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L’AN DEUX MILLE ONZE,

Le vingt-deux février

A MONTPELLIER (Hérault). 7 Boulevard Victor Hugo, ¢n I'Office Notarial
ci-aprés nommé, pour le PRENEUR,

Et a MONTPELLIER, Parc 2000, pour le BAILLEUR,

Muaitre Isabelle PERREIN, soussigné, Notajre Associé de la Société Civile
Professionnelle titulaire *un Office Notarial & Ia résidence de MONTPELLIER
(Hérault), 7 Boulevard Victor 1ugo, dénommée "Patrice BRIU, Henri CAVE, Jean
COMBES, Didicr PERREIN, Isabelle PERREIN, notaires associés™,

A requ le présent acte contenant BALL COMMERCIAL,

A LA REQUETE DE :

-"BAILLEUR" -:

La sociélé dénommée « LOGOS ». Société Civile au capital de 100.00 € . régie
par les articles 1832 et sujivants du Code Civil, avant son siége social a CAZEVIFILLE
(34270). Les Glabarédes, immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de
MONTPLLLIER. sous le n® 512307519

Représentée  par Monsieur  Jean VALLON. son  géramt, domicilié 3
CAZEVIEILLE, les Glabarédes, ayant tous pouvoirs a l'effet des présentes en vertu du titre
4, chapitre 1 des status,

- "PRENEUR" - ;

L'EURL YOON, sEntreprise Unipersonnelle & responsabilité limitée, au
capital de 5000 curos. dont le siége social est 3 SAINT PAUL ET VALMALE (34370), au
2 chemin des Chénes Verts, immatriculée au registre du commerce et des socidtés de
MONTPELLIER (34), sous e N° 529 467 615.

Représentée par Monsicur DUBRO(Q Eric, né fe 29 novembre 1969 3
VALLNCIENNES, agissant aux présentes cn qualité de seul et unique associé de ladite
sociéte,

Si plusieurs personnes sont comprises sous une méme dénormination “Bailleur™ ol
“Preneur™. elles agiront solidairement entre elles.

BAIL COMMERCIAL

Le “Baillenr™ donne a bail commereial. conformément aux articles L 145-1 ot
suivants du Code de Commerce, au “Prencur” qui accepte. les locaux dont la désignation
suit
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DESIGNATION DES BIENS DONNES A BAIL

Description De L'immeuble
L immeuble dérommé « VILLA OVALIA » doit comprendre d son achévement :

- ¢n infrastructure deux niveaux de sous-sols 4 usage de pare stationnement. cave et
celliers, escalier donnat accés du rez-de-chaussée aux sous-sols et ascenseur dacees aux
sous-sals et étages,

- en superstructure : un batiment d'un seu! tenant desservi par une cage d'escalier, un
ascenseur et ¢levé pour partie de 5 élages sur rez-de—chaussée et pour partic de 4 dlages sur
rez-de-chaussée.

Désignation par niveaux

Au rez-de-chaussée :

Un hall d’entrée donnant accés, savoir : au SAS de I'escalier qui dessert les élages
Rt1 a R+3. au SAS de I'escalier qui dessert Tes 2 niveaux de sous-sol (R-1 et R-2), un
ascenseur desservant 'ensemble des niveaux du batiment A (R-2 4 R+3), dégagements,
boites aux lettres, locaux techniques, un local ordure ménagére, un local vélo, un local
annexe, un focal transto, un local d"activités et des focaux d habitation.

1 S

Du 1* étage au 3°™ dlage ;
Chaque niveau comprend une cage d’escalier, une cage d'ascenseur. déga
des locaux techniques et des locanx d*habitation.

cements,

=

Au premier niveau de sous-sol (R-1):
Un escalier desservant les 2 niveaux de sous-sol (R-1 et R-2), unc cage
d'ascenseur, un local ventilation, des stationnements et des celliers.

Au deuxiéme niveau de sous-sol (R-2) :

Un cscalier desservant les 2 niveaux de sous-sol (R-1 et R-2), une cage d'ascenseur,
un local ventilation, des stationnements et des caves.

l.e portail sécurisant I"acces aux garages de la capropriété "VILLA OVALIA" et de
la copropriéié voisine 3 édifier sur le lot 14B de la ZAC se situe 4 'entrée de la copropricté
« VILLA OVALIA »,

L.a rampe d'aceés aux garages est commune aux résidences a édifier sur les lots 14A
(Résidence "VILLA OVALIA") et 14B jusqu'a I'accés de leur premier niveau de sous-sol
(R-1) respectil tel qu'il résulte de la servitude ci-aprés relatée.

L'accés au sous-sol de la copropriété "VILI.A OVALIA” est fermé par un portail.

Désignation des BIENS donnés a bail :

Une superficie de 85 m® & prendre dans le Lot numéro un (1) ci-apreés

désigné ;

Au rez-de-chaussée, un local cominercial pour une surface utile d'environ 181,10
m2.

Avec les quatre cent soixante et un/dix milliémes (461/10000 émes) de la propriété
du sol ¢t des parties communes générales.

L’aménagement et la finition des locaux commerciaux ci-dessus désignés
seront & la charge et aux frais du locataire en ce inclus In pose de cloisons séparative
entre les 85 m? présentement loués et I'autre partic du lot dont le BAILLEUR
conserve fa jouissance. '

Le BAILLEUR s'engage & rembourser au PRENEUR sur présentation de
factures et i premiére demande de ce dernier unc partie des frais telatifs a Ia pose de

- -~

akj L =)




Ia cloison séparative sus-visée. Ce remboursement aura liew au prorats de la

superficie dont chaque partie a la jouissance. )
Ces locaux sont remis au locataire bruts de décoffrage, fluides en attente (EU,

AEP, TELECOM, ELECTRICITE).

Esl demeur¢ annexe ;
- le plan coté du local présentement promis a bail ;

Tel que ledit bien se poursuit et comporte, avec toutes ses aisances, dépendanccs et
immeubles par destination, servitudes et mitoyennetds, sans exceplion ni réserve, autres
que celles pouvant étre le cas échéant relatées aux présentes.

EVFET RELATIF

Acquisition suivant acte regu par Maitre Christophe CAULIER, Notaire a
BAILLAGUES le 14 juin 2010 dont une copie authentique a été publiée au premier bureau
des hypotheques de MONTPELLIER, le 20 juillet 2010 volume 2010P, numéro 10518,

ETAT DESCRIPTIF DE DIVISION - REGLEMENT DE COPROPRIETFE

LIMMEUBLE a fait 'objet d"un état descriptif de division et réglement de
copropriété établi aux termes d'un acte aux minutes de I"OFFICE NOTARIAL de
BAILLARGUES le 17 octobre 2009.

Une copie authentique a ¢1¢ publiée au premier bureau des hypotheques de
MONTPELLIER, le 13 novembre 2009, volume 2009P, numéro 13353,

Sont demeurées ci-jointes et annexées au présent acte. aprés visa du “Preneur” el
mention du notaire soussigné, les pi¢ees suivantes :

Une note de renseignements d'urbanisme.

Le “Preneur” s’engage & faire son affaire personnelle de F'exécution des charges et
prescriptions, du respect des servitudes publiques ct autres limitations administratives au
droit de propriété mentionnées aux piéces sus-visées.

DUREE

Le présent bail est conclu pour une durée de neuf années entiéres et consécutives
qui ont commencé a courir a compter du ler avril 2011.

Toutefois, conformément aux dispositions des articles L 145-4 et [, 145-9 du Code
de Commerce. le “Preneur™ a la faculté de donner congé i l'expiration de chaque période
triennale. et ce par exploit d'huissier adressé au “Bailleur™ au moins six mois avant la fin
de la période triennalc.

DROIT AU RENOUVELLEMENT

Le * Preneur ” bénéficiera du droit au renouvellement et du droit & sa maintenir
dans les lieux & I'expiration du bail, sous réserve du respect des présentes, e telle sorte
que le statut des baux commerciaux scra applicable au présent bail.

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

A défaut de congé avec offre de renouvellement de la part du = Bailleur ™ dans le
dclal sus-indigué, le ** Prencur ™ devra, dans les six mois précédant expiration du bail,
former une demande de renouvellement, et ce exclusivement par voie d'Huissier.
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A défaut de congé de la part du ~ Bailleur ~ et de demande de renouvellement de la
part du * Preneur ™ dans les délais et formes sus-indiqués, le bail continuera par tacite
reconduction pour une durée indéterminée avec les conséquences y attachées.

DESTINATION DES LIEUX LOULS

Les locaux faisant l'objel du présent bail devront étre consacrés par ke “Preneur™ au
commerce salon de coifture, A Fexclusion de tout autre méme temporairement.

Toutefois, le “Prencur™ peut adjoindre des activités connexes ou complémentaires
dans les conditions prévues par article L 145-47 du Code de Commerce.

CHARGES ET CONDITIONS

- Itat des lienx

- Le “Preneur” prendra les licux loués dans leur état actuel. sans pouvoir exiger
aucune réparation autre que celles le cas échéant expressément envisagées aux présentes.
D'un commun accord entre les parties aucun éat des lieux contradictoire ne sera dressé.

- Entretien — Réparations

- le “Bailleur™ aura & sa charge les grosses réparations, telle que définies par
I"Article 606 du Code Civil.

« Grosses Réparations » désigne de maniére générale :

Les réparations de toute nature portant sur Ie gros activre etfou la structure du
batiment (y compris les réscaux d’eau avant compteur). ainsi que la réfection totale ou
pantieile de la couverture de Iimimeuble.

Toutes les autres réparations, grosses ou menues, seront 4 la seule charge du
“Preneur”, notamment les réfections et remplacements des devantures, vitrine. glaces. et
vitres, volets ou rideaux de fermeture. Le “Prencur™ devra maintenir en parfait état de
{raicheur les peintures intérieures. I entretiendra également tous les appareils
d"équipements propres au Jocal ci-dessus désigné, les conduits et canalisations, et les
rendra en bon €tat d utilisation.

Le “Prenewr” devra aviser immediatement et par écrit le “Bailleur™ de toute
dégradation ou toute aggravation des désordres de toute nature dans les lieux loués, 1
déclarc avoir été informé des conséquences éventuelles de sa carence.

- Garnissement

- Le “Prenewr™ garnira 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 'exécution des conditions du bail.

Transformations changement de distribution

- Le "Preneur”™ aura 4 sa charge exclusive tous les travaux. toutes les
ransformations et réparations nécessitées par 'exercice de son activité. Le prenetr ne
pourra faire dans les locaux, aucune démolition, aucun percement de mur, ni aucun
changement de distribution. Ces transformations et changements de distribution ne
pourront étre faits qu'aprés avis favorable et sous le surveillance et le contréle de
I"architecte du bailleur. dont les honoraires et vacations seront 4 la charge du prencur.
Toutefois le preneur pourra, sans autorisation du bailleur, faire tout changement de
distribution. tels que modifications et déplacements de simples cloisons, dés lors qu’il nest
porté atteinte ni & la structure ni aux murs porteurs de I'immeuble.

- Mises aux normes
- Par dérogation a I"article 1719 du Code civil. le “Preneur” aura la charge
exclusive des travaux preserits par I"autorité administrative, que ces t‘avau.\' concernent {a
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conformité générale de I'immeuble loué ou les normes spécifiques a son activité, et méme
si ces travaux touchent au gros-ceuvre ot i Ja toiture.

Le “Prencur™ exéeutera ces travaux dés Pentrée en vigueur de la réglementation
concernce. sans attendre un contrdle ou injonction, de sorte que le local Joué soit toujours
conforme aux normes administratives,

- Améliorations

- Tous travaux, embellissements, et améliorations quelconques qui seraient faits
par le “Prenewr”, deviendront 2 la fin de la jouissance. quel qu’en soit le motif, la propriété
du bailleur. sans indemnité.

Ces travaux devront étre effectués avec I"autorisation du bailleur. [l ne pourra dans
ce cas, sauf conveniion contraire, exiger en fin de bail la remise du bien fous en hon ¢étal de
réparations locatives aux frais du [ocataire.

- T'ravaux

- Sans préjudice de ce qui a pu étre indigué ci-dessus, e “Preneur” soufTrira
l'exéeution de toutes les réparations, reconstructions. surélévations et travaus quelconques.
méme de simple amélioration, que e propricraire ou le syndicat des copropriétaires
cstimerait nécessaires, utiles, ou méme simplement convenables el qu't] ferait exécuter
pendant le cours du bail, dans les locaux Joués ou dans Vimmeuble dont ils dépendent. i ne
pourra demander aucune indemnité¢ ni diminution de loyers, quelles que soient Mimportance
et la durce de ces travaux, méme si la durée excédait quarante jours, & la condition
louicfois qu'ils soient exdcutds sans interruption, sauf le cas de force majeure.

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

Toutefois. cette clause deviendrait inapplicable dés lors que Ios travaux empécheraient
purement el simplement la délivrance des lieux loués que l'article 1719 du Code civil
impose au propriétaire.

- Jouissance des lieux

- Le “Prencur™ devra jouir des lieux en bon pere de famille, se conformer au
réglement de I'immeuble, et ne ricn faire qui puisse en troubler la tranquillité ni apporter un
trouble de jouissance quelconque ou des nuisances aux autres occupants. Notamment, il
devra prendre toutes précautions pour €viter tous bruits et odeurs et 'introduction
d'animaux nuisibles, se conformer strictement aux preseriptions de tous réglements, arrétés
de police, réglements sanitaires, et veiller 4 toutes les régles de I'hygiéne et de la salubrité.

Le “Preneur™ ne pourra faire entrer ni entreposer les marchandises préseniant des
risques ou des inconveénients quels qu'ils soient, ni faire aucunce décharge ou déballage,
méme temporaire dans l'entrée de 'immeuble. 11 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 publigue.

- Exploitation

- Le “Preneur™ devra exploiter son activité en se conformant rigoureusement aux
lois, réglements el prescriptions administratives pouvant s'y rapporter. 1.'avtorisalion
donnée au “Prencur” d'exercer I'activité mentionnée plus haut n'timplique de la part du
“Bailleur” aucune garantie pour 'obtention des autorisations 3 cet effet. Le magasin devra
€tre constamment ouvert sauf fermeture d'asage.

- Ensecignes

- Le "Preneur™ pourra apposer sur la fagade du magasin des enscignes en rapport
direct avec son activité] sous réserve du respect de la réglementation en viguew et de




I"obtention des autorisations nécessaires et de "accord du bailleur. a charge pour lui de
remettre fes lieux en 1'8tat a expiration du bail.

- Impdts - Charges

1°) - Le "Preneur™ devra acquitter exactement les impots, contributions et taxes i
sit charge personnelle dont le “Bailleur™ pourrait étre responsable sur le fondement des
dispositions fiscales en vigueur. If devra justifier de leur acquit, notamment en fin de bail
¢t avant tout enlévement d'objets mobilicrs, matériel et marchandises.

2°) - En sus du loyer ci-apres finé, le ~Prencur” remboursera au “Bailleur” sa
quote-part des charges, nolamment :

- les taxes municipales afférentes au bien loué, nolamment la 1axe d'enlévement

des ordures ménageéres, la taxe de balayage, les taxes locatives,

- taxe fonciére ;

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

3%} - Le "Prencur” acquittera directement toules consommations personnelles
pouvant résulier d'abonnements individuels. de maniére a ce que le "Bailleur™ ne soit
jamais inquiété a ce sujet.

- Assurances

- Le "Preneur” souscrira sous sa seule responsabilité, avec effet au jour de I'entrée
en jouissance, les différentes garanties d assurance indiquées ci-aprcs, et en maintiendra la
validité pendant toute la durée des présentes.

Il acquittera & ses Irais, régulierement a échéance, les primes de ces assurances
augmentées des frais ct taxes y aflérents, et justifiera du 10wt a toute réquisition du
“Bailleur™,

Specialement. Je “Preneur” devra adresser au ~Bailleur™. dans les quinze jours de
la prise de jouissance, une attestation détaillée des polices d’assurance souscrites.

Dans I"hypothése ol I"activité exercée par te “Prencur™ 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 lc “Bailleur™ contre toutes
réclamations des Liers.

Le “Preneur” s"assurera pendant la durée du présent bail contre Pincendie.
Fexplosion, les ouragans, les tempétes et le dégat des eaux, bris de glace, gréves, émeutes
¢t actes de terrorisme, ainsi que les dommages causés par la foudre, 1" électricité, les eaux,
I gas. compie tenu des impératifs de Pactivité exercée dans les ticux loués il assurera les
risques professionnels, le matériel, les aménagements, équipements, les marchandises et
tous les objets mobiliers les garnissant. Il assurera également le recours des voisins et des
tiers et les risques locatifs. Et généralement, tous les autres rsiques assurés par les
locataires dans les polices multirisques des compagnies.

Par ailleurs. le “Preneur™ s’engage & souscrire un contrat de responsabilité civile
en vuc de couvrir tous fes dommages causés aux tiers du fait de son exploitation. Les
préjudices corporels devront étre garantis sans limitation de somme : les préjudices
matériels devront étre garantis pour le montant maximum généralement admis par les
compagnies d’assurances,

Le “Preneur” s'engage, par ailleurs, a respecter toutes les normes de sécurité
propres i I'immeuble dans lequel se trouve le bien objet des présentes. telles qu’elles
résultent des textes législatifs et réglementaires en vigueur et de la situation des locaux
lougs.

- Cession - Seus-location

- Le “Preneur™ ne pourra céder son droit au présent bail ou sous-louer les licux en
dépendant, en tout ou en partie. sans le consentement du “Bditleur™ sous peine de nullité
des cessions ou sous-location consenties au mépris de celle dlause, et méme de résiliation

des présentes.
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Toutefois. il pourra, sans avoir besoin de ce consentement, consentir une cession
du bail a son successeur dans ke commerce.

Dans tous les cas. le “Preneur™ demeurera garant solidaire de son cessionnaire ou
sous-focataire pour le patement du lover et ["exécution de toutes les conditions du présent
bail, et cette obligation de garantic s'étendra a tous les cessionnaires et sous-lovataires
successifs occupant ou non les ficux, et ce pendant la durée restant a courir de la période de
neul ans au cours de laquelle 1a cession ou la sous-location aura ét¢ consentie.

En outre. toutc cession ou sous-location devra éure réalisée par acte authentique, en
présence du “Baillewr™. Une copie exécutoire par extrait fui sera remise, sans frais pour i
dans le mois de la remise de ["acte de cession.

- Destruction
- §i les locaux louds viennent & étre détruits en totalité ou en partie par cas fortuil,

le présent bail sera résilié de plein droit et sans indemnité.

- Expropriation
- En cas d’expropriation pour cause Jd"utilité publique. il ne pourra rien éire
réclamé au BAILLEUR, tous les droits du preneur étant réservés contre la partic

expropriante.

- Visite des lieux

En cours de hail : Le “Preneur™ devra laisser le “Bailleur™ et/ou son architecte
visiter les lieux louds ou les faire visiter par toute aulre personne de son choix, aussi
souvent que cela lui paraitra utile, sous réserve que le bailleur prévienne 8 jours a I"avance.
et au moins deux fois par an, pour s assurer de leur état.

En fin de bail et en cas de vente de 'immeuble : 1l devra également laisser visiter
les lieux loués pendant les six derniers mois du bail ou en cas de mise en vente de
I"immeuble dont ils dépendent. par toute personne munie de 'autorisation du “Bailleur” ou
de son Notaire. A défaut daccord entre les parties. ces visites auront lieu, aux jours ct
heures d*ouverture du prencur en prévenant 48h00 a I'avance.

Le “Prenewr™ souffrira I"apposition sur la vitrine par le “Bailleur™ de tout écrite au
ou affiche annongant la mise en location ou Ta mise en vente de Uimmeuble.

Pour "exécution des travaux : Il devra toujours laisser pénétrer dans les Heux loués
tous les entrepreneurs, architectes et ouvriers chargés de I"exécution de tous travaux de
réparations et autres, aux jours et heures d’ouverture du prencur en prévenant 8 jours a
I"avance.

- Restitution des lieux loués - Remise des clefs

- Le "Preneur™ rendra toutes les clefs 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
propriétaire, ne portera aucune atteinte au droit de ce dernier de répéter contre le locataire
e coit des réparations de toutc nature dont le locataire est tenu suivant la loi et les clauses
ct conditions du bail. et tel qu'indiqué ci-apres,

Il est, en outre, expressément convenu entre les parties que le “Preneur” devra.
préalablement 4 tout enlévement, méme partiel, de mobiliers, matéricls. agencements,
¢quipements, justifier au “Bailleur™ par présentation des acquits. du paiement des
contributions & sa charge. notamment la taxe professionnelle, tant pour les années écouldes
que pour I"année en cours. et du paiement de tous les termes de son loyer.

Le “Preneur” devra rendre les fieux lougs en bon état de réparations ou, a défaut,
régler au “Bailleur” le coiit des travaux nécessaires pour leur remise en état.

Dans ce demnier cas, il scra procédé, en la présence du “Preneur” diment canvogué
ou de son représentant, 4 I'état des lieux au plus tard un mois avant I'expiration du bail ou
A deéfaut par le ministére d"un huissier de justice. aux frais du preneur.




Cet é1at des licux comportera le refevé des réparations a effectuer incombant au
“Preneur”, et prévoira un état des lienx  complémentaire ~ dés apres le déménagement du
“Prencur™ 4 I'effet de constater si des réparations supplémentaires sont nécessaires par
suite de {’exécution dudit déménagement.

Le “*Preneur” devra, dans les huit jours calendaires de la notification des devis
¢tablis par un burcau d'éwdes techniques ou des entreprises qualitiées, donner son accord
auxdits devis.

571 ne donne pas son accord dans le délai ci-dessus, les devis seront réputds agréés
¢t le “Baillcur™ pourra les faire exécuter par des entreprises de son choix en en réclamant le
montant auv “Preneur”.

Si e "Preneur™ manifeste son intention de les exéeuter lui-méme, il devra
s"engager a les faire exéeuter sans délai par des entreprises qualifiées sous la surveillance
de Paechitecte du “Bailleur™ dont les honoraires seront supportes par le “Prencur’™,

A titre de clause pénale, et pendant la durée néeessaire 2 I remise en état des
locaux, fe “Prencur” s engage 4 verser au “Bailleur™. qui accepte, des indemnités
Journali¢res épales i Ta fraction journaliére du dermier loyer en cours, charges comprises,
par jour de retard, pendant ta durée nécessaire PoUr cetle remisc en état, et ce & compler de
la date d expiration du bail.

CONDITIONS PARTICULIERES

Réglement de copropriété

LE PRENEUR devra respecter les dispositions du réglement de copropriété et de
ses modificatifs éventuels dont il déclare ci-aprés avoir parfaite connaissance, pour en
avoir regu une copie, préalablement i la signature du présent actc,

Il est rappelé au preneur quen vertu des stipulations du réglement de copropri¢ié
« Les copropriétaires devront soufTrir le passage, dans leurs partics privatives, a quelque
niveau que ce soit, y compris rez-de-chausseée et sous-sol, des cables, canalisations, prises
d"air et conduits de fluides qui pourront étre utiles i la desserte d'éléments d"équipement
communs ou a P'usage. en conformité de leur destination, de locaux appartenant a un on
plusieurs autres copropridtaires.

Les propriétaires devront souffrir I"accés de leurs locaux privatifs pour la posce, la
vérification. I"entretien ou le remplacement de ces cables, canalisations et conduits de
fluides.

Particulié¢rement, tout copropriétaire de garage, box ou parking couvert s°il ¢n existe,
dans leque! passent ces réseaux e canalisations, devra laisser le libre accés aux socidiés
concessionnaires et aux entreprises chargées de leur entretien, réparation et remplacement
¢ventuel.

Entin, les copropriétaires devront souffrir, dans leurs parties privatives,  quelque
niveau que ce soil, les retombées de béton qui peuvent, de ce fait, diminuer fe volume du
lot privatif, ainsi que les soffites ».

Cahier des charpes de la ZAC

LE PRENEUR devra respecter les dispositions du cahier des ¢harges de la ZAC ¢t
de ses modificatifs éventuels dont il déclare ci-aprés avoir parfaite connaissance, pour en
AVOIr regu une copic, préalablement A la signature du présent acle.

NON RESPONSABILITE bU BAILLEUR

Le "Bailleur™ ne garantit pas le “Prencur” ¢l. par conséquent. décline toute
responsabilité dans les cas suivants

i) en cas de vol, cambriolage ou autres eas délictucux et généralement ¢n cas de
troubles apportés par des tiers par voie de fait. \




b) en cas d'interruption, ainsi qu'it a &¢ dit ci-dessus dans le scrvice des
installations des locaux. étant précisé ici qu'il s'agit des eaux. du gaz. de 'électricité et de
tous autres services provenant sait du fait de l'administration qui en dispose, soit de
travaux. accidents ou réparations, soit de gelée, soit de tous autres cas de force najeure.

¢) en cas d'aceident pouvant survenir du fait de Pinstallation desdits services dans
les licux louds.

TOLLERANCES

Toutes tolérances au sujct des conditions des présentes et des usages, qu'elles qu'en
auraient pu étre la fréquence ct fa durée, ne pourront jamais €tre considérces comme
modification ni suppression de ces conditions et usages.

LOYER

Le présent bail est consenti et accepté moyennant un loyer mensuel de MILLE
HUIT CENT EUROS( 1800 EUR) HHORS TAXES . Tva en sus & la charge du preneur, que
le “Preneur™ s'oblige a payer au ~Bailleur™ ¢n son domicile ou sicge ou en tout autre
endroit indiqué par lui.

H ne sera pas tenu compte du montant du “pas de porte™ pour le calcul de la
révision et la fixation du lover lors du renouveliement.

Le “Preneur”™ versera au *Baillew™. en méme temps que chaque terme de loyer,
une provision sur les charges, taxes et prestations a sa charge. Cette provision est fixée 4
80.00 par mois ct sera ajusiée chaque année en fonction des dépenses effectuces "année
précédente, 11 est ici précisé gue cette provision ne prend pas en compte le quite part de fa
taxe fonciére mise 4 la charge du preneur. laquelle sera calcuiée d aprés le role émis en fin
d année par la recetie des impots. elle sera remboursée par le locataire au baitleur 4
premiére demande.

Ce loyer sera pavable d'avance trimestricllement et pour la premiére fois le premier
du trimestre de la date d’entrée en jouissance.

RETARD DE PAIEMENT

Sans préjuger de Ia faculté pour fe “Baillewr™ d"invoquer Ie bénéfice de la clause
résolutoire ci-aprés stipulde en cas de non-paicment a U"échéance d'une somme queleongue
due au “Bailleur™ par le “"Preneur” en vertu du présent bail, le ~Baillewr™ bénéliciera 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 épal au
laux d’intérét légal en vigueur majoré de cing points. sans que cette clause autorise le
“Prencur” & différer son obligation.

REVISION DU LOYER

La révision du loyer est soumise aux dispositions des articles 1. 145-34 et suivaats
du Code de Commerce.

INDEXATION DU LOYER

Les parties conviennent  titre de condition essenticlle et déterminante d’indexer le
tover suf Pindice national du cot de la conatruction, publié par 'nstitut National de la
Statistiqlie et des Etudes Economiques, et de lui faire subir une fois par an les mémes
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variations d'augmentation uniquement. D'un commun accord entre les parties aucun indice
de diminution ne pourra étre pris en comple.

A cet effet, le réajustement du loyer s'effectuera chaque année & Ja date
anniversaire des présentes. Le nouveau montant applicable aux termes de I'année civile i
counr, sera calculé au moyen d'une régle proportionnelle ayant pour données :

1?) Le montant du lover initial ;

2%} L'indice ayant servi a ctablir ce montant est celui du troisicme tnmestre 2014
ICL - 10236,

3°) Et le dernier indice connu au mois anniversaire précédant immeédiatement
I'indexation,

Il est précisé & cet égard que le montant initial du loyer ci-dessus fixé a été
déterming en prenant pour base le dernier indice connu 4 la date de prise d"effet du hail. .
Ce montant reslera en vigueur pendant toute I'année en cours.

L application de cette clause d*indexation se fera a Iinitiative du ~Bailleur™ des la
publication de I"indice.

Au cas oin, i I'expiration d'une année de foyers. une ou plusieurs échéances
afférentes § cette année resteraient impayées, le montant de base de chaque {raction
impayce sera réévalué en se référant au dernier indice publié a |a date du paiement effectif
de cette fraction sans que la présente stipulation autorise le”Preneur™s se hibérer aprés la
date normale d"échéance et sans que le montant de la fraction impayvée réévaluée comme il
vient d"étre dit puisse étre inféricur au montant effectis ement di 3 la date prévue pour son
exigibilité,

Au cas oil, pour quelque raison gue ce soit. I"indice ci-dessus choisi pour
{"indexation du loyer cesserait d”étre publié, cette indexation sera faite en prenant potr
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 3 adopter, les parties
s’en remettent d’ores et déja 4 Ja désignation d"un expert judiciaire désigné par Monsieur
le Président du Tribunal de commerce du lieu de situation du bien objet des présentes,
statuant en matiére de référé A la requéte de la pantic la plus diligente,

La modification ou la disparition de I"indice de référence n autoriseront pas le
“Prenewr™  retarder le paiement des loyers qui devront continuer 2 étre réglés i leur
échéance sur la base du demier indice connu, sauf redressement et réglement de fa
différence a 1"échéance du premier terme suivant fa fixation du nouveau loyer.

DEPOT DE GARANTIE

A la garantic du paiement régulier des loyers ci-dessus stipulés, en prineipal,
mtércts, frais el accessoires et de I'exécution des charges et conditions du présent bail, lc
"Preneur” a remis au bailleur en dehors de Ja comptabilité de OfTice Notarial. au
“Bailleur™ qui le reconnait et lui en donne quittance, une somme de 5.400 euros, 2 titre de
dépdit de garantie, correspondant 4 un trimestre de loyer hors taxes.

BDont quitiance Sour réserve de Pencaissement du chéque

Cette somme sera conservée par le “Bailleur” pendant toute la durée du bail
Jusqu'au réglement entier et définitif de tous les loyers, charges et impdts récupérables, et
toutes indemnités de quelque nature qu’elles soient, que le “Preneur” pourrail devoir au
“Bailleur” i Fexpiration du bail et 4 sa sortie des locaux. tlle ne sera pas productive
dintéréts .

Dans le cas de résiliation du bail pour inexécution de ses comditions ou pour une
cause quelconque imputable au “Preneur”, ce dépat de garantie restera acquis au “Bailicur™
de plein droit a titre de dommages-intéréts, sans préjudice de tous autres.

kn cas de variation de Jover ainsi qu'il a été prévu ci-dessus, la somme versée 3
titre de dépdt de garantic devra étre augmdntée dans la méme proportion.

Moo
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CLAUSE RESOLUTOIRE

Il est expressément convenu quen cas de non-exécution par le “Preneur™ de un
quelconque de ses engagements ou en cas de non-paiement a son échéance de 'un
guelcongue des termes du loyer convenu. ou des charges et impdts récupérables par le
“Bailleur™, le présent bail sera résilié de plein droit un mois aprés unc mise en demeure
délivrée par acte extra-judiciaire au “Preneur”™ de régulariser sa situation et contenant
déclaration par le “Bailleur™ d user du bénéfice de ia présente clause. A peine de nullite, ce
commandement doit mentionner le délai d un mois imparti au destinataire pour régulariser
la situation.

TAXE A LA VALEUR AJOUTEE

Le = Bailleur ™ déclare vouloir assujettir le bail a la taxe a la valeur ajoutée qui sera
d la charge du “Prencur™ en sus du loyer ci-dessus [ixd, et acquitiée entre fes mains du
“Bailleur™ en méme temps que chague réglement.

Il reconnait avoir é1€ averti par le notaire soussigné de 'obligation de souscrire
dans le délai de quinzaine de la prise d'effet du présent bail, auprés du service des impdls
compétent, la déclaration prévue a l'article 286 alinéas 1 et 2 du Code Général des hmpdts.

PACTE DE PREFERENCE

Pour le cas ou au cours du présent bail et de ses renouvellements ¢ventuels. le
“Prenewr” se déciderait & vendre le fonds exploité dans les locaux sus-désignés, il sera tenu
de faire connaitre au ~Bailleur™, par lettre recommandée avec demande d*avis de réeeption.
avanl de réaliser la vente, 'identité de fa personne avec laguelie il sera ¢’ accord pour
vendre et I'intégralité des conditions de la vene,

A dgalité de prix et de conditions, le “Preneur” devra donner la préférence au
“Bailleur™ sur {outes aulres personnes,

En conséquence. le “Baillewr™ aura le droit d’exiger que le fonds dont il s”agit lui
soit vendu par priorité a tout acquéreur. aux méme conditions. A cet effet. le “Bailleur”
aura un délai de 60 jours francs partant du jour de la réception de la notification des
conditions de la vente projetée pour user de son droit de préférence. Si son acceptation
n'est pas parvenue au “Prencur™ dans ce délai, il sera définitivement déchu de son droit de
préférence.

Le “Preneur” précise en tant que de besoin que cette clause ne pourra jouer en cas
de mutation a titre gratuit. mais s"engage a imposer & son donataire ou légataire
I"obligation de respecter le pacte de préférence pour le cas ol le donataire ou le légataire
voudrait disposer a titre onéreun dir bien avant I'expiration du présent baif et de ses
renouvellements éventuels,

En outre, il est convenu :

- qu’en cas de disparition du “Preneur™ avant le terme {iné pour [expiration du
droit de préférence. ses ayant-droits et représentants. méme s°ils sont incapables, seront
tenus d’exécuter I"obligation résultant de la présente clause, Néanmoins. si le bien est
attribu¢, par partage ou licitation. 4 I'un des héritiers ou représentants du “Preneur™. le
“Batlleur™ ne pourra exercer son droit de préférence qu’au cas oi Fattributaire se
déciderait a vendre ledit bien avam "expiration du délai de validité de la présente clause.

- qu’en cas de vente aux enchéres publiques. par adjudication volontaire ou
Judiciaire. le “Preneur™ ou ses avants-droit et représentants scront tenus, 66 joutrs au moins
avant I"adjudication, de taire sommation au “Bailleur™ par lettre recommandée avec
demande d’avis de réception. de prendre connaissance du cahier des charges avec
indication des date. licu et heure fixés pour adjudication. Dans ce cas, le délai ci-dessus
prévu pour I"option ne jouera pas. le “Bailleur”, pour bénéficier de son droit de préférence.
devra déclarer son intention de se substituer au dernier enchérisseur aussitét aprés
I"extipction du dernier few mettant fin A I"enchére et avant la cléture du procés-verbal, saul
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a tenir compie de 'éventuelle surenchére ou le droit de préférence pourra de nouveau. le
cas échéant, s’exercer. A défaut pour le “Bailleur™ de se porter adjudicataire de la maniére
sus-indiquée, le droit de préférence lui profitant sera définitivement purgé.

- que le droit de préférence conféré aux présentes est strictement personnel au
“Bailleur™, ce droit est intransmissible de quelque maniére que ce soit.

En cas d’exercice du droit de préférence. |"acte de cession sera rédigé par le
conseil du preneur et les frais, droits et honoraires de cet acte seront supporiés par
I'acquéreur.

PROTECTION DE L'ENVIRONNEMENT

Le “Baillew™ déclare qu'a sa connaissance le bitiment dans lequel se trouvent les
locaux objets des présentes et son termin d"assiette 0 ont pas été utilisés aux fins d'une
activité nuisible pour I'environnement ou réglementée dans ce cadre. et notamment qu’ils
in"ont accueilli aucune instatlation classée autorisée ou simplement déclarde.

De son coté, te “Preneur” devra informer le “Bailleur™ de tour projet qui, bien que
conforme a la destination convenue entre les partics. pourrait avoir une incidence sur la
I¢gislation ou la réglementation applicable en matiére d'environnement.

Le “Preneur” restera scul responsable de tous dommages causés 2 Uenvironnement
par son exploitation.

Le “Preneur™, ayant 'obligation de remettre au “Bailleur™ en fin de bail le bien
loug exempt de substances dangereuses pour I'environnement. supporiera en tant que de
besoin toutes les conséquences juridiques ct financi¢res d'une éventuelle remise cn état des
locaux.

ETAT DES RISQUES NATURELS ET TECHNOLOGIOUES

REGLEMENTATION GENERALE

Les dispositions de }article L 125-5 du Code de I'environnement sont ci-aprés
littéralement rapportées 4 titre d”information. bien que I"acte dont il s'agit ne puisse
s analyser comme unc vente :

« I - Les acquérenrs ou locataires de bicns immobiliors simds deans des SOHes
couvertes par wn plan de prévention des risques technologiques ou pur un plan de
prevention des risques naturels prévisibles, preseris ou approwd, o dans dos -ones de
sismicite définies par décret en Conseil d'Etat, sont informes par le vendeur ou e bailfour
de lexistence des risques visés par ce plan ou ce décren A cer effer, un drat des risques
naturels et technologigues est Siabli G partir des informations mises < disposirion pur fe
prefer. En cas de mise en venee de Uimmeuble, état est produit dans fex conditions of selon
les modalités prévues aux articles L. 2714 ¢t L. 271-3 du code de la construction vl de
[habitation.

1. - En cas de mise en location de Fimmeuble, tar des risgues naturels et
technologiques st fourni au nowveau locataire dans les conditions et sclon los mextalitcy
prévues d larticle 3-1 de la loi n” 89-462 du 6 juiller 1989 tendant ¢ amdliorer les rapports
locatifs et portant modification de la loi n” 86-1290 du 23 décembre 1986,

UL - Le préfer arréte la fiste des communes duns lesynclles les dispositions du 1 et
dit 1T sont applicables ainsi que, pour chague commune concernée, la liste des Fisqiies ot
des documents a prendre en compre.

IV - Lorsque'un imancuble hiti a subi un sinistre avant donné liew au versement
d'une indemmnité en application de Particle L. 125-2 ou de Particle L. 128-2 dv cude des
assurances, le vendewr ou le bailleur de V'immeuble cst oy o infekmer pur éorit
Pacquérenr ou le locataire de tour sinistre survenn pondant la pértode on il u été
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proprictaire de Uinnncuble ou dont il a 6t¢ lui-méme informé cn application des préscntes
dispasitions. En cas de vente de U'innmcuble, cette information est mentiounée dans lacte
authentique constatunt la réalisation de la venre.

V. - En cas de non-respect des dispositions du présent anticle, Facquéreur ou le
locataire peut poursuiy re la résolution du contrat ou demander au juge une diminution du
prix. »

- Pian de prévention des risques technologiques

L immeuble dont il s*agit n’est pas situé dans une zone visée par un plan de
prévention des fsques technologiques.

- Etat des risques
Conformément aux dispositions de Particle L 123-5 du Code de I'Environnement.
un état des risques est demeuré ci-joint et annexé aprés mention.

- Absence de sinistre
LENSEMBLE IMMOBILIER na subi, a la connaissance du bailleur. aucun
sinistre avant donné lieu au versement d unc indemnité au titre d’une catastrophe naturelle.

~ Plan de prévention des risques naturels prévisibles

L immeuble dont il s’agit n'est pas situé dans une zone visée par un plan de
prévention des risques naturels pour les risques dinondation et de feux de forét.

- Etat des risques
Conformément aux dispositipns de I'article 1. 125-5 du Code de I"Environnement,

un €tat des risques est demeuré ci-joint et annexé aprés mention.

- Absence de sinistre

L' ENSEMBLE IMMOBILIER n'a subi, 4 la connaissance du bailleur aucun
sinistre ayant donné lieu au versement d’une indemnité au titre d’une catastrophe naturelle.

DECLARATIONS

Le “Bailleur™ déclare ce qui suit :

I n'est pas susceptible actuellement ou ultéricurement d'étre l'objet de poursuites
ou de mesures pouvant entrainer la confiscation tolale ou partielle de ses biens.

Il n'a jamais ét¢ en état de faillite, liquidation judiciatre. réglement judiciaire ou
réglement transactionnel,

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

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

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

- qu'il n"est pas et n’a jamais été en instance d étre en état de cessation de
paiements, liquidation judiciaire, réglement judiciaire, redressement, suspension provisoire
des poursuites ou procedures similaires ;

- qu'il ne fait pas ct n'a pas fait I"objet de poursuites pouvant aboutir 4 la
confiscation de ses biens ;

- et quil ne se rouve pas dans un des cas d'incapacité préy us pour exercice
d’une profession commerciale,

IMMATRICULATION

Le Notairc soussigné a informé le “Preneur” de 'obligation qui lui est faite de
s'immatriculer au Registrq du Commerce et des Sociétés, et si néeessaire au Répertoire des
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Meétiers. et des conséquences du défaur d immatriculation qui peut impliquer le refus de
renouveliement.

FRAIS

Tous les frais, droits ¢t honoraires des présentes évaluds au titre de larticle 4 4 la
somme de MILLE EUROS (1.000,00 EUR) Hors taxes ¢t tous ccux qui en seront la suite
ou la conséquence, y compris le cout de la copie exécutoire & remeltre an “Bailleur™ seront
supportés par le “Preneur”™ qui s'y oblige.

Le “Preneur™ ou ses avants-droit devront. ¢n outre, rembourser au “Bailleur™ les
frais des actes exira-judiciaires el autres frais de justice motivés par des infractions du fait
du “Prenew™ aux clauses et conditions des présentes, s'il y a lieu.

LLECTION DE DOMICILE

Pour l'exécution des présentes et de leurs suites, les parties font élection de
domicile savoir :

- Le “Bailleur” en son siége social sus indiqué

- Le ~Prencur” en son siége social sus indiqué

DONT ACTE sur quatorze pages.
Comprenant ; Paraphes
- renvol approuve ;i s
- barre tirée dans des blancs : ¢, ‘ V,
-« blanc bhitonné : ¢ é i)
- ligne entiére rayée : ‘. -
- chiffre rayé nul @
~moat nul ;1 O

Fait et pass¢ aux licu, jour, mois et an ci-dessus indiqués.
Apres lecture faite, les parties ont signé le présent acte avec le Notaire soussigné.
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Copie exécutoire délivrée
sur 17 pages,
sans renvoi ni mot nui
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EN CONSEQUENCE:

LA REPUBLIQUE FRANGAISE MANDE ET ORDONNE A TOUS HUISSIERS
DE JUSTICE SUR CE REQUIS DE METTRE LEDIT ACTE A EXECUTION,

AUX PROCUREURS GENERAUX ET AUX PROCUREURS DE LA
REPUBLIQUE PRES LES TRIBUNAUX DE GRANDE INSTANCE DY TENIR LA
MAIN,

A TOUS COMMANDANTS ET OFFICIERS DE LA FORCE PUBLIQUE DE
PRETER MAIN FORTE LORSQUILS EN SERONT LEGALEMENT REQUIS.

EN FO!I DE QUOI, LA PRESENTE COPIE EXECUTOIRE A ETE SCELLEE,
SIGNEE ET DELIVREE A LA SCI LOGOS.
POUR VALOIR TITRE EXECUTOIRE
POUR COPIE EXECUTOIRE

Collationnée et certifiee conforme 2 la minute




