la fraction journaliére du dernier loyer en cours, charges
comprises, par jour de retard, pendant la duree nécessaire pour cette remise en état,
et ce a compter de la date d'expiration du bail.

Si le “Preneur’ se maintenait inddment dans les lieux, il encourrait une
astreinte de CINQUANTE EUROS (50,00 €) 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 majorée de cinquante pour cent (50%). Son
expulsion pourrait avoir lieu sans délai en vertu d'une ordonnance de reféré rendue
par le Président du tribunal de Grande Instance territorialement compétent.

CLAUSE D’EXCLUSIVITE

Le “Bailleur’ s'interdit d'exploiter, directement ou indirectement, dans
limmeuble dont font partie les lieux loués, un commerce similaire a celui du “Preneur”.
Il s'interdit également de louer ou mettre & disposition au profit de qui que ce soit tout
ou partie du méme immeuble pour I'exploitation d'un commerce identique a celui du
“Preneur”.

En cas de non-respect de cet engagement, le “Preneur” pourra lui demander
des dommages-intéréts, sans préjudice du droit qu'il pourrait avoir de faire fermer
I'établissement concurrent.

NON RESPONSABILITE DU BAILLEUR

Le “Bailleur’” ne garantit pas le “Preneur” et, par conséquent, décline toute
responsabilité dans les cas suivants :
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a) en cas de vol, cambriolage ou autres cas délictueux et généralement en
cas de troubles apportés par des tiers par voie de fait,

b) en cas d'interruption, ainsi qu'il a été dit ci-dessus dans le service des
installations des locaux, étant précisé ici qu'il s'agit des eaux, du gaz, de I'électricite et
de tous autres services provenant soit du fait de 'administration ou de I'entreprise qui
en dispose, soit de travaux, accidents ou réparations, soit de gelée, soit de tous cas
de force majeure,

c) en cas d'accident pouvant survenir du fait de l'installation desdits services
dans les lieux loués.

TOLERANCES

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

LICENCE

Le notaire rappelle aux parties les dispositions des articles L 3331-2 et L
3813-13 du Code de la santé publique, lesquels disposent :

Art. L 3331-2:

“ Les restaurants qui ne sont pas titulaires d’'une licence de debit de boissons
& consomrher sur place doivent, pour vendre des boissons alcooliques, étre pourvus
de I'une des deux catégories de licence ci-apres :

1° La “petite licence restaurant” qui permet de vendre des boissons du
deuxiéme groupe pour les consommer sur place, mais seulement a l'occasion des
principaux repas et comme accessoires de la nourriture ;

2° La “licence restaurant” proprement dite qui permet de vendre pour
consommer sur place toutes les boissons dont la consommation est autorisée, mais
seulement & l'occasion des principaux repas et comme accessoires de la nourriture.

Les établissements dont il s'agit ne sont soumis ni aux interdictions
mentionnées aux articles L 3332-1 et L 3332-2, ni & la réglementation établie en
application des articles L 3335-1, L 3335-8 et L 3335-9"

Art. L 3813-13:

“| es restaurants qui ne sont pas titulaires d’'une licence de débit de boissons
& consommer sur place doivent étre pourvus de I'une des deux catégories de licence
ci-apres : "

1° La “ petite licence restaurant ” qui permet de vendre des boissons des deux
premiers groupes pour les consommer sur place, mais seulement a l'occasion des
principaux repas et comme accessoires de la nourriture ;

2° La “licence restaurant” proprement dite qui permet de vendre pour
consommer sur place toutes les boissons dont la consommation est autorisée, mais
seulement & l'occasion des principaux repas et comme accessoires de la nourriture.

Les établissements dont il s'agit ne sont soumis ni & l'interdiction mentionnée
a l'article L 3813-18, ni a la réglementation établie en application de l'article L 3813-
34"

LOIS ET REGLEMENTS

Pour tout ce qui n'est pas prévu aux présentes, les parties déclarent se
soumettre aux lois et réglements applicables en la matiere.

LOYER

Le présent bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel de HUIT
MILLE QUATRE CENTS EUROS (8.400,00 €), soit un loyer mensuel de SEPT CENTS
EUROS (700,00 EUR) s'appliquant , savoir :

- 2 la partie & usage commercial & hauteur de 500,00 €

- et & la partie a usage d'habitation & hauteur de 200,00 €.
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que le “Preneur” s'oblige & payer au domicile ou siége du “Bailleur” ou en tout
autre endroit indiqué par lui.

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

Ce loyer sera payable d'avance les premiers de chaque mois et pour la
premiére fois a eu lieu ce jour.

PRECISION ETANT FAITE que les parties ont convenu que le montant global
du loyer mensuel serait fixé a SIX-CENTS EURQS (600,00 €) jusqu'au 31 décembre
2014.

RETARD DE PAIEMENT

Sans préjuger de la faculté pour le “Bailleur’ d'invoquer le bénéfice de la
clause résolutoire ci-aprés stipulée en cas de non-paiement a I'échéance d'une
somme quelconque due au “Bailleur” par le “Preneur” en vertu du présent bail, le
“Bailleur” bénéficiera de plein droit, huit jours aprés une simple mise en demeure
restée infructueuse, d’une majoration forfaitaire de dix pour cent de la somme due et
d'un intérét de retard égal au taux d'intérét légal en vigueur majoré de cing points,
sans que cette clause autorise pour autant le “Preneur” 2 différer son obligation.

REVISION CONVENTIONNELLE DU LOYER

e .

I La révision conventionnelle du loyer est soumise aux dispositions de l'article L
| 145-39 du Code de commerce.

INDEXATION DU LOYER

Les parties conviennent d’'indexer le loyer sur lindice trimestriel des loyers
commerciaux publié par [l'Institut National de la Statistique et des Etudes
Economiques, et de lui faire subir les mémes variations d'augmentation ou de
diminution.

/ A cet effet, le réajustement du loyer s'effectuera chaque année a la date

_,/ anniversaire de l'entrée en jouissance, le dernier indice connu a la date de l'indexation

[ étant alors comparé a l'indice du méme trimestre de l'année précédente.

. Il est précisé en tant que de besoin que le dernier indice. connu a ce jour est

‘\ celui du premier trimestre de 'année 2014 et s'établit 2 108,50. __/[(,?K}Q'U )%;éi}i]e

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

L'indexation conventionnelle jouera de plein droit sans qu'il soit besoin d'une
notification préalable.

Au cas ol, pour quelgue raison que ce soit, I'indice ci-dessus choisi pour
Iindexation du loyer cesserait d'étre publié, cette indexation sera faite en prenant pour
base soit I'indice de remplacement soit un nouvel indice conventionnellement choisi.

A défaut de se mettre d'accord sur le choix du nouvel indice a adopter, les
parties s'en remettent d'ores et déja a la désignation d'un expert judiciaire designe par
le Président du Tribunal de grande instance du lieu de situation du bien objet des
présentes, statuant en matiére de référé a la requéte de la partie la plus diligente.

Conformément & larticle L 145-39 du Code de commerce, la révision
judiciaire pourra étre demandée chaque fois que par le jeu de la présente clause, le
\ loyer sera augmente ou diminué de plus d'un quart par rapport au prix précédemment

fixé contractuellement ou par décision judiciaire.

p—

I

DEPOT DE GARANTIE

A la garantie du paiement régulier des loyers ci-dessus stipulés, en principal,
intéréts, frais et accessoires et de l'exécution des charges et conditions du present
bail, le “Preneur” a remis en dehors de la comptabilité de I'office notarial, au “Bailleur”
qui le reconnait et lui en donne quittance, une somme de SEPT CENTS EUROS
(700,00 EUR), 4 titre de dépbt de garantie.



Dont guittance

Cette somme sera conservée par le “Bailleur” pendant toute la durée du bail
jusquau réglement entier et définitif de tous les loyers, charges et impots
récupérables, et toutes indemnités de quelque nature qu'elles soient, que le “Preneur”
pourrait devoir au “Bailleur” a I'expiration du bail et & sa sortie des locaux.

Le dépdt de garantie ne sera pas productif d'intéréts dans la mesure ou |l
n'excéde pas deux termes de loyer, et ce en application de l'article L 145-40 du Code
de commerce, 2 défaut il portera intérét au profit du “Preneur” au taux pratiqué par la
Banque de France pour les avances sur fitres pour les sommes excedant les deux
termes.

Dans le cas de résiliation du bail pour inexégution de ses conditions ou pour
une cause quelconque imputable au “Preneur”, ce dépét de garantie restera acquis au
“Bailleur” de plein droit & titre de dommages-intéréts, sans prejudice de tous autres.

En cas de variation de loyer ainsi gu'il a été prévu ci-dessus, la somme versee
& titre de dép6t de garantie devra étre augmentée dans la méme proportion.

CLAUSE RESOLUTOIRE

|l est expressément convenu qu'en cas de non-exécution par le “Preneur” de
I'un quelconque de ses engagements stipulé aux présentes comme le non respect de
la clause de destination, ou en cas de non-paiement & son échéance de I'un
quelconque des termes du loyer convenu, ou des charges et impots récupérables par
le “Bailleur”, le présent bail sera résilié de plein droit un mois aprés une sommation
d'exécuter ou un commandement de payer délivrés par acte extra-judiciaire au
“Preneur’ de régulariser sa situation et contenant déclaration par le “Bailleur” d'user
du bénéfice de la présente clause. A peine de nullité, ce commandement doit
mentionner le délai d'un mois imparti au destinataire pour régulariser la situation.

Si le preneur refusait d'évacuer les lieux, aprés réesiliation, son expulsion
pourrait avoir lieu sans délai sur une simple ordonnance de reféreé rendue par le
Président du Tribunal de grande instance compétent, exécutoire par provision,
nonobstant appel. De pius, le “Preneur” encourrait une astreinte de cent euros (100,00
eur) par jour de retard. |l 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 a2 un des cas cités ci-dessus, ou de résiliation
amiable acceptée des deux parties, ou en cas de cession de bail autorisée par le
bailleur, 3 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" & titre d'indemnité, et sans exclure tous autres dommages
et intéréts s'il y a lieu, nonobstant le paiement dd. Il en sera de méme UN (1) mois
aprés le non respect d'une échéance, ou également en cas de résiliation judiciaire
pendant la période du bail ou en cours de ses renouvellements, ou en cas de non
respect d'une des clauses du bail.

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

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

Conformément au deuxiéme alinéa de l'article L 145-41 du Code de
commerce, tant que la résiliation ne sera pas constatée ou prononcée par une
décision de justice ayant acquis l'autorité de la chose jugée, le juge pourra, en
accordant des délais dans Ia 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 :
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- pour des causes antérieures soit au jugement de liquidation judiciaire, soit
au jugement douverture d'une procédure de sauvegarde ou de redressement
judiciaire qui aurait précédé la liquidation judiciaire ;

- pour défaut de paiement des loyers et charges afférents & une occupation
postérieure au jugement de liquidation.

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

SOLIDARITE ET INDIVISIBILITE

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

i ABSENCE DE CONTRIBUTION SUR LES REVENUS LOCATIFS

La contribution sur les revenus locatifs due par les bailleurs personnes
physiques n'est pas exigible pour leurs revenus imposés dans la catégorie des
revenus fonciers, des bénéfices industriels et commerciaux ou des bénéfices non
commerciaux (selon un régime réel d'imposition ou selon le régime micro). Il en va de
méme pour les associés de sociétés immobilieres dotées de la transparence fiscale.

CAUTIONNEMENT

Pour garantir au “Bailleur” ou a toute personne qui se substituerait a Iui le
paiement régulier et exact des loyers ci-dessus stipulés ainsi que I'exécution des
presentes, et a la demande de ce dernier :

Sont a l'instant intervenus et ont comparu,
Monsieur et Madame Bernard VIVENS, susnommés,
Lesquels déclarent, savoir :

- avoir parfaite connaissance des présentes par la lecture compléte effectuée
par le notaire soussigné, et parfaitement connaitre la portée de I'engagement souscrit
ci-aprés au moyen des explications fournies par ledit notaire ;

- en conseéquence se rendre et constituer caution solidaire du “Preneur”
envers le “Bailleur” ou toute personne qui se substituerait a lui pour I'exécution de
chacune des conditions du présent bail ;

- renoncer expressément a se prévaloir des bénéfices de discussion et de
division ;

- qu'en cas de disparition de la caution avant I'extinction des causes de
I'obligation cautionnée, ses ayants-droit seront tenus solidairement et indivisiblement
enire eux des engagements ci-dessus pris par elle-méme.

Cet engagement vaut pour la durée des présentes au profit du “Preneur”, leur
reconduction tacite ou leur renouvellement, et au maximum pour une durée de DIX
HUIT (18) ans.



DECLARATIONS

Le “Bailleur” déclare ce qui suit :

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

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

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

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

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

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

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

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

IMMATRICULATION - AVERTISSEMENT

Le notaire soussigné a informé le “Preneur” de I'obligation qui lui est faite de
s'immatriculer au Registre du Commerce et des Sociétés, et si nécessaire 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 co-preneurs dont I'un seul est exploitant, I'exploitant du
fonds bénéficie du statut des baux commerciaux méme en I'absence d'immatriculation
de ses co-preneurs non exploitants. En cas de pluralité de co-preneurs exploitants,
I'immatriculation s'impose & chacun d'eux.

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

En cas de décés du preneur immatriculé, le statut des baux commerciaux
s'applique a ses héritiers ou ayants-droit qui, bien que n'exploitant pas le fonds,
demandent le maintien de I'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 des présentes et tous ceux qui en seront lg
suite ou la conséquence, y compris le colt de la copie exécutoire a remettre au
“Bailleur” seront supportés par le “Preneur’ qui s'y oblige.

Le "Preneur” ou ses ayants-droit devront, en outre, rembourser au “Bailleur”
les frais des actes extra-judiciaires et autres frais de justice motivés par des

infractions du fait du “Preneur” aux clauses et conditions des presentes, s'il y a lieu.

ELECTION DE DOMICILE

Pour I'exécution des présentes et de leurs suites, les parties font élection de
domicile savoir :
- Le "Bailleur” 2 son domicile sus-indiqué,
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- Le “Preneur” & son domicile sus-indiqué.

MENTION LEGALE D'INFORMATION

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

A cette fin, l'office est amené a enregistrer des données concernant les
parties et a les transmetire aux instances du notariat et aux administrations,
notamment au service de la publicité fonciére aux fins de publication des actes de
vente et a des fins fonciéres, comptables et fiscales.

Pour les actes relatifs aux mutations dimmeubles a titre onereux, en
application du décret n® 2013-803 du 3 septembre 2013, les informations relatives a
l'acte, au bien qui en est I'objet, aux montants de la transaction, des taxes, frais et
commissions seront transmises au Conseil supérieur du notariat ou & 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 l'informatique, aux
fichiers et aux libertés, les parties peuvent exercer leurs droits d'acces et de
rectification aux données les concernant auprés du correspondant Informatique et
Libertés désigné par I'office a : Etude de Maitre Sophie GAGNEBET, Notaire associee
3 LA FOUILLADE (Aveyron) Téléphone : 05.65.65.71.60 Télécopie : 05.65.65.70.66
Courriel : gagnebet@notaires.fr .

FORMALISME LIE AUX ANNEXES

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

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

Si I'acte est établi sur support électronique, la signature du notaire en fin
d'acte vaut également pour ses annexes.

DONT ACTE sur dix-neuf pages

Fait et passé a LA FOUILLADE, (Aveyron),

En I'Office Notarial de la S.C.P. sus-dénommeée,

Les jour, mois et an susdits,

Et, aprés lecture faite, les parties ont signé avec le notaire.

SUIVENT LES SIGNATURES.

SUIT LA TENEUR INTEGRALE DES ANNEXES :




