BAIL. COMMERCIAL

D'UNE PART,

. Ci-apres dénommée "le preneur”,

IL A ETE CONVENU ET ARRETE CE QUI SUIT :

ARTICILE 1- OBJET DU CONTRAT

Le baillenr donne 4 bail 4 titre cominercial, les locaus ci-dessous désignés, selon les dispositions des
articles L. 145-1 et suivants du Code du Commerce.

ARTICLE 2 - DESIGNATION DES LOCAUX

Les locaux 4 usage commercial sont situés 2 ST VIVIEN DU MEDOC (33590) 18 cours du
docteunt Jacques Noél et se composent d'un magasin de vente d'une surface d'environ 30 m2, d'un
fournil entierement rénové d'environ 20 m2, d'un laboratoite de pAtisserie entidrement rénové
d'environ 15 m2.

Tel que ledit immeuble existe, s'étend se poutsuit et se¢ comporte avec toutes ses aisances et

dépendances sans aucune exception ni résetve et sans qu'lil en soit fait plus ample désignation, le
preneur déclare les connaitre et les accepter.



ARTICLE 3 - DESTINATION DES LOCAUX

Le preneur pourra exercer dans les lieux loués toute activité artisanale ou commerciale de son choix 3
l'exception des établissements dangereux, insalubtes ou bruyans,

ARTICLE 4 - LOYER

1 — Montant du loyer

Le loyer annuel est fixé en principal 4 la somme de HUIT MILLE QUATRE CENTS (8.400)
EUROS, que le preneut s'oblige 4 payer d'avance entre les mains du bailleur, par mensualité de SEPT
CENT (700) EUROS.

3 - Revision triennale du loyer
Le loyer du présent bail pourta étre révisé A lexpiration d'une premiére pétiode triennale suivant la date

d'entrée en jouissance, puis wltérieurement & l'expiration de chaque période ttiennale, suivant I dermiere
date de révision.

La demande devra étre faire par acte extrajudiciaire ou pat lettre recommandée avec demande d'avis de
réception.,

Le loyer seta ¥évisé en fonction de la vatigtion de l'indice national du coiit de Ia construction publié par
I'INSEE 4 moins que ne soit rappottée Ia preuve d'un changement notable de Ia destination des lienx
ou des obligations téciproques des parties on dune modification matétielle des facteurs locaux de
commercialité ayant entrainé une variation de plus de 10% de la valeur iocative; ou autre dérogation
prévue par les statuts des baux commetciaux.

La valeur de lindice de référence sera celle du dernier trimestre civil précédant celui de lenttée en
jouissance ou de la dernidre révision,

L'indice setvant de base 4 I révision sera celui du quatti¢me trimestre 2005, valeur 1332,

La valeur de l'indice de révision sera celle du trimestre civil précédant la date de la demande.

ARTICLE 5 - DUREE

Ce bail est consenti et accepté pour une durée de neuf années a compter du 1% septembre 2006
jusqu'au 31 aofit 2015,

Mais le preneur aura la faculté de le faire cesser 3 Texpiration de chacune des trois périodes triennales en
prévenant le bailleur, dans les formes et délais de l'article 1..145-9 du Code de Commerce,

Le bailleur aura la faculté de donner congé 4 l'expiration d'une période triennale, dans les mémes
formes et délais, s'il entend invoquer les dispositions des articles L.145-18, L.145-21, 1, 145-24 du Code
de Cominerce, afin de construire, reconstruire ou sutélever litnmeuble loué ou d'exécuter des travaux
dans le cadre d'une opération de restauration inmmobilidre,
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ARTICLE 6 ~ OBLIGATIONS DU BAILLEUR

1- Mise a disposition

Le bailleur devia mettre les locaux i la disposition du preneur en les tenant clos et couverts sans
déroger aux obligations du preneur concernant les travausx qui seraient nécessaires 4 la devanture.

2- Frais de gros oenvre

Le bailleur devra assumer 4 ses frais toutes les grosses téparations et notamment celles relatives 3 la
toiture et aux gros murs, sauf destruction de Iimmeuble loué par un événement indépendant de la
volonté du bailleur (incendie, vices de construction, alignement, insalubrité ou autre ..), €t ce, sans
indemnité pour le preneur, le présent hail étant alors résilié de plein droit.

3- Assurances

Le bailleur devra assuter le local contre lincendie et &tre couvert par une assurance "tesponsabilité
civile” auprés d'une compagnie notoirement solvable, ’

ARTICLE 7- OBLIGATIONS DU PRENEUR

1 - Exploitation et garnissement des locauy

Le preneur prendra les lieux loués dans I'état o ils se trouveront au moment de l'entrée en jounissance
sans pouvoir exiger aucune réparation et sans pouvoir exetcer aucun recours contre le bailleur pour
vices de constructions, voitie, insalubrité, humidité, infiltration et toutes autres causes intéressent 1'état
des Heux.

I devra tenir les locaux loués garnis de meubles, matériels et marchandises en quantité et valeur
suffisantes pour répondre au paiement des loyers et de l'exécution des chatges et des conditions du
contrat.

2 - Jouissance

Le preneur devra obtenir toutes les autorisations nécessaites pour l'exetcice de son activité et se
confotmer anx lois et reglements en vigueur concetniant la voirie, la salubrité, la police, la sécurité,
I'hygiene et le travail.

Le pteneur devra occuper les locaux en bon pere de famille et ne rien faire qui puisse troubler la
tranquillité ou causer quelque trouble que ce soit de jouissance pat son fait ou celui des petsonnes qu'il
emplolera 4 son setvice 4 peine de résiliation du présent bail aprés mise en demeure adressée par exploit
d'huissier demeurée infructuense un mois apres.

En cas de contestation concernant son activité, il devia en faire son affaire personnelle.
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Il ne pourta tien fajre qui puisse détériorer les lieux loués et devea sons peine d'étre personnellement
fesponsable. 1l Jui appartiendra de prévenir le bailleur sang tetatd et par erit de toute atteinte qui serait
pottée 3 sa proptiété et toutes dégradations et détériorations qui viendtaient a2 &tre causées ou i se
produire aux biens loués er qui rendraient nécessaires des travaux incombant au bailleu.

3 — entretien

A cette fin, i effectuera, 4 ses frais, pendant toute I dutée du bail, les téparations, travayx d'entretien et
le nettoyage qui s'avéreraient nécessaires,

U répondra de toutes Jes dététiorations survenant par suite d'abus de jouissance, soit de son fait, soit du
fait d'un tiers, méme si eg réparations sont normalement 3 1a chaige du baillen.

4- Travaux

- Le prencur devra soufftie tous travanx que le bailleur jugerait nécessaires en cours de bail dans les
locaux loués, sans pouvoir prétendre 4 aucune indemnité; cependant, si les travaux durent plus de 40

jouts, il pourra prétendte 4 une diminution dy loyet. Cette ution sera déterminée en fonction de la
dutée des travaux et de limportance de In privation de jouissance.

- Le prenenr devea aviser immédiatement e bailleur de toute dététioration oy dégradation des lienx
loués pouvant donner lien 3 des réparations 3 sa charge.

- Bt cas de travaux on simpletent afin de constater Pétat des locaux loués, le preneur devia lajsser le
bailleur, son représentant ou son architecte et tous entrepreneurs et ouvriers, pénétrer dans ces lieux,
durant les heures ouvrables.

5. enseigne

Le preneur poutra, sous téserve de l'autotisation donnée pat le bailleut, Apposer une enseigne extéricure
au-devant des locaux loués ou installer des stores extérieurs, tentes, marquises, auvents, Il devra
maintenir ces installatons en bon état et sera seyl responsable des accidents que leur existence pourrait
causet.
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6 - Changements - Embellissements

- Le preneur poutra aménager la disposition intérieure des locaux 2 ses frais exclusifs mais il fie poutra
faite aucune démolition ou changement de distribution ou percement de mur sans l'autorisation
préalable expresse et écrite du baillent.

- Si l'autorisation est donnée, les travaux devront &tre effectués sous la responsabilité du preneut et sous
la sutveillance de I'architecte du bailleur dont les honotaires seront 4 la charge du preneur.

En revanche, si le bailleur autorise les transformations ou améliorations, il devra payet au preneur lors
de son départ, mais sewlement en cas d'éviction ou de non renouvellement pour une cause non
imputable au preneut, une indemnité :

- cortespondant 4 la plus-value apportée au fonds et qui, faute d'accord des parties, sera fixée par un
expett désigné d'un commun accord ou, 4 défaut, sur requéte de Ia pattie la plus diligente, par le
ptésident du Tribunal de grande instance de la situation des hiens sus-désignés statuant en référé.

7 - Visite des locaux

Le preneur devra laisser visiter les locaux loués, par le bailleur ou son teprésentant, au moins une fois
bar an et au cours des six mois qui précédent Yexpitation du bail, peadant les jouts et heures ouvrables
et en laissant, si besoin en est, apposer un éctiteau pour indiquer que les locaux sont A vendte ou 3

9 -Construction

Le pteneur ne pourtra édifier sur les lieux loués aucune construction nouvelle sans l'autorisation
expresse ef par écrit du bailleur.

En cas d'autotisation, les travaux autont lien sous la surveillance de l'architecte du bailleur dans les
honoraires seront 4 I charge du preneur.

10 - Contribution - Itapots et Taxes

Le pteneur acquittera exactement tous les impdts, contributions er taxes hui incombant et dont le
bailleur pourtait étre tesponsable 4 un titre quelconque ; il devea en justifier au bailleur & toute
réquisition;

Il temboutsera au baillenr l‘impét foncier et généraletnent toutes conttibutions et taxes que les
propriétaires sont fondés 3 récupéret sur les locataites,
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Enfin, il reglera sa consommation d'eau, d'électricité suivant les indications des compteurs
divisionnaires le cas échéant,

11- Assurances
41- Assurances

Le preneur devr assurer les lieux lougs, auprés d'une compagnie notoirement solvable, contre les
tisques d'incendie, d'explosion, de dégits des eaux et contre les dsques de sa Profession ainsi que contre
les fisques locarifs et Je recours des voisins,

Dans le cas on [es marchandises entreposées entraineraiont pat leur nature, pour te bailleur, le paiement
d'une surprime d'assutance, celle-ci Juj setait remboursée par le pteneur,

12 Responsabilité et recours

Le preneur devra faire son affaire personnelle des cas de vol, cambriolage inondation, fuite d'eay ef
généralement de tous auttes cas fortuits et imprévus sauf son fecouts contre qui de droit en dehors du

ARTICLE 8 - SAN CTION DES OBLIGATIONS
\,ﬁ_

Résiliation

En cas de manquement par le preneur § T'une quelconque des obligations nées de ce contrat et,
notamment, en cas de 2on-paiement de [un des tetmes du loyer, le bailleur pourra le résilier un mois
2ptes un commandement de payet, adressé par acte extrajudiciaite, resté Infructueux.

Le baillewr poura obtenir expulsion des lieux loués par simple Ordonnance de référé, exécutoire pat
provision, nonobstang appel ou opposition,

Le bailleur se résetve pat ailleuss de faite valoir toug droits pour loyers échus, dommages et intéréts ot
frais, sans préjudice de son drojt de salsit, en toutes circonstances, les juges du fond, de tounte action
qu'il pourta juger utile.

s
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prédécédé, tant pour le patement du principal des loyets que pour l'exécution de toutes les clauses et
conditions du présent bail, lesdits héritiers et teptésentants supporteront les frais de I signification
prescrite pat latticle 877 du Code Civil.

ARTICLE 9 - CIRCULATION DU CONTRAT
oAU LA TION DU CONTRAT

ARTICLE 10 - EXTINCTION DU CONTRAT

1 - Cauges

déclaré renoncer au droit de résiiation triennale prévu par article 3-1 du Décret du 30 Septembre
1953) on la résiliation par le bailleur en cas de fof-respect des clauses et conditions dy contat.

Le contrat poutra &re résilic A linitiative dy preneur qui fera valoir ses droits § la fettaite ou son
admission au bénéfice d'une pension d'invalidité et le notifiera selon les formes et délais prévus 3
l'atticle 5 du Déctet précité,
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Si le pregeyr refuse de quitter Jeg locauns, i poutra y étre conrtraint par Ordonnance rendye par le
Président du Tribunal de Grande Instance,

Le preneur devra enlever enseigne et mobhilies, aptés avoir Justifié dy paiement de toutes les taxes 3 sa
chatge et de tous Jeg tetmes du loyer,

Un état des lieux conttadictoite sera dresss Uit mois avant lexpiration dy bail; il seta vérifie apres e
déménagement et avant la remise des clefs, '

Le preneur deyea rendre les clefs des Jocany au jout dy déménagement. T ey acceptation par le bailleys

€ portera pas atteinte 3 son droit d'exiget dy breneur le paiement deg tépatrations dong celui-ci est
notmalement teny,

ARTICLE 11 . RENOUVELLEMENT DU BAIL

1- Conditions de renouvellement
“—=Ha0s de tenouvellemeny

A l'issne des neuf années d'exécution:

2 - Fixation dy nospegy, loyer

Le montant du nouvean loyer sera fixé en application des regles Jégales énoncées aux articles précités,

ARTICLE 12 ATTRIBUTION DE COMPETENCE

Pour tout litige concernant ce bail ou ses conséquences, le Tribunal de Grande Instance dy lieu des
locaux loués est déclaré compétent.

ARTICLE 13 - FRAITS - ENREGIS’I‘REMENT

De convention oxpresse entre les patties, Je preneut prendra en charge les frais des ptesentes ainsi que
tous ceux qui en seraient o svite on Ia conséquence.

ARTICLE 14 - ELECTION DE DOMICILE




Bailleur

Preneur

Fait A QUEYRAC,

L'an deux mille six
Le 30 aott 2006

En deux exemplaires




