BAIL COMMERCIAL

R H RN RN

ENTRE LES SOUSSIGNES :

La SARL « .» Société a responsabilité limitée au capital de , immatriculée au
RCS de BORDEAUX sous le: . dont le siege social est

a . . représentée par son Gérant, Monsieur

déclarant avoir tous pouvoirs a l'effet des présentes

Ci-aprés dénommé "LE BAILLEUR"
D'UNE PART,

ET:

Mr Karim BEZIANE née le 13/04/1991 a LA TESTE-DE-BUCH (33260), de nationalité
Frangaise, demeurant 1 )
agissant tant pour son compte qu’au nom et pour le compte de 'EURL «<SMASHED»,
entreprise unipersonnelle a responsabilité limitée au capital de 1.000,00€uros, en cours
d’immatriculation au RCS de BORDEAUX dont le siége social sera sis 23 Cours de la Marne
a BORDEAUX (33800), déclarant avoir tous pouvoirs a l'effet des présentes,

Ci-aprés dénommé "LE PRENEUR"
D'AUTRE PART.

L3R 303

IL A ETE ARRETE ET CONVENU CE QUI SUIT :

Le bailleur donne a bail 2 usage commercial au preneur un local dans les conditions prévues
par les présentes.



ARTICLE1 - LOI APPLICABLE :

Le bail est consenti conformément aux dispositions des articles L145-1 et suivants, R145-1 et
suivants du Code de Commerce (statut des baux commerciaux).

ARTICLE 2 - DESIGNATION DES LIEUX LOUES :

Au rez-de-chaussée d’immeuble en copropriété, situé 23 Cours de la Marne a
BORDEAUX (33000), bati sur la parcelle Section DC n°32 d"une contenance de 102m?.
Consistant en un local commercial d’environ 42m? en bon état général dénommeé lot
n°2 de la copropriété et représentant les 182 / 1.000emes des parties communes
générales de l'immeuble ainsi qu'une cave d’environ 60m? dénommé lot n°1 de la
copropriété et représentant les 33 / 1.000émes des parties communes générales de
I'immeuble

Lesdites superficies sont données a titre indicatif.

Le preneur dispense le bailleur d'une plus ample désignation des locaux loués, déclarant
parfaitement les connaitre. Il est précisé que toute différence entre les cotes et surfaces
mentionnées au présent bail, ou résultant du plan éventuellement annexé et les dimensions
réelles des lieux, ne saurait justifier réduction ou augmentation de loyer, les parties se
référant a la consistance des lieux tels qu'ils existent.

Un état des lieux d’entrée avec photos sera établi en deux exemplaires au jour de la mise a
disposition des Locaux Loués au Preneur, amiablement et contradictoirement entre les
Parties. A défaut de pouvoir étre établi amiablement, il sera établi par huissier de justice, a
I'initiative de la Partie la plus diligente, a frais partagés entre les Parties conformément aux
dispositions de I'article L.145-40-1 du Code de commerce.

Le bailleur réalisera a sa charge le tubage de la cheminée afin de pouvoir recevoir la hotte
aspirante,

ARTICLE 3 - DUREE DU BAIL ET PRISE D'EFFET :

Le bail est consenti et accepté pour une durée de 9 années a compter du lundi 3 juillet 2023.

Conformément aux dispositions prévues par l'article L145-4 du Code de Commerce, le
preneur aura la faculté de mettre fin au bail a 'expiration de chaque période triennale, a
condition de notifier sa décision au bailleur par exploit d'huissier ou par Lettre
Recommandée avec Avis de Réception, au moins six mois a I'avance.

ARTICLE 4 - LOYER :

Le présent bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel hors charges et hors taxes
de 18.000,00€ euros (DIX HUIT MILLE euros), soit 1.500,00 euros par mois, TVA en sus.



Le preneur s'oblige a le payer mensuellement d'avance, au domicile du bailleur ou de son
mandataire désigné a cet effet, avant le 5 de chaque terme.

A défaut de paiement a son échéance exacte d'un terme de loyer et des accessoires, le
montant de la quittance sera majoré de plein droit, sans mise en demeure et sans aucune
formalité, de 10% a titre de clause pénale expresse, cette clause ne faisant pas obstacle a
I'application des dispositions de l'article .... « Clause Résolutoire ».

ARTICLE 5 - CLAUSE D'ECHELLE MOBILE :

Le loyer sera automatiquement et de plein droit indexé tous les ans, a la date anniversaire
de la prise d'effet des présentes et en fonction de la variation de l'indice INSEE des loyers
commerciaux, l'indice de base étant le dernier publié & ce jour, soit celui du 4*m trimestre
2022 (126.05) et 'indice de révision, celui du méme trimestre des années suivantes, sans qu'il
n'y ait lieu a notification préalable.

En cas de non publication de I'indice, il sera réglé a titre provisoire une majoration sur la
base du demnier indice publié, qui sera régularisée dés publication de l'indice a prendre en
considération.

En cas de disparition de l'indice de référence les parties utiliseront, soit l'indice de
remplacement, soit un indice qu'ils conviendront ensemble, soit en cas de désaccord, celui
qui sera désigné par le Juge des Référés territorialement compétent.

ARTICLE 6 - DEPOT DE GARANTIE :

Le dépot de garantie est fixé a la somme de 4.500,00 euros (QUATRE MILLE CINQ CENTS
euros) réglée au jour de la signature des présentes, correspondant a trois mois de loyer HT.

Ce dépbt est non productif d'intéréts au bénéfice du preneur, lequel y renonce expressément.

Ce dépét de garantie sera de plein droit indexé en méme temps que le loyer, de fagon a étre
toujours égal a trois mois de loyer HT.

Dans le cas de résiliation du bail pour inexécution de ses conditions pour une cause
quelconque imputable au preneur, ce dép6t de garantie restera acquis au bailleur de plein
droit, a titre de dommages et intéréts, sans préjudice de tous autres.

ARTICLE 7 - DROIT D'ENTREE :

Le preneur verse au bailleur, au jour de la signature des présentes, un droit d'entrée d'un
montant de 20.000,00euros, augmenté de la TVA, soit un total de 24.000,00 euros TTC.

Cette somme est définitivement acquise au bailleur.




ARTICLE 8 - CHARGES, IMPOTS ET TAXES - PROVISION SUR CHARGES :

Le preneur supportera toutes les charges de ville et de police ainsi que toutes les impositions
propres a son activité.

Le preneur s'engage a satisfaire a toutes les charges de ville, de police et de voirie ou autres
taxes nationales, régionales, départementales, municipales ou autres, de quelque nature que
soient ces charges, de maniére a ce que le bailleur ne soit jamais inquiété a cet égard, et
notamment & acquitter toute contribution personnelle et mobiliere, taxe locative, taxe
professionnelle et plus généralement, tous autres taxes et impdts dont le bailleur pourrait
étre responsable a un titre quelconque.

Le preneur est notamment tenu au paiement des taxes d'enlévement des ordures ménageres,
balayage, ..., ainsi que toute nouvelle contribution, taxe des collectivités locales et autres,
outre augmentation d'impdt afférents aux locaux loués.

En ce qui concerne les charges propres a l'immeuble et celles des parties communes de
l'ensemble immobilier dans lequel sont situés les locaux loués, le preneur est tenu au
réglement et au remboursement de l'intégralité desdites charges, qui seront pour les
communes réparties au prorata de la superficie des locaux loués par rapport a la superficie
batie de I'ensemble immobilier.

Les parties déclarent se conformer a l'article 145-40-2 du code de commerce et notamment
d’établir la liste exhaustive des charges de I'immeuble répercutées au locataire. Cette liste
est la suivante :

- Frais d'entretien de I'immeuble :

- Entretien des parties communes intérieures et extérieures

- Entretien courant de toiture (hors article 606 du code civil)

- Menus réparations
- Fluides communs
- Charges de copropriété, ainsi que les honoraires de syndic
- Entretien chaudiére (4 moins que le preneur justifie d'un contrat d'entretien annuel)
- Honoraires de gestion de I'immeuble
- Imp6t foncier
- Taxe sur les ordures ménagéres
- Ainsi que les travaux et réparations définis a I'article 9.
- Les honoraires de gestion technique et/ou administrative de I'immeuble et des locaux loués
(que ce soit par le Bailleur, ses préposés ou un prestataive extérieur) dans la limite d’un plafond
fixé & 2,5 % du loyer annuel HT. Ces honoraires de gestion technique et/ou administrative
ne comprennent pas les honoraires du bailleur liés a la gestion des loyers des locaux ou de
I'immeuble faisant 1'objet du bail, lesquels resteront & la charge du bailleur.



Le preneur remboursera les charges ci-dessus, au prorata de la superficie des locaux loués
par rapport a la superficie du bati de I'ensemble immobilier, y compris, si bon semble au
bailleur, par provisions.

Une provision sur charges d'un montant mensuel de 100,00€ HT sera appelée en méme
temps que le loyer, exigible selon les mémes modalités.

Cette provision pourra étre modifiée pendant le cours du bail pour tenir compte de la
fluctuation des charges réelles, tout en pouvant également porter sur des dépenses de
travaux et autres, une régularisation étant annuellement pratiquée par le bailleur en fonction
des dépenses exposées.

Dans le mois de la réception de la régularisation annuelle accompagnée des justificatifs
correspondants, le preneur devra régulariser sa situation.

ARTICLE 9 - DESTINATION ET DELIVRANCE DES LOCAUX LOUES :

Le bail est consenti exclusivement a I'exploitation d'une activité de « restaurant sur place et
a emporter »

Le preneur déclare se conformer a toutes les prescriptions du réglement de copropriété et/ou
reglement intérieur de I'immeuble existant ou a venir.

Le preneur déclare que les lieux sont conformes a l'utilisation ci-dessus convenue, et
décharge le bailleur de tous travaux, réparations, réfections, remplacement d'éléments
d'équipement, ..., qui pourraient étre nécessaires ou étre exigés a l'entrée dans les lieux et en
cours de bail ou de renouvellement par les Administrations ou a quelque titre que ce soit
pour les rendre conformes a leur usage, ces obligations étant ainsi expressément a la charge
exclusive du preneur (travaux notamment d'hygiéne, sécurité, incendie, ...).

Il déclare également que le bailleur a rempli I'obligation de délivrance par la remise des lieux
dans I'état ot ils sont au jour de la prise d'effet du bail, et renonce a réclamer quoi que ce
soit au titre de cette obligation de délivrance en cours de bail ou de renouvellement.

Si par suite de décisions administratives I'usage des locaux loués venait a étre interdit au
Preneur, le bail se trouverait résilié de plein droit sans indemnité conformément a l'article
1722 du Code Civil, mais si l'usage en était seulement restreint, le Preneur renonce
expressément par dérogation a ce méme article & user de la faculté de maintenir le bail
moyennant une diminution de loyer.

De méme, par dérogation a l'article 1722 du Code Civil, en cas de destruction par suite
d'incendie ou tout autre événement, de tout ou partie des biens présentement loués, le
présent bail sera résilié de plein droit sans indemnité si bon semble au bailleur, le preneur
renongant expressément a user de la faculté de maintenir le bail moyennant une diminution
de loyer.




ARTICLE 10 - TRAVAUX - REPARATIONS :

Le présent bail est fait aux conditions ordinaires et de droit et notamment a celles suivantes
que le preneur s'oblige a exécuter sous peine de tous dommages et intéréts et méme de
résiliation dudit bail si bon semble au bailleur.

Le preneur prend les locaux loués dans I'état ol ils se trouvent au moment de l'entrée en
jouissance sans pouvoir exiger du bailleur aucune remise en état, réparation, travaux,
réfection, remplacement d'éléments d'équipement et réclamation quelconques, de quelque
nature que ce soit.

Il s'engage a entretenir les lieux loués et les éléments d'équipement en bon état d"usage, ainsi
qu'a exécuter aux lieu et place du bailleur toutes les réparations, travaux, réfections et
remplacement d'éléments d'équipement qui pourraient devenir nécessaires dans les lieux
loués, y compris ceux liés a la vétusté, usure et force majeure. A l'exception des grosses
réparations telles que définies a I'article 606 du Code Civil.

Pour les travaux concernant les parties communes et les équipements communs, le preneur
remboursera sa quote-part (au prorata de la superficie des locaux loués par rapport a la
superficie du bati de l'ensemble immobilier) selon les modalités prévues au chapitre
"Charges”, y compris, si bon semble au bailleur, par provisions.

Le preneur pourra entreprendre des aménagements intérieurs ou d'embellissement sans
requérir l'accord du bailleur, sauf si ces travaux devaient consister en des changements de
distributions, des démolitions, des constructions quelconques, ou affecter méme
partiellement le gros ceuvre, auquel cas ils devraient étre faits avec le concours de
I'Architecte du bailleur dont les honoraires seraient a la charge du preneur, l'accord
préalable et écrit du bailleur étant requis.

Le preneur devra souffrir sans prétendre a indemnité ou réduction de loyer, tous travaux,
méme d'amélioration, réparations, aménagements, surélévation ou constructions que le
bailleur désirerait entreprendre dans l'immeuble, quelques incommodités qu'elles lui
causent, et ce quelle qu'en soit la durée méme au-dela de 21 jours.

Le preneur devra assurer la dépose et la repose, a ses frais et sans délai, de tout coffrage,
agencement, décoration, devanture, vitrine, plaque, enseigne, installation quelconque...
dont I'enlevement sera utile pour l'exécution des travaux visés ci-dessus.

ARTICLE 11 - CLAUSE D'ACCESSION :

L'ensemble des travaux de quelque nature que ce soit qui pourraient étre effectués par le
preneur accédera sans aucune indemnité au propriétaire a I'expiration du présent bail s'il le
juge bon. Le bailleur pourra exiger le rétablissement des lieux dans leur état antérieur pour
des travaux n'ayant pas recu son accord préalable, sans préjudice de toute autre demande.



ARTICLE 12 - ASSURANCES :

Le preneur assurera les lieux loués pour les risques propres a son exploitation, ainsi que
contre tous les risques.

Il devra en particulier souscrire :

- une police d'assurance "responsabilité civile” garantissant notamment les conséquences
pécuniaires de la responsabilité civile exploitation qu'il peut encourir en raison des
dommages corporels, matériels et immatériels causés aux tiers ;

- une police d'assurance "dommages aux biens”, garantissant notamment ses biens propres
contre les risques incendie, explosion, dégats des eaux, pertes d'exploitation, etc. ;

ses responsabilités d'occupant a I'égard des voisins et des tiers, et les différentes pertes
d'exploitation qui y sont liées, le tout a concurrence de la valeur de remplacement a neuf au
jour du sinistre.

Si l'activité exercée par le preneur entrainait, soit pour le bailleur, soit pour les autres
locataires ou occupants de l'immeuble ou de I'ensemble immobilier dans lequel se situent
les locaux loués, ainsi qu'aux tiers, des surprimes d'assurances, le preneur devra rembourser
aux intéressés le montant desdites surprimes et garantir le bailleur de toute demande de ce
chef.

Le preneur s'engage a aviser, par lettre recommandée, le bailleur et les autres locataires et
occupants de toute cause de risques aggravants (incendies, explosions, dégéts des eaux, ...)
pouvant résulter de son activité ou de toute modification de cette derniere, chacun de ceux-
ci ne pouvant étre tenu pour avisé de I'existence de risques aggravants que par la réception
de ladite lettre.

Les primes de ces différents contrats seront a la charge exclusive du preneur qui s'oblige a
leur paiement ; il justifiera du paiement de ces primes et de l'existence de la clause de
renonciation & recours prévue ci-dessus a toute réquisition du bailleur, en produisant une
attestation de ses assureurs précisant également le montant des capitaux assurés.

Le preneur devra déclarer immédiatement au bailleur tout sinistre quelle qu'en soit
I'importance, méme s'il n'en résulte aucun dégat apparent.

Le preneur fera son affaire personnelle, sans recours contre le bailleur et ses assureurs, de
tous dégats causés aux lieux louds en cas de troubles, émeutes, gréves, guerre civile, ainsi
que des troubles de jouissance en résultant.

Enfin, le preneur s'engage a renoncer a tous recours en responsabilité contre le bailleur et
ses assureurs, notamment :



a) en cas de vol, cambriolage ou tout acte délictueux ou criminel dont le preneur pourrait
étre victime dans les lieux loués ;

b) au cas ot les lieux viendraient & tre détruits en partie ou en totalité ou expropriés ;

c) en cas de troubles apportés  la jouissance par le fait de tiers quelle que soit leur qualité,
le preneur devant agir directement contre eux sans pouvoir mettre en cause le bailleur ;

d) en cas de modification ou de suppression du gardiennage de I'immeuble, d'interruption,
méme prolongge, et pour quelque cause que ce soit, du fonctionnement des équipements
communs a I'ensemble immobilier ou propres aux locaux loués ou 2 la fourniture de toutes
sources d'énergie et fluides.

ARTICLE 13 - ENSEIGNES :

Le preneur pourra poser sur la fagade des locaux loués une enseigne dans le respect de
I'harmonie de l'immeuble et de l'ensemble immobilier, sous réserve d'obtenir au préalable
l'accord du bailleur, du syndic de copropriété et des éventuelles autorités et Administrations
compétentes, étant seul et unique responsable de cette situation.

ARTICLE 14 - VISITE DES LIEUX :

Le preneur devra laisser le bailleur ou/et son représentant visiter les lieux loués, sur
demande de ces derniers.

En cas de cessation des rapports contractuels pour quelque motif que ce soit, six mois avant
le terme, le bailleur est autorisé & pénétrer dans les lieux louds pour les faire visiter deux
heures par jour ouvrable.

Le preneur devra rendre les locaux en bon état d"usage, et convoquer le bailleur quinze jours
avant le déménagement afin qu'un état des lieux soit établi dés l'achévement du
déménagement.

Si des réparations, travaux, exécution d'obligations a charge du preneur s'avéraient
nécessaires, ce dernier devra dans les huit jours de la notification du devis établi par les
entreprises agréées par le bailleur donner son accord. A défaut les devis seront réputés
agréés et le bailleur pourra faire exécuter les travaux, aux frais exclusifs du preneur, qui sera
tenu a leur remboursement.

ARTICLE 15 - DESSERTES :

Le Preneur souscrira tous abonnements pour I'électricité, eau, gaz, télécommunications et
autres et sera seul tenu au reglement des facturations afférentes et accessoires (frais de
location de compteurs, ...).



ARTICLE 16 - CESSION - DROIT DE PREEMPTION :

Le preneur ne poutra pas céder son droit au présent bail, sauf & l'acquéreur et successeur de
son fonds de commerce.

En cas de cession du fonds de commerce, le preneur devra prévenir le Bailleur par acte
d'huissier au moins 40 jours a 'avance, donnant toutes précisions sur le cessionnaire et les
conditions de la cession envisagée en notifiant le projet complet de cession.

Le bailleur pourra exercer par lettre recommandée avec accusé de réception, dans le délai
d'un mois & compter de la réception de la notification ci-dessus visée, un droit de préemption
a prix et conditions égaux.

A défaut d'exercice dudit droit dans le délai d'un mois ci-dessus visé, selon les modalités
convenues, le bailleur sera réputé avoir donné son accord a la cession envisagée, le bailleur
devant dés lors, par exploit d'Huissier, étre appelé & concourir a l'acte, dont un original lui
sera remis sans frais.

En cas de cession, le Preneur restera garant et répondant solidaire du cessionnaire pour le
paiement de toute somme et 'exécution des charges et conditions du bail et ce pendant une
durée de 3 ans.

Cette disposition s'appliquera & toutes les cessions successives. Il y aura solidarité et
indivisibilité entre tous les Preneurs et cessionnaires successifs pendant 3 ans.

Cette clause de solidarité devra étre rappelée dans tout acte de cession.

Conformément i I'article L145-46-1 du code du commerce en cas de vente des locaux loués,
selon les cas, le locataire peut bénéficier d'un droit de préemption, créé par LOI n°2014-626
du 18 juin 2014 - art. 14

« Lorsque le propriétaire d'un local a usage commercial ou artisanal envisage de vendre
celui-ci, il en informe le locataire par lettre recommandée avec demande d'avis de réception,
ou remise en main propre contre récépissé ou émargement. Cette notification doit, a peine
de nullité, indiquer le prix et les conditions de la vente envisagée. Elle vaut offre de vente
au profit du locataire. Ce dernier dispose d'un délai d'un mois & compter de la réception de
cette offre pour se prononcer. En cas d'acceptation, le locataire dispose, a compter de la date
d'envoi de sa réponse au bailleur, d'un délai de deux mois pour la réalisation de la vente. 5i,
dans sa réponse, il notifie son intention de recourir a un prét, l'acceptation par le locataire
de l'offre de vente est subordonnée & l'obtention du prét et le délai de réalisation de la vente
est porté & quatre mois. Si, a l'expiration de ce délai, la vente n'a pas été réalisée, l'acceptation
de T'offre de vente est sans effet. Dans le cas ou le propriétaire décide de vendre a des
conditions ou & un prix plus avantageux pour l'acquéreur, le notaire doit, lorsque le bailleur
n'y a pas préalablement procédé, notifier au locataire dans les formes prévues au premier
alinéa, & peine de nullité de la vente, ces conditions et ce prix. Cette notification vaut offre



de vente au profit du locataire. Cette offre de vente est valable pendant une durée d'un mois
a compter de sa réception. L'offre qui n'a pas été acceptée dans ce délai est caduque. Le
locataire qui accepte l'offre ainsi notifiée dispose, & compter de la date d'envoi de sa réponse
au bailleur ou au notaire, d'un délai de deux mois pour la réalisation de l'acte de vente. Si,
dans sa réponse, il notifie son intention de recourir & un prét, 'acceptation par le locataire
de l'offre de vente est subordonnée a l'obtention du prét et le délai de réalisation de la vente
est porté a quatre mois. Si, a l'expiration de ce délai, la vente n'a pas été réalisée, l'acceptation
de l'offre de vente est sans effet. Les dispositions des quatre premiers alinéas du présent
article sont reproduites, a peine de nullité, dans chaque notification. Le présent article n'est
pas applicable en cas de cession unique de plusieurs locaux d'un ensemble commercial, de
cession unique de locaux commerciaux distincts ou de cession d'un local commercial au
copropriétaire d'un ensemble commercial. Il n'est pas non plus applicable 4 la cession
globale d'un immeuble comprenant des locaux commerciaux ou  la cession d'un local au
conjoint du bailleur, ou & un ascendant ou un descendant du bailleur ou de son conjoint, »

ARTICLE 17 - EXPLOITATION PERSONNELLE :

Toutes sous-locations des lieux loués et mises en gérance, y compris libres, soumise &
I'accord écrit du bailleur.

En cas de sous-location, le PRENEUR demeurera seul redevable du paiement de I'intégralité
du loyer & I'égard du BAILLEUR, et seul responsable de l'exécution des charges et
conditions du présent bail, le sous-bail éventuel n’ayant sa pleine validité que dans le cadre
des droits détenus par le PRENEUR du chef des présentes, les parties convenant
expressément que les lieux loués forment un tout indivisible.

En conséquence, la sous-location sera consentie par le PRENEUR, 4 ses risques et périls, qui

s’engage a faire son affaire personnelle de I'éviction de tout sous-locataire.

Le preneur devra exploiter personnellement les locaux loués et garnir et tenir constamment
gamnis ces derniers pendant toute la durée du bail les lieux loués de meubles et d'effets
mobiliers en quantité et valeur suffisantes pour répondre en tout temps du loyer et de
l'exécution des conditions du bail, l'activité devant étre continuellement exercée, sauf
période de vacances usuelle & cette derniére.

Le preneur sera personnellement responsable, vis-a-vis du bailleur et des tiers, des
conséquences dommageables entrainées par les infractions aux clauses et conditions du
présent bail de son fait, de celui de son personnel ou de ses préposés. Il sera en particulier
de plein droit responsable des dégéts causés en cours d’emménagement ou de livraison,
ainsi que par les personnes effectuant des travaux pour son compte.

ARTICLE 18 - CLAUSE RESOLUTOIRE ;

A défaut de paiement d'un seul terme de loyer, contractuellement ou judiciairement fixé, de
charge, du dépét de garantie, du droit d'entrée et d'indemnité d'occupation a leurs
échéances ou d'exécution d'une clause quelconque du présent bail, celui-ci sera résilié de



plein droit si bon semble au bailleur et sans qu'elle ait a remplir aucune formalité judiciaire,
un mois apres un simple commandement de payer ou d'exécuter restée sans effet.

Cette résiliation aurait lieu sans préjudice de tous dépens et dommages et intéréts.

Sile preneur refusait de vider les lieux, il y serait contraint par simple ordonnance de référé
rendue par Monsieur le Président du Tribunal de Grande Instance du lieu de situation de
I'immeuble.

Tous frais de procédure, de poursuite, de mesures conservatoires, de frais de levée d'état et
de notification prévus par l'article L143-2 du Code de Commerce seront a la charge du

preneur.

ARTICLE 19 - ETABLISSEMENT RECEVANT DU PUBLIC :

La loi n°2005-102 du 11 février 2005 pour I'égalité des droits et des chances, la participation
et la citoyenneté des personnes handicapées fixe le principe d’une accessibilité généralisée
intégrant tous les handicaps. Tous les établissements recevant du public (ERP) sont
concernés par cette réglementation. Ils doivent étre accessibles aux personnes atteintes d’un
handicap (moteur, auditif, visuel ou mental) et aux personnes a mobilité réduite (personne
agée, personne avec poussette, etc.).

L’obligation d’accessibilité porte sur les parties extérieures et intérieures des établissements
et installations et concerne les circulations, une partie des places de stationnement
automobile, les ascenseurs, les locaux et leurs équipements.

Il existe 5 catégories en fonction du public regu.

Seuil d"accueil de I'ERP Catégorie
Plus de 1.500 personnes Tére
De 701 a4 1.500 personnes Déme
De 301 a 700 personnes Feme
Moins de 300 personnes (sauf 5¢™ catégorie) 4ime

Au-dessous du seuil minimum fixé par le réglement de sécurité
(art. R123-14 du CCH).

Dans cette catégorie :
Kéme

- Le personnel n’est pas pris en compte dans le calcul de
Veffectif,

-Les regles en matiére d’obligations sécuritaires sont
allégées.

Le preneur déclare étre informé que les caractéristiques du local commercial, de ses
installations et de ses dégagements, doivent répondre aux obligations réglementaires et &tre
en rapport avec l'effectif de la clientéle qu'il envisage de recevoir dans le cadre de son



activité.
Les regles de sécurité de base pour les établissements recevant du public sont les suivantes,
outre le cas des dégagements évoqués ci-dessus :

-Tenir un registre de sécurité.

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

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

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

L'adaptation aux normes ERP releve du preneur qui en fait son affaire.

ARTICLE 20 - RISQUES NATURELS TECHNOLOGIQUES ET MINIERS :

Conformément aux dispositions de l'article L125-5 du Code de I'Environnement, le bailleur
informe le preneur, qui se déclare satisfait, des risques technologiques, miniers et naturels
applicables au lieu de I'immeuble objet du présent bail, ainsi qu'il ressort de 1'état des risques
naturels et technologiques et du plan annexés aux présentes.

En application de l'article 1L125-5-4 du Code de I'Environnement, le bailleur déclare que
depuis son acquisition de I'immeuble, ces biens n'ont pas subi de sinistre ayant donné lieu
au versement d'une indemnité en application des articles L125-2 ou L128-2 du Code des
Assurances et que par ailleurs, il n'a pas lui-méme été informé d'un tel sinistre en application
de ces mémes dispositions.

ARTICLE 21 - DIAGNOSTIC DE PERFORMANCE ENERGETIQUE :

Conformément a l'article L 134-1 du Code de la Construction et de I'Habitation, le
Bailleur informe le preneur que les locaux objets des présentes sont dépourvus de systéme
de chauffage, le diagnostic de performance énergétique ne peut donc pas étre réalisé.

ARTICLE 22 - DIAGNOSTIC TECHNIQUE AMIANTE ;

Le BAILLEUR déclare que l'immeuble dont dépendent les lieux loués est soumis aux
dispositions du décret n® 96-97 du 7 Février 1996, des articles R 1334-14 229 et R 1336-2a 5
du Code de la santé publique, et des arrétés du 2 janvier 2002 et du 22 Aoft 2002 et qu’il
s’oblige expressément a faire son affaire personnelle a ses frais des prescriptions dudit décret
et arrétés.

Une attestation, en date du 07/07/2022, de D & C expertise précise qu’il n’a pas été utilisé de
matériaux a base d’amiante. Une copie de ce document est annexée aux présentes.



ARTICLE 23 - COMMUNICATIONS PAR LE PRENEUR :

A la demande du Bailleur, le Preneur s’oblige 4 lui transmettre chaque année dans les trois
mois de l'assemblée générale annuelle ayant approuvé les comptes, son bilan et compte de
résultat.

ARTICLE 24 - OPTION DE TVA :

Le bailleur déclare expressément qu'il opte pour I'assujettissement du loyer a la Taxe sur la
Valeur Ajoutée, laquelle sera supportée en sus du loyer par le preneur.

ARTICLE 25 - ELECTION DE DOMICILE :

Pour I'exécution des présentes et notamment pour la réception de tous actes extrajudiciaires
ou de poursuites, le preneur fait élection de domicile dans les lieux loués et le bailleur a son
siége social.

ARTICLE 26 - CLAUSES DU BAIL :

Il est formellement convenu qu'aucune des conditions insérées au bail ne pourra en aucun
cas &tre réputée comminatoire ou de style mais, au contraire, qu'elles doivent toutes recevoir
leur pleine et entiére exécution, sans quoi le bail n'efit pas été conclu.

Fait A BORDEAUX, le 3/07/23
En deux exemplaires, un étant remis a chacune des parties.

Le BAILLEUR Le PRENEUR
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