BAIL DE LOCAUX
A USAGE COMMERCIAL

ENTRE LES SOUSSIGNES

- Madame Régine RULLIER demeurant au 8 ter rue Ambroise Croizat 3 BEGLES (33130)

Ci-apres denommee le BAILLEUR
d'une part,

ET

- La Sociéte « 3 C AQUITAINE ASSOCIES »,
Sociéte 4 responsabilité limitée, au capital de 2 000 euros. avant son siege 1 BEGLES
(33130) — 8 ter rue Ambroise Croizat, immatriculée au Registre du Commerce et des
Societes de BORDEAUX sous le numero 330 695 790 000 10, representee par Christophe
RULLIER, gérant avant tous pouyoirs 4 cet effets

Ci-aprés denommee le PRENEUR
d'autre part,

TERMINOLOGIE

Pour la comprehension et la simplification de certains termes utilises aux presentes, il est
prealablement determing ce qui suit




-« Les Locaux » designeront les lieux loués, objet des présentes, tels que deéfinis et decnts a
l'article 1= des presentes.

-« Le Bailleur » et « le Preneur » ou « le Locataire » designeront respectivement les
personnes identifiees en téte des présentes, sous ces terminologies

Le Bailleur et le Preneur pourront étre designes individuellement par le terme « la Pame » ou
ensemble par le terme « les Parties ».

- « Le Bail » designera les presentes dans leur globalite

BAILLEUR ET LOCATAIRE DECLARENT :
- qu'ils ne font l'objer d'aucune mesure ou procedure. notamment relative aux incapables
majeurs, susceptible de restreindre leur capacité civile ou de mettre obstacle a la libre

disposition de leurs brens.

- qu'ils ne sont pas et n'ont jumais &te en état de faillite personnelle, liquidation des biens,
reglement judiciaire, redressement judiciaire ou cessation de paiement.

CECIHEXPOSE, ILA ETE CONVENU ETARRETE CE QUISUTT :

Par les présentes, le BAILLEUR donne a bail conformément aux dispositions des articles
L 145-1 a L.145-60 du Code de Commerce, au PRENEUR qui accepte, les biens et locaux
dont la désignation suit.

\RTICLE 1 - Obi

1.1 Designation

Par les presentes le Bailleur donne a bail 4 loyer, conformement aux dispositions du Code de
commerce, a la Societe 3 C AQUITAINE ASSOCIES, le preneur qui accepte les biens et
droits immobiliers ci-apres désignes



Soit une superficie approximative (SHON) de 575 m2

Le preneur pourra disposer d'un parking commun non divisible et directement destine 4 la
chentele occasionnelle

Tel que ledit bien existe en son etat actuel avec tous les élements le composant sans aucune
exception ni reserve, sans qu'il soit besoin d'en faire une plus ample désignation, le preneur
declarant le connaitre parfaitement pour I'avorr visite en vue des présentes

Il est precise que route différence entre les cotes de la surface indiquee ci-dessus et les
dimensions reelles des Locaux ne saumnt justifier ni réduction, mi augmenmtion de loyer, les
Parties declarant se reférer & In consistance des lisux tels qu'tls existent.

1.2 Origine de propriété

Le BAILLEUR declare étre propriétaire des lieux cl-dessus désignés

1.3 Destination

Les lreux designes ci-dessus sont destinesa usage de bureau, d'espace de stockage d'archives
paprers. Les adjonctions d'activités connexes ou complémentaires amsi que 'exercice dans les
heus loues d'une ou plusieurs activites différentes de celles prevues ci-dessus ne serom possibles
que dans les conditions fixées aux articles L 145-47 a1, 145-35 du Code de Commerce

Le Preneur s'oblige a respecter toute prescription fegale, admumistrative ou autre relative aux
activites quil exercers dans les Locaux Il fera son affaire personnelle de la mise en
conformue des Locaux, & ses frais, de I'obtention de toute autonsation administrative, de
securite ou autre, nécessarre 4 l'exercice de ses activités.

|
Le Preneur prendri toute precaution pour ne donner heu a aucune contravention. ni aucune
plamte ou reclamation de In part de qui que cesoit 1l fera son affaire personnelle de toutes
réclamations ou contestations qui pourraient survenir du fait de ses activités, de telle sorte que
le Bailleur ne soit jamais inquiete, m recherche a ce sujet.

1.4 Etat des lieux

Le Preneur prendra les Locaux. dans I'état ou ils se trouveront lors de son entrée en
Jouissance

Les parties conviennent de ne pas proceder & un etat des heux. les parties connarssant bten les
lieux loues.

LE 2= 5
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2.1 Durée

Le present bail est consentt et accepte powr une duree de NEUF (9) années entiéres et
consécutives, avec effet a compter du 01 octobre 2025, date d'entrée en jousssance, pour se
ternuner le 31 septembre 2034,

Au cours du bal le PRENEUR auwra la faculté de donner congé conformément aux
disposttions de l'arnicle L.145-4 alinea 1 du Code de commerce, a l'expuation de chaque
penode triennale

Reciproquement. Je BAILLEUR powrra donner conge, conformément aux dispositions de
larticle L.145-4 alinéa 2 @ 3, & I'expiration de chaque periode triennale, afin de construire ou
de reconstruire |''mmeuble existant, de le surélever, ou d'exeécuter des travaux prescrits ou
autonses dans le cadre d'une opération de restauration immobiliere.

La partie qui voudra mettre un terme au present bail, pour l'une ou l'nutre des causes
susvisees. devra donner congé a {'autre par un acte extra judicuure, delivré conformement aux
dispositions de l'srncle L 145-9 du Code de Commerce ou par lettre recommandee avec
nccusé de réception et ce au libre choix des parties

2.2 Renouvellement
Au terme du bail, le BAILLEUR aura la faculté de donner conge avec ou sans offre de
renouvellenient, conformément aux dispositions. prevues par l'article 1.145-9 du Code de

Commerce.

A défaut d'un te! congé, le PRENEUR aura la faculté de demander le rencuvellement du bail
conformement aux dispositions:de l'article L.145-10 du Code de Commerce

En cas de renouveliement, la durée du bail renouvele sera de neuf ans, sauf accord des parties
pout une durée plus longue, conformeément aux dispositions de l'article L.145-12 du Cede de

Commerce

A defaut de conge delivre par I'une ou lautre des parties, le présent bail so poursuivra par
tacite prolongation dans les conditions prévues par l'article L. 143-8 du Code de Commerce

Les congés seront delivres par lettre recommandee avec AR ou par acte extra judicinire au
lthre choix des parties

ARTICLE 3 - Charges et conditions

Le présem bail est conclu aux charges et conditions ordinaires et de droit, et en outre, sous
celles particulidres swvantes, que les parties acceptent expressament

N



31 Entretien et réparation

Le PRENEUR nendra les hieux loués constamment én parfait etat de reparations locatives et
de menu entretien conformément aux dispositions de l'article 1754 du Code civil

Il devra notamment famre entretenir et remplacer, si besom est, tout ce qu concerne les
mstallstions & son usage personnel, amsi que les fermetures ef serrures de fenétres, partes et
volets, les glaces, vitres, parquets, carrelages, revétements de sol et boiseries.

Le PRENEUR supporters, en outre, toutes les réparations qui deviendraient necessaires par
sutte du defaut d'execution des réparations locatives ou de menu entretien, des dégradations
causées dans les lieux loués ou dans toute autre parte de I'immeuble et résultant de son fan,
de celu de son personnel ou de sa chentéle.

Le Bailieur prendra en charge la tomlite des travaux vises a l'article 606 du Code cwvil et
s'oblige @ les faire effectuer des que nécessaire ou, 2 deéfaut, dans le mois d'une ijonction qui
lui en serait faite par le Preneur

A cet egard, le PRENEUR souffrira, sans indemnite m diminution de loyer, tous travaux que
le BAILLEUR serait en drost de fare exécuter en vertu du présent bail, dans les licux loués ou
dans 'mmeuble dont 1ls dépendent

Toutefols, si ces travaux durent plus de quarante jours, le prix du bail sera diminué & proportion
du temps et de la parue de la chose louee dont le PRENEUR aura ete prive, conformement aux
disposinons de l'article 1724 du Code civil

3.2 Travaux imposés par 'administration

Le Bailleur s'oblige 4 supporter la charge des travaux rendus necessaires par 'application de
In reglementation actuelle et future, concernant les normes et obligations de séeurite, salubrité
et conformite des lieux

2.3 Améliorations

Le PRENEUR ne pourra effectuer duns les heux Joués les améliorations qui lui paraitraient
fecessaires a l'exercice de son activite qu'a la condition que celles-ci ne puissent m changer la
destination de I'immeuble; m nuire a sa solidite, et sous réserve de |'agrément exprés, éerit of
prealable du BAILLEUR

En conaéquence, le BALLLEUR se reserve le droit de demander, & tout moment, la remise en
etat des hieux loués, aux frais du PRENEUR, si des améliorations ont ¢te réalisées par le
PRENEUR sans son agrement expres, ecrit ot prealable.

Ces amehiorations seront executees sous In surveillance de l'architecte du BAILLEUR, aux
fraws, risques et penls du PRENEUR




Au depart du PRENEUR, les nmeliorations qui auront éte effectuees resteront la propneéte du
BAILLEUR, sans indemnisation. Toutefois, les améliorations qui pourraient étre détachées
sans dommage pour les heux loues pourront étre reprises par le PRENEUR

34 Constructions et Démolitions

L.e PRENEUR ne pourra effectuer dans les lieux loués nucine construction ou démolition
sans autonsation expresse. ecrte et préalable du BAILLEUR, et sous réserve que celle-a ne
puisse ni changer [a destination de I''mmeuble, ni nuire & sa solidité.

En consequence, le BAILLEUR se reserve le droit de demander, & tout moment, |4 reémise en
etat des lieux loues, aux frais du PRENEUR. si des constructions ou démolitions ont été
reahisees par le PRENEUR sans son autorisation expresse, écnite et prealable

Méme autorises, les travaux de construction ou de démoliion seront exeécutes, sous la
surverllance de 'architecte du BAILLEUR, aux frais, nisques et perils du PRENEUR

Le BAILLEUR ne deviendra proprietaire par accession des constructions qu'au depart effecnf
du PRENEUR et ce, sans indemmite.

3.5 Contrats d'abonnements

Le PRENEUR souscrira ou poursuivra tous les contrats dabonnement & l'eau, au gaz, &
I'slectricite ou autres qui auratent pu étre souscnts par le BAILLEUR. Toutefoss. 1] ne pourra
pretendre a aucune diminution de lover ou mdemnité en cas de suppréssion lemporaire ou
réduction des services collectifs notamment pour 'eau, le gaz, I'électnicite ou le telephone

3.6 Enseigne

Dans ia imite des lows et réglements en vigueur, le PRENEUR pourra nstaller toute enseigne
lumineuse, stores, marquises ou toutes plaques sur la fagade de I''mmeuble, sous réserve d'une
autonsaton preatable et eente du BAILLEUR.

1l assumera seul les trass et taxes afférents a la pose et a 'entretien de ces insiallations.

En outre, il veillera a ce que ces installations sotent toujours sohidement mamtenues et sera
seul responsable des acardents que leur pose ou leur existence pourrait occasionner de sorte
que le BAILLEUR ne puisse en aucun cas voir sa responsabilite engagée

En fin de bail, 1l appartiendra au PRENEUR, a ses frais, de desinstaller les enseignes posées et

de remettre fes heux loues en 2iat

37 Interdiction de changer Ia forme des lieux



Sans prejudice de l'appheation des dispositions de l'article L 1454 alinéa 2 du Code de
Commerce, le BAILLEUR s'interdit de changer la configuration des heux loués ou de
supprimer l'une de leurs prestauons, & l'exception des modifications muneures et des
modifications tendant & Vameéhoration des heux lougs el ne remetmnt pas en cause leur
destinaton.

38 Garantie des vices cachés

Il est expressément convenmu entre les parties que le BAILLEUR ne garantira pas le
PRENEUR contre les vices cachés qui empécheratent I'usage des lieux loues, et ce, par
dérogation sux dispositions de l'article 1721 du Code civil

39 Occupation des lieux en bon pere de famille

Le PRENEUR s'engage vis-a-vis du BAILLEUR a jour des lieux loues en bon pere de
farmille en respectant leur destination et en prenant toutes les précautions nécessaires pour que
I'exercice de son activite. ne puisse nuire &n quor que ce soit a la ranquillite, a 'hygiéne, & 1a
sohidite ou 4 Ia bonne tenue des heux loués, ef ne puisse causer aux batiments voisms, ainsi
qu'aux voisins eux-mémes, m incommodité, m géne, m trouble, m prejudice. que ceux-ci
sotent le fat du PRENEUR, de son personnel, de ses clients ou de ses visiteurs

A ce utre, le PRENEUR répondra personnellement de toutes les degradanons et pertes
infligees aux leux loues et devra informer immédintemert le BAILLEUR deé tout sinistre ou
degradaton s'etant produit dans lesduts lieux, quand bien méme 1l n'en résulterart aucun dégit
apparent, et ce, sous peine d'etre tenu personnellement de rembourser le montant du préjudice
direct ou mdirect resultant pour le BAILLEUR de ce sinssire, ou d'étre responsable vis-g-vis
de lui du defaut de declaration en temps utile dudit sinistre & sa compagnie d'assurance

En outre, tout abus de jouissance pourra entrainer la résiliation des présentes, méme st cet
abus n'a éte que provisoire et de courte durée

Le cas écheant, le PRENEUR devra rembourser au BAILLEUR toutes les sommes que ce
dernier aura enes a verser du fast du trouble de jowssance occasionne par le PRENEUR.

Par ailleurs, le PRENEUR exercer directement, sans recours contre le BAILLEUR. les actions
contre tous auteurs de troubles de joutssance dont 1l serait victime.

Amnsy, en cas d'expropriation pour cause d'utiling publique, ls PRENEUR ne pourm nen réclamer
au BAILLEUR, tous les droits dudit PRENEUR étant réserves contre: ' Admimisimation ou

l'organisme expropriant

En cas de vol, de tenmtive de vol, de tout acte délictueux ou de toute voie de fait domt le
PRENEUR pourrait étre victime dans les lreux loués, le PRENEUR renonce
expressement au beénéfice de l'article 1719 alméa 3 du Code civil, le BAILLFUR
n'‘assumant aucune obligauon de survetllance.




3.10 Conformite nux prescriptions, réglementations ¢ ordonnances en vigueur

Sans preyudice de l'applicanon des dispositions des clauses | 4 ¢1 3.9, le PRENEUR devra
+  se conformer sinctement aux prescriptions, réglements et ordonnances en vigueur,
notamment en ce qui concerne la vorrie, la salubnite; ta police, la securite, 'hvgiéne at
le travail, et de maniére générale a toutes prescriptions relatives a son activite |

. faire son affaire personnelle de tous agréments ou AWONISALIONS nécessaires pour
I'exercice de son activite ainsi que de toute reclamation ou mjonction qui pourrai
émaner des autorites compétentes concernant les modalités de son occupation des
lieux ;

«  faire son affaire personnelle de toutes réclamations ou contestations qui pourraient
survemr du fait de son activité dans les licux loues.

Le tout de fagon que le BAILLEUR ne sott jamass inquuéte mi rechercheé a ce swet

Au cas oi néanmoms le BAILLEUR aurait, & ¢e titre, 4 payer certaines sommes du fait du
PRENEUR, celui-ci sera tenu de les fui rembourser sans délay, ainsi que tous frais de procédure et
honoraires y afferant

3.11 Obligation de garnir les lieux

Le PRENEUR tiendra les lieux louss constamment garnis de msubles, materiels et
marchandises, en quantité et valeur suffisantes, et constamment explontes ou achalandes, pour
repondre a tout moment du paiement des loyers et accessoires

Le PRENEUR devra exercer son acnvité de maniére continug

3.12 Obligation d'assurance

Le Prencur assurera a ses frais le bitiment et l&s risques propres 4 son exploitation, tant pour
son compte que pour e compte du batlleur 1} devra fare assurer et maintenir assure pendant
toute 1a duree du bail, fe matenel et le mobilier garmissant les Lieux loues ans) que toutes les
mstallations, agencements e aménagements

Il devra en particulier souscrire auprés d'une compagnie notoirement solvable

* une police dassurance "Responsabilité Civile" garannussant les conséquences
pecumaires de la responsabilite eivile qu'il peut encourr @ rauson des dommages
corporels materiels et immaterniels causés aux tiers |

* une police d'assurance "Incendie - Explosions” "Vol" et "Degéts des eaux” garantissant
contre l'incendie, les explosions, Ia tempéte, la foudre, les dommages électnques, les
degdts des eaux, le bris des glaces et tous nsques locatifs tels que le vol y compris les
deténorations immobihéres consécutives & un vol ou temative de vol, ses biens



propres i concurrence de leur valeur de remplacement a neuf au jour du srustre. ansi
que-ses responsabilites d'occupant a 'égard des voisins ¢t des tiers en pénéra)

Ces polices devront comporter une clause de renonciation a recours contre le Bailleur et ses
assureurs,

Le preneur devra justifier de ls souscription des dites polices et du paiement des primes y
nfférentes

Dans le cas ou des sous-locations ou cessions serment reahisees, les contrats d'assurances des
sous-Jocataires ou des cessionnaires devraient comporter une clause de renonciation & recours
contre le Bailleur et les assureurs, le locataire ou le cédant, et les polices ci-dessus visees une
clause de renonciation A recours contre les sous-locataires ou les cessionnaires.

e Preneur s'engage a rembourser toutes surprimes qui, 4 raison de son etat, de ses acnvités,
et de son fait. seraient reclamees tant au Batlleur qu'aux voisins dans le cas ou 1l conviendran
aux uns et aux autres de s'assurer 1l s'enpage & aviser, par lettre recommandeée, le Bailleur et
les autres occupants de toute cause de risques aggravants (incendie, explosions, dewits des
eaux) pouvant resulter de la création ou de toute modification de son activité, chacun de ceux-
€1 he pouvant étre tenu pour avisé de l'existence de risques aggravanis que par la reception de
ladite lettre

Les surprimes de ces différents contrats seront & la charge exclusive du Preneur qui s'oblige 4
leur parement |, i} justfiera du paiement de ces primes et de l'existence de la clause de
renonciation i recours prevue ci-dessus @ touts réquisition du Bailleur en produisant une
attestation de ses aszureurs précisant egalement l¢ montant des capitaux assures

Le Prenewr devra deéclarer immeédiaterment au Bailleur tout sinistre quelle qu'en soit
I'"mponance; meme s'tl n'en resulte aucun degat apparent

L'mdemnite allouee par la compagnie d'assurances ou par tout gutre organisme au titre des
assurances de dommages sera versée entre les mains du Bailleur

Enfin, le Preneur s'engage A renoncer A tout recours en responsabilitd contre le Balleur,
notamment

*  encas de vol, cambriolage ou tout acte delictueux ou etiminel dont le Preneur pourrart
étre vicume dans les lieux loues;

*  awcas ou les eux viendratent a étre detruits en parne cu-en totalite ou expropries,

*  en cas de toubles epportes & la jowssance par le fair de vers quelle que sont leur
qualng, le Preneur devant agit directement contre eux sans pouveir misttie en cause le

Bailleur

3.13 Visite des lieux



Le PRENEUR devra |laisser le BAILLEUR, son représentant, son architecte, penetrer dans les
lteux louds, les visiter pour constater Jeur état, toutes les fois que cela paraitra utile, sans que
ces visites puissent etre abusives et a4 charge, en dehors des cas urgents, de prévenir le
PRENEUR au momns une semame a l'avance Il devra egalement lasser penetrer dans les
heux loués les ouvnierns ayvant & effectuer des travaux.

En cas de mise en vente de ''mmeuble, l¢e PRENEUR devra laisser apposer sur la fagade une
affiche ou un ecriteau mdiquant que les locaux sont & vendre, mnst que les nom, adresse et
numero de téléphone de lu personne chargée de Ia vente 1l devra également laisser visiter les
lieux de 8 heures a 18 heures, les jours ouvrables, 4 charge pour le BAILLEUR de prevenir le
PRENEUR au moins une semaine avant la date prevue pour la visite.

Il en sera de méme en cas de relocation, mas seulement pendant les six mois précedant
'expiration du bail

3.14 Cession du bail

Le PRENEUR ne pourra céder son droit au présent bail qu'a l'acquéreur de son fonds de
commerce ou de son entreprise, ou s'tl entend beneficier de ses droiuts 4 la retraite ou d'une
penston d'invalidité, et sous réserve de 'agrement préalable du BAILLEUR

A cette lin, le PRENEUR devra mformer le BAILLEUR par lettre recommandée avec
demande d'avis de réception de son intention de ceéder son droit au bail et lappeler &
concourit 4 |'ncte, quinze jours au moms avant la signature de l'acte

Cette demande d'agrement devra preciser les nom et adresse de l'acquereur, l'objet et les
modalités de la cession ainsi que les hiew, jour et heure prévus pour la signature de l'acte de
cession. Elle devra s'accompagner du projet d'acte de cession.

Le silence garde par le BAILLEUR pendant un délar de quinze jours aprés réception de la
demande d'agrement vaudra acceptation du cessionnaire propose.

De meme, l'absence du BAILLEUR diment convoqué au jour de la signature de l'acte
n'empéche pas 13 cession

La cession devra intervenir par acte sous seing prive ou notane dont une copie, un
exemplaire onginal ou une expedition, selon le cas. sera sigmifie au BAILLEUR,
conformeément aux dispositions de l'article 1690 du Code civil, dans les plus brefs délais,
sans frais pour lui

Le PRENEUR sera garant et repondant solidaire du cessionnaire pour le patement des loyers,
charges et accessoires, et de toutes les autres indemnités qui pourraient €tre mises a la
charge du cesstonnaire ainst que de l'exécution des stipulations du bail Cet engagement sera
maintenu pendant toute la durge du present bail et de son premier renouvellement ou de sa
tactie reconduction et dans ce cas, jusqu'a compléte libération des heux par le PRENEUR,
sauf decharge expresse du BAILLEUR.

En cas de cessions successives, le PRENEUR restera garant de tous les cessionnaires pendant
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toute la durée du présent bail et de son premier renouvellement ou de s4 tacite reconduction et
dans ce cas. jusqu'a complete libémation des lieux par le PRENEUR alors en place, sauf
decharge expréesse du BAILLEUR.

La cession du bail par le PRENEUR s'accompagnant d'une clause de wamnntie du CEDANT
(PRENEUR du present bail) au bénéfice du BAILLEUR, ce dermer devrn informer le
CEDANT (PRENEUR du present bail) de tout defaut de patement du CESSIONNAIRE
du fonds (nouvess LOCATAIRE) dans un delai d’un mois & compter de la date a laquelle la
somme aurait di étre acquittée par celu-¢i. LE BAILLEUR ne peut invoquer cette clause de
garantie que durant trois ans & compter de Ja cession dudit bail

Ces dhsposinons s'appliquent a tous les cas de cession, sous quelque forme que ce soit,
notumment en cas dapport du fonds de commerce & une societe, fit-elle preexistante

3.15 Cession de l'imnieuble

Le BAILLEUR, 54l cede 'mmeuble objet du présent bail, devra obtenir de l'acquéreur
I'engagement de respecter les obligations resultant du présent bail et de tous ses avenants. 11
en informera le PRENEUR. afin d'orgamser la pourswite du bail

Lorsque le BAILLEUR d'un local & usage commercial ou artisanal envisage de vendre celus-
¢, 1l en informe le PRENEUR par lettre recommandée avec demande d'avis de réception ou
remise en mam propre contre recepisse ou émargement Cette noufication doit, a pemne de
nullste, ndiquer le prix et les conditons de Ia vente envisauée Elle vaut offre de vente au
profit du locataire Ce dernier dispose d'un délar d’un mass & compter de la récepuon de cente
offre pour 3¢ prononcer

En cas d'acceprauon, le PRENEUR dispose, a compter de la date d'envor de 52 reponse au
BAILLEUR, d'un delai de deux mois pour la réalisation de 1a venme S dans sa réponse, il
notifie son ntention de recounr a un prez, 'acceptation par le PRENEUR de 'offre de vente
est subordonnee 4 l'obtention du prét et le deélai de réalisation de la vente est parté a quatre
mois: S1, a l'expiration de ce deélas, la vente n'a pas éte realisée, 'scceptanion de 'offre de vente
est sans effet

Dans le cas ou le proprietiire décide de vendre  des conditions ou & un prix plus avantageux
pour 'ACQUERELR, le notarre doit, lossque le BAILLEUR n'y a pas prealablement proceéde.
notifier au PRENEUR dans les formes prevues au premier alinga, o pemne de nullité de la
vente, ces conditions et ce prix, Cette notification vaut offre de vente au profit du PRENEUR.
Cette offre de vente st valable pendant une duree d'un mos & compter de sa reception. L'offre
Gui n's pas ete acceptée dans ce delat est caduque Le PRENEUR qui accepte |'offre ainsi
notifice dispose. & compter de la date d'envor de sa reponse au bailleur ou au nomwre. d'un
delar de deux mois pour ls réalisation de l'acte de vente St dans sa réponse, il natifie zon
intention de recourir a un prét, I'acceptation par le locataire de 'offre de vente est subordonnée
a l'obtention du prét et le delai de realisation de la vente est porte & quatre mois. Si, A
l'expiration de ce delai, la vente n'a pas é# réalisee, I'accepmation de l'offre de vente est sans
effet

Les dispositions des quatre premiers alinéas de l'arnicle 143-46-] du Code de Commerce sont
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reprodwtes, 4 pemne de nullité, dans chaque notification

Les dispositions de l'article 145-46-1 du Code de Commerce ne sont pas apphicables en ¢as de
cesston unique de plusieurs locaux d'un ensemble commercul, de cession umique de |locaux
commerciaux distinets ou de cession d'un local commercial au copropnétaire d'un ensemble
commercial. Elles ne sont pas non plus applicables a la cession globale d'un immeuble
comprenant des locaux 'commerciaux ou a la cesston d'un local au conjoint du BAILLEUR,
ou & un ascendant ou un descendant du BAILLEUR ou de son conjoint

3.16 Cession du Fonds de Commerce

En outre, le BAILLEUR pourra acquénr par priorité le fonds exploité dans |''mmeuble abjet
du présent bail. sl offre au PRENEUR des conditions d'acquisition identiques a ce qu'un
tiers lw en offrirait.

A cette fin, le PRENEUR devra informer le BAILLEUR par lettre recommandée avec demande
d'avis de reception de son intention de céder son fonds de commerce, quinze jours au moms
avant la signature de l'acte.

Cette information devra préciser les nom et adresse de l'ncquéreur. l'objet et les
modalités de la cession ainsi que les lieu, jour et heure prévus pour la signature de l'acte de
cession. Elle devm s'ncoompagrer du projet d'acte de cession.

Le silence garde par le BAILLEUR pendant un délai de quinze jours apres reception de cette
information vaudra refus d'scquenr par prionité le fonds de commercé exploité dans
I''mmeuble objet du présent batl.

3.17 Sous-location

Le PRENEUR ne pourra sous-louer les Lieux objet des présentes, sauf agrement prealable et
gerit du BAILLEUR, et sous réserve de respecter les dispositions de l'arucle L 143-31 du
Code de Commerce.

A cette fin, le PRENEUR devra mformer le BAILLEUR par lettre réecommandée avec
demande d'avis de receprion de son intention de sous-louer les lieux et l'appelera concourir a

l'acte, quinze jours au moins avant la signature de l'acte, dans les formes de l'armicle L 145-31
du Code du Commerce

Cette demande d'agrément devra préciser l'identité du sous-locamire, 'acuvite commerciale
envisagee, |2 duree de In sous-location projetés, le montant du sous-lover, ninsi que les dates,
lieu & heure de la signature de l'acte de sous-location Elle devra s'accompagner du projet
d'acte de sous-location.

Le silence gardé par le BAILLEUR pendant un déla) de quinze jours apres réception de la
demande d'agrément vaudra refus du sous-locataire propose

En revanche, l'absence du BAILLEUR dument conveque au jour de la signature de l'acte



n'empéche pas la sous-location, s'il avait préalablement agreé le sous-locataire propase

S1 elle est autorisee, |z sous-location devra intervemt par acte sous seing prive oy notarié dont
une copie, un exemplaire onigmal ou une expédition, selon le cas, sera, en toute hypothese,
remis ru BAILLEUR. dans les plus brefs délais, sans frais pour .

En toute hypothese, le PRENEUR sera garant et répondant solidaire du-sous-locataire, pour le
patement des lovers, charges et accessoires ains: que de I'execution des stipulations du bail
Cet engagement sera maintenu pendant toute la durée du présent bail, sauf décharge expresse
du BAILLEUR. Il ne pourra donc étre nvoqué su cours de la tacite reconduction du bail ou
lors de ses renouvellements

3.18 Fusion des sociétés — Scissions — Transmission universelle de patrimoine —
Apports partiels d'actif

En cas de fusion de socigtés, ou de scissions de societes, ou en cas de transmission universelle
de painmome d'une sociére realisee dans les conditions prévues a l'article 1844-3 du Code
Civil, ou en cas d'apport d'une partie de l'actif d'une socicte réalisée dans les conditions
prevues aux articles L 236-6-1, L 236-22 et 23624 du Code de Commerce, la societé ssue de
la fusion, In socrete designée par le contrat de scission, ou & defaut, les sociétds issues de la
seission, la societe bénéficiaire de la transmission umiverselle de patnmoine ou la société
beneficiaire de l'apport, sont nonobstant toute stpulation contraire, substituées 4 celle au
profit de laquelle le bail est consenti dans tous les droits et obligations decoulant de ce bail

En consequence, elles devront prendre l'engagement envers le BAILLEUR, tant pour fe
paiement du loyer et de ses accessoires que pour l'exécution des conditions du Bail
commercial, afin que le BAILLEUR puisse exercer tous ses droits et actions, directement
contre la societd, le tout sous peine de resihiation dudit bail

Dans:les cas prevus ci-dessus, st I'obligation de garantie ne peut étre assuree dans les termes
de Ia convention, le tribunal peut y substituer toutes garanties qu'tl juge suffisantes.
3.19 Obligation d'exploiter

Le PRENEUR s'engage expressement a explotter effectivement et de maniére continue les
locaux présentement lougs et en consequence son fonds de commerce

4.1 Loyer initinl

En outre, le present bail est consents et accepté moyennant un lover annuel en principal de 16
800 €, taxes et charges en sus, payable mensuellement et a terme a echoir et pour la premiere
fois-le Ter novembre2024




Les paiements auront leu au domicile du Batlleur ou de son représentant, ou en tout autre
endron qu'il plaes au Bailleur de désigner

En cas de pmement par cheque, le loyer ne pourra étre consideré comme regle qu'apres son
encaissement nonobstant la remise de 13 quittance La clause résolutoire pourrait étre acquise
au Bailleur dans le cas ou le cheque ne semait pas provisionne:

4.2 Indexation du loyer

Les Parties font ¢ choix de fixer comme indice de référence 'Indice national des Lovers
Commerciaux (TLC) tel qu'il est établi par 'Institut Natonal de la Statisnque et des Etudes
Economiques (INSEE),

Le loyer indexé sera fixe selon la vanation en plus ou en moins de ces indices

Au cas ou, pour quelque raison que ce soit, I'indice ci-dessus choist pour la clause d'echelle
mobile du lover cesserait d'étre publié, cette clause d'échelle mobile serait appliquée en
prenant pour base l'indice de remplacement ou a défaut le nouvel indice conventionnellement
chotsi qui devra refleter, le plus exactement possible, 'evolution des lovers commerciaux 4
I'echelon national

Le passage des anciens aux nouveaux indices s'effectuers en utilisant le coefficient de
raccordement necessare

Conformement a |'amele L 145-39 du Code de commerce. la revision pourra étre demandee
chaque fois que par le jeu de la présente clausg, le loyer sera augmenté ou diminué de plus
d'un quart par rapport au prix précedemment fixé

La présente clause d'indexation constitue une clause essentielle et déterminante, sans laquelle
le Bailleur n'aurait pas contracté. En conséquence, sa non-application partielle ou totale
pourra autoriser le Bailleur, et lut seul, & demander la résihiation du bail sans indemnité.

4.3 Révision du loyer

Le ioyer est fixe pour la premuere année seulement: Les Parties conviennent expressément que
le loyer fern l'objet d'une clause d'échelle mobile qui jouers automatiquement chadue année le

hd JaRnvier.

4.4 Charges et taxes

En sus du loyver ci-dessus stipulé, le PRENEUR supportera toute faxe, sous quelque
dénomination qu'elie soit, pouvant étre mise a la charge des locataires

Seront aussi a la charge du PRENEUR toutes les prestatons et fournitures que les
proprietaires sont en droit de recupérer sur les locataires et notamment celles enoncées a



Farticle 23 de la lot n®89-462 du 6 juiller 1989

Le PRENEUR remboursera également au batlleur 'ensemble des taxes et impéts afférents aux
locaux loues et nommment |

* I taxe de balayage |
*  lataxe d'enlevement des ordures meénageres

Concernant les modalites pratiques de paiement de ces charges, le PRENEUR les supportera
directement ou les remboursera au BAILLEUR, & chaque terme, &1 celui-ci les o avancées,

Ou

Le Preneur réglera en sus du loyer ¢i-dessous prévu, & chaque terme convenu, , une provision
sur charges a4 hauteur de 15% du loyer La regulansation etant faite une fois l'an, sur
présentation des justificatifs par le Bailleur

Cette provision pourra étre réajustée a I'issue de chague régulansation, en plus ou en moins.
selon la sommae des charges réelles

Le PRENEUR acquitiera ses tmpots personnels  axe d'habitation, Cousation Economique
Terntonale, taxes annexes aux précédentes, et, généralement, tous impdts, contributions et
taxes, fiscales ou pamfiscales. auxquels 1l est et sera assujetti personnellement et dont le
BAILLEUR pourrait ére responsable pour lui gu titre des articles 1686 et 1687 du Code
general des impots ou a tout autre titre

Selon 'Article L1435-40-2 du Code de Commerce

« Tout contrat de location comporte un mventaire précis et hmitatif des catégonies de charges,
Impots. 1axes ¢l redevances lies a ce bail, comportam |'mdication de leur repartition entre le
bailleur et le locitare. Cet inventmre donne lieu a un état recapitulant annue! adressé par le
bailleur au locataire dans un dela: fixé par vore reglemenaire. En cours de bail, le builleur
informe le locataire des charges, impdts, 1axes et redevances nouveaux

Lars de la conclusion du contrat de Jocation, puis tous les trois ans, le bailleur communiquea
chaque locataire

I¥ Un état previsionnel des travaux qu'il envisage de réaliser dans les trois années suivantes,
sssorti d'un budget previsionnel |

2% Un etat recapitulanf des ravaux qu'il o realises dans les trois annees: précedentes, précisant
leur cout

Un decret en Conseil d'Etat fixe les modahités d'application du présent article 1l précise les
~charges, les impote, taxes et redevances qui, en raisan de leur pature, ne peuvent étre imputés
au locataire et les modahites d'informanon des preneurs »

Selon Yarticle R 143-36 du Code de Commerce

« L'étar recaprtulatif annuel mentionné au premier ahinéa de l'article L 145-40-2, qui inclut la
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hauidation et la regularisation des comptes de charges, est communiqué au PRENEUR au
plus tard le 30 septembre de 'annee survant celle au ire de laquelle 1l est etabl ou, pour les
immeubles en copropnété, dans le déla: de trois mois a compter de la reddition des charges de
copropriéte sur l'exercice annuel Le BAILLEUR commumique su locamire, a sa demande,
tout document justifiant le montant des charges, impdts, taxes et redevances imputés & celui-
Ct»

E1 selon l'amicle R 145-37 du méme code

« Les informations mennionnées aux 1° et 2¢ de l'articte L. 145-30-2 sont commumquées au
locatarre dans le delar de deux moss A compter de chaque écheéance triennale. A fa demande du
locataire, le bailleur lui communique tout document justifiant le montant de ces travaux »

4.5 Dépit de garantie

Afin de gamntir l'execution des obligations incombant au PRENEUR, celui-¢i a versé a
I'mstant au BAILLEUR qui le reconnait une somme de 1 400 (MILLE QUATRE CENT )
euros, correspondant a un terme de loyer en principal, non productive d'intéréts

Ce depdt de garantie est remis au BAILLEUR a utre de gage avee depossession dans les termes
des articles 2341 et suivants du Code civil Conformeément 4 'alinés 2 de l'article 234) du
Code civil, les parnies au present bail conviennent de ce que le BAILLEUR sera dispense
de tenir la somme donnée en gage séparée des choses de méme nature lui appartenant, &
charge pour lui de restituer cette somme aux termes du bail

Ce gnge est expressément affecté a gamntir Pexécution par le PRENEUR des charpes et
obligations lui incombant en vertu du present bail, ainsi que le patement de toutes sommes
dont 1] pourrait étre débiteur 4 un titre quelconque en fin de bail

Le PRENEUR ne pourra donc s'en prévaloir pour le paiement d'un terme de lover, ou de
toute autre somme due au BAILLEUR en cours de bail

A chaque reajustement du loyer, le dépot de garantie sera immediatement augments oy diminué,
dans les mémes proportions, de mantére & correspondre a un wrme de loyer en principal. En
consequence, le PRENEUR versern lors du premier terme de loyer révisé, la somme
Tiecessaire pour ajuster ce depdt de garantie

Il est précisé que si, pour quelque cause que ce soit, le depdt de gamantie est utilisé par le
BAILLEUR, le PRENEUR aura l'obligation d'en reconstituer le montnt ¢i-dessus convenu

Le dépot de garantie restera aux mams du BAILLEUR pendant toute la duree du bal et sera
remboursé au PRENEUR en fin de jomssance, apres libération des lieux et remise des clés,
Justification du parement de toutes taxes ou impdis, execution des reparations & sa charge, ot
déduction faite, le cas échéant, de toute somme due, ou qui pourrait étre réclameée au
BAILLEUR a quelque titre que ce soit.

ARTICLE $- Fin dy b



5.1 Disparition de la chose

St les locaux, objet du présent contrat, venaent a étre détruits. en totalite par force majeure
ou cas fortuit ou pour toute autre cause independante de |a volonté des parties, le présent bail
serait résilie de plem droit sans indemnité, conformément a l'article 1722 du Code civil

La résihation prendra effet aprés que la partie ayant eu la premiére connasssance de
I'evenement susvise en an informe l'autre partie, par lettre recommandee avec demande d'avis
de réception ou par acte extrajudiciaire

La ressliation du present bail emportera exunction totale de celur-ct.

S1 toutefors, les lieux loues n'étarent detruits ou rendus inutihisables que partiellement, le
PRENEUR aurait le choix entre demander la résiliation du bail ou obtenir une réduction du
loyer en fonction des surfaces detruites, conformement aux dispositions de l'article 1722 du
Code civil

Dans tous les cas. 1l n'y a lieu a aucun dédommagement au profit du PRENEUR.

5.2 Clause résolutoire

Il est expressement convenu, comme condition essentielle des présentes, qu'a defaut de
parement d'un seul terme de loyer ou de charges ou d'inexécution d'une seule des clauses du
bail, et d’au mams un mois apres un commandement de payer ou une sommation d'exécuter.
contenant declaration par le Bailleur de son intention d'user du benefice de la présente clause,
delivre par acte extryjudiciame et resté infructueus, le présent bail sera résihié de plein drot s
bon semble au Bailleur, sans que celui-ci ait a remplir aucune formalié

Si dans:ce cas le Preneur-se refusait a quitter les lieux, il suffirait pour I'v contrmndre d'une
ordonnance rendue par Monsteur le President du Tribunal de srande instance dans le ressort
duque!l sont situes les locaux objet du bail, smtuant en la forme des reféres, lequel regoit
expressement compelence aux termes des présentes

Cette ardonnance ne sera pas susceptible d'appel | toute offre de paiement ou d'exécution
apres. I'expimtion du délar d'un mois ¢i-dessus. sera reputee nulle 21 non avenue et ne pourra
faire obstacle a la résilation dcquise au Batlleur

Dans tous les cas de resilation, la somme versée au Bailleur 4 titre de deépdt de garantie
demeurera acquise § ce dermer a titre d'indemnité, sans prejudice de son droit au patement des
loyers courus ou a courit. ¥ compne le terme commuencé au moment de la sortie des lieux et
du prix des reparations locatives et sous réserve de tous autres droits et actions prévus tans par
la loi et les reglements en vigueur & ce moment, que par les clauses et conditions des presentes
et de leurs avenants futurs

Tous frais de procedure, de poursuite, d'honoraires et debours d'auxilinres de Justice ou de
mesure conservatoire resteront a la charge du Preneur




A defaut par le Preneur d'évacuer les locaux, 1] seran redevable au Bailleur, de plem droit et
sans aucun préavis, d'une indemmte d'occupation fixee d'ores et deja pour chaque jour de
retard a 0,3 % du montant du dermier loyer annuel revise.

5.3 Clause pénale

A defaut de pmement des loyers, charges et accessowres, a leur echéance exacte. le
BAILLEUR percevra, de plem droit et sept jours apres une mse en demeure préalable restée
infructueuse, une penalite de |0 % des sommes dues. et ce sans préjudice des frais
judiciaires, dépens et de toutes indemnites qui pourraient étre muves a la charge du PRENEUR,
comme de la mise en jeu éventuelle de la clause résolutoire.

En cas de resthation du bail, judiciaire ou de piem drott, ou de refus de renouvellement pour
une cause quelconque imputable au PRENEUR. le dépot de parantie restera acquis au
BAILLEUR a titre de premiers dommages-interéts, sans préjudice de tous autres

Tous frins de procedure et de poursuites seront a la charge du PRENEUR

5.4 Restitution des lieux

Quel que soit le motif de la cessation du bail, le PRENEUR devra quinze jours avant la fin du
bail, informer le BAILLEUR de la date de son deménagement

Le PRENEUR ne pourra proceder a l'enlevement, méme parnel, des meubles ou matériels

garmssant les heux loués quapres s'étre acquitté auprés du BAILLEUR de In totlité des
loyers et accessoires lui restant dus. ainsi que des diverses charges lul incombant

H devra rendre les lisux loués dans un état conforme aux obligations d'entretien et de réparation
lui incombant en vertu du present bail. A cette fin, 1l supportera la remise en éat des heux
loues &1 celle-ci s'avere necessaire

La remuse des lieux loues sera constatee dans un eiat des heux contradictore, aux frais du
PRENELR.

En cas d'absence de I'une ou l'autre des parties au jour fixé, |'état des lieux sera établi par un
hwssier aux frais de la partie defaillante.

La restitution des cles s'effectuera 4 l'issue de I'etat des lieux

ARTICLE 6 - Dispositions relat I'é bien lou¢ nte publique

6.1 Respect de I'environnement

Les parues declarent avorr ete prealablemen informees par le redacieur des presentes des



disposinons relatives 4 14 protection de I'environnement et sur les obligations résultant de la
reglementanion exisiant en la matiére

Elles déclarent en taire leur affaire personnelle sans aucun recours.

6.2 Diagnostic de performance éncrgétique

Conformement & l'amicle L 134-3-1 du Code de la construction et de 'habimtion, le Bailleur
remeitra au Preneur. le Diagnostic de Performance Energenque vise & l'article L 134-3-] du
méme code

Ce document est annexé aux présentes

6.3 Elimination des déchets

LE PRENEUR devra supporter. ce qu'il reconnait, le colit de |'élminaton des dechets; qu'ils
soient les siens ou ceux de ses prédécesseurs, pouvant le cas échéant se trouver dans les lieux
loués, le tout dans le cadre des articles L 541-1 1T et L 541-2 du Code de I'environnement.

RUCLET - es risques nuturchs et technologiques réelementation eénérale

7.1 Les dispositions de I'article L 125-5 14 V du Code de Venvironnement sont ci-apreés
littéralement rapporiees.

@I - Les-acquereurs ou locataires de biens immobihers situes dans des zones couyertes par un
plan de prévention des nisques technologiques ou par un plan de prévention des nisques
naturels previsibles, prescrit ou approuve, dans des zones desismicité ou dans des zones i
potentrel radon definies par vole réglementaire, sont informés par le vendeur ou le bailleur de
I'existence de ces risques

II — En cas de nise en location de |'mmeuble, I'éiat des risques naturels et technologiques
est fourni au nouveau locstare duns les conditions et selon les modalités prévues a l'article
3-3 de la lor n® 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a amehorer les rapports locanfy et portant
modification de la lor n® 86-1290 du 23 décembre 1986

L'état des risques naturels et technologiques, fourmi par le bailleur. est joint aux baux
commerciaux mentionnes aux articles L. 145-]1 et L. 1435-2 du code de commerce




{1l — Le prefet arréte la liste des communes dans lesquelles les dispositions du | et du [l sont
applicables amsi gque, pour chaque commune concemeée, la liste des risques et des documents
4 prendre en compie

IV — Lorsqu'un immeuble bati a sub: un sinistre avant donné lreu au versement d'une
imndemnité en application de l'article L 125-2 ou de 'amicle L. 128-2 du code des assurances,
le vendeur ou le batlleur de I''/mmeuble est tenu d'informer par écrit I'acquéreur ou le locataire
de tout smistre survenu pendant ln pénode ou 1l a eté proprietaire de I''mmeuble ou dont 1l &
été lui-méme informé en application des présentes dispositions. En cas de vente de
I'mmeuble, cette information est mentionneée dans l'acte authentique constatant la réalisation
de la vente.

V — En cas de non-respect des dispositions du présent amicle;, I'acquéreur ou le locataire peut
poursuivre la resolution du contrat oy demander nu juge une dimmution du prix. »

LE BAILLEUR déclare qu'a sa connaissance, l'immeuble objet des presentes n'a suby aucun
simistre avant donné lieu su versement d'une indemnite d'assurance garantissant les risques de
catastrophes naturelles (Article L 125-2 du Code des Assurances) ou technologiques (Article
L 128-2 du Code des Assurances)

Un Etat des nisques ef poliutions demeurers annexé aux présentes

7.2 Déclaration relative aux sinistres (Article L1258 IV du code de
L'Environnement)

En application de l'srticle L 125-5 IV du Code de I'Environnement, le BAILLEUR deéclare
que depuis qu'il est proprieiaire. I''mmeuble n's pas subi de smistre ayent donne 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 et que, par ailleurs. 1l n'avait pas éte lui-méme informé d'un tel sinistre en
application de ces mémes dispostions

7.3 Au regard du droit de préemption des communes

Les parties reconnassent expressément que le rédacteur des présentes leur a donné
connaissance des dispositions de la lor n® 2005-882 du 2 aotit 2005 et du decret n“20071827
du 26 decembre 2007, lesquels ont institué, au profit des communes, un droit de préemption
sur les cessions de fonds de commerce. de fonds artisanaux et de baux commerciaux.

7.4 Raccordement au réseau d'assainissement

Le BAILLEUR deéclare que le BIEN est relié au résesu communal d'assamissement

Le BAILLEUR déclarg que le réseau d'assaimissement utihse n'a fart 'objet d'aucun contrdle
de conformite, mais 1l déclare que l'installation est en état de fonctionnement.

(A



Le PRENEUR declare prendre acte de cette situation et vouloir en fawre son affaire
personnelle sans aucun recours contre guiconque.

ARTICLE 8 - Dispositions diverses

Il est formellement convenu que toutes les tolérances de la part du BAILLEUR relatives aux
clauses et conditions énoncées ci-dessus, quelles qu'aient pu en étre la fréquence ou la durée,
ne pourtont en aucun cas étre considérées comme apportant une modification ou suppression
de ces clauses ou conditions, m génératrices d'un droit quelconque | le BAILLEUR pourra
toujours y mettre fin par tous moyens

ARTICLE 9 — Fra

Tous les frais, droits et honoraires des presentes et de leurs suites seront supportes par le
preneur qui s'y oblige

Toutefois, le preneur et le bailleur s"acquitteront de la moitié chacun du colit engendré par les
diagnosnics techniques susmentionnés.

ARTICLE 10 - Elecuon de domicile

Pour I'exécution des presentes et notamment la reception de tous actes extrajudiciaires ou de
poursuites, les parmes font élection de domicile dans les locaux loués.

Fait a Bégles
Le Ol Octobre 2025
En 2 exemplaires

LE PRENEUR LE BAILLEUR
Pour la Societe 2 C AQUITAINE ASSOCTES Represente par Regine RULLIER
Representée par Christophe RULLIER //
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