BAIL COMMERCIAL

A LA REQUETE DE :

- "BAILLEUR" -

La Société SCI BOULAC DAUPHINE, Société civile immobiliére au capital de 1.000,00 €
ayant son siége social 8 GRADIGNAN (Gironde) 3 Allée des Lavandiéres identifiée sous le numéro
SIREN 531 825 933 RCS de Bordeaux.

Représentée par Olivier AGNOLA agissant en qualité de gérant, ayant tous pouvoirs a
I’effet des présentes,

- "PRENEUR" -

La Société BIGA FIT, Société & Responsabilité Limitée au capital de 5 000,00 € ayant son
siége social & BIGANOS (33380), 64 Impasse Nicolas, identifiée sous le numéro SIREN 807 842
372 RCS de Bordeaux,

Représentée par Monsieur Richard CONTI agissant en qualité de gérant, ayant tous
pouvoirs & Peffet des présentes.

PRESENCE - REPRESENTATION

- La Société dénomméc BOULAC DAUPHINE est représentée par Olivier AGNOLA et
sera désigné comme le « Baillear ».

- La Société dénommée BIGA FIT est représentée par Richard CONTI et sera désigné
comme le « Preneur ».

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

EXPOSE

En application des dispositions de Particle L 145-2 7° du Code de commerce les parties
déclarent que les locaux, objet du présent contrat de bail, seront affectés & un usage exclusivement
professionnel mais que, conventionnellement, elles entendent soumettre la totalité de ses dispositions
au statut des baux commerciaux.

Elles déclarent avoir été averties que dans cette hypothése il n’y a pas cumul des deux
législations, seule la législation relative aux baux commerciaux ayant vocation 4 s appliquer.

BAIL COMMERCIAL

Le “Bailleur” confére un bail commercial, conformément aux articles L 145-1 et suivants du
Code de commerce, au “Preneur” qui accepte, les locaux dont la désignation suit




DESIGNATION

Sur la commune de BIGANOS (Gironde) ZAC Du Moulin de la Cassadote.
. Un batiment a usage commercial d’une superficie approximative de 820m?, édifié sur une
parcelle de terrain figurant au cadastre sous les références suivantes :

Section |N° Lieudit Surface

BO 244 i Moulin de la Cassedote 00 ha 13al10ca
BO 243 Moulin de {a Cassedote 00hal8a35ca

Lesdits terrains formant fe lot numéro 17 et 18 de ia ZAC du Moulin de la Cassadote.

Précision étant ici faite que, dans I"hypothése ot la ZAC serait soumise & cahier des charges
ou réglement, le preneur déclare vouloir en faire son entidre affaire personnelle, reconnaissant en
avoir pris parfaite connaissance. A ce sujet, le promettant déclare qu’il n’existe pas de cahier des
charges.

Tels que le terrain d’assiette figure sur les plans ci-annexés, avec tous immeubles par
destination pouvant en dépendre,

La désignation extérieure et intérieure ainsi que les équipements propres aux locaux & louer
résulte de la notice descriptive demeurée annexde aux présentes aprés mention, auquel le bailleur
s’oblige & se référer et dont un exemplaire est remis ce jour au preneur qui le reconnait

DUREE

Le bail est conclu pour une durée de neuf années entiéres et conséeutives 4 compter de sa
prise d¢’effet.

Conformément aux dispositions des articles L 145-4 et L145-9 du Code de commerce, le
« Preneur » aura la faculté de donner congé a Pexpiration de chaque période triennale, et ce par
exploit d’huissier adressé au BAILLEUR au moins six mois avant la fin de la période triennale.

De convention expresse entre les parties, il est expressément convenu que le prencur ne
bénéficiera de cette lacultd, et ce pour la 1%° fois qu’a compter de la sixiéme année suivant la date de
prise d’effet du bail, compte tenue de la spécificité du batiment, spécialement congu & Pusage d’une
salle de sport et pour la SARL BIGA FIT, selon {a promesse synallagmatique de bail commercial
signée entre les parties le 12 Septembre 2016 ,

DROIT AU RENOUVELLEMENT

Le * Preneur ™ bénéficiera du droit au renouvellement du bail 4 son expiration de telle sorte
que le statut des baux commerciaux soit toujours applicable & cette époque.

Le “ Bailleur ” devra adresser au “ Preneur ” plus de six mois avant 'expiration du bail,
exclusivement par voie d’Huissier, un congé avee offre de renouvetlement.

A défaut de congé, le “ Preneur ” devra, soit dans les six mois précédant Pexpiration du bail,
soit & tout moment au cours de sa prolongation, former une demande de renouvellement et ¢ce par
voie d’huissier ou par lettre recommandée avec demande d’avis de réception.

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 se prolongera pour une durée indéterminée
aux mémes clauses et conditions.




PLAN DE PREVENTION DES RISQUES

Le plan de prévention des risques est un document ¢laboré par les services de I'Etal avec
pour but d'informer, & l'échelle communale, de I'existence de zones 4 risques, et de définir, pour ces
zones, les mesures nécessaires 4 effet de réduire les risques  I'égard de la population.

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

ETAT DES RISQUES

L’état des risques en date du 21 Décembre 2016 et fondé sur les informations mises a
disposition par le Préfet (annexe ERNMT).

A cet état annexé sont également joints :

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

L'ACQUEREUR s’oblige & faire son affaire personnelle de la situation de l'immeuble au
regard des plans de prévention des risques naturels, technologiques, miniers el sismiques, de
fexécution des prescriptions de travaux le cas échéant relatées sur les documents annexés. Il
“reconnait avoir regu du notaire soussigné toutes explications et éclaircissements sur la portée,
I"étendue et les effets de ces situations et prescriptions.

ABSENCE DE SINISTRES AVEC INDEMNISATION

En application de article L 125-5 IV du Code de PPenvironnement, le propriétaire déclare
que, pendant la période ol if a détenu Fimmeuble celui-ci n’a pas subi de sinistres ayant donné lieu
au versement d’une indemnité en application de Particle L. 125-2 ou de Iarticle L 128-2 du Code des
assurances.

OBLIGATION GENIRALE D’ELIMINATION DES DECHETS

Le BAILLEUR doit supporter le cofit de I’élimination des déchets, qu’ils soient les siens,
ceux de ses locataires ou précédents propriétaires, pouvant le cas échéant se trouver sur les BEENS
loués.

Larticle L 341-1 | du Code de environnement dispose notamment que :

« Est un déchet toute substance ou fout objel, ou plus généralement tout bien meuble, dont le
détenteur se défait ou dont il a l'intention ou l'obligation de se défaire ».

L’article L. 541-4-1 du méme Code exclut de la réglementation sur les déchets les sols non
excavés, y compris les sols pollués non excavés et les batiments reliés au sof de maniére permanente.

Les terres prennent un statutl de déchet dés qu'elles sont extraites du site de leur excavation.

Selon Particle L 541-2 dudit Code, tout producteur ou détenteur de déchets est tenu d'en
assurer ou d'en faire assurer la gestion et en est responsable jusqu'a leur élimination ou valorisation
finale, méme lorsque le déchet est transféré & des fins de traitement & un tiers.

L’élimination des déchets comporte les opérations de collecte, transport, stockage, tri et
traitemnent nécessaires a Ia récupération des éléments et matériaux réutilisables ou de I’énergie, ainsi
qu’au dépdt ou au rejet dans fe milieu naturel de tous autres produits dans les conditions propres &
éviter les nuisances.

Le PRENEUR s’oblige & faire de méme pour les déchets qu’il pourrait produire ou détenir
et ce conformément aux dispositions de I'article L 541-2 du Code de I’environnement,

1l est fait observer que le simple détenteur de déchet ne peut s'exondrer de son obligation que
s'il prouve qu'il est étranger 4 I'abandon des déchets et qu'il n'a pas permis ou facilité cet abandon par
complaisance ou négligence. '

En outre, le notaire informe les parties des dispositions de 'article L 125-7 du Code de
I*environnement telles que relatés ci-aprés, dispositions applicables dans la mesure ou une
installation soumise 4 autorisation ou 4 enregistrement n'a pas été exploitée sur les lieux :
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wSauf dans les cas oir trouve & s'appliquer 'article L. 514-20, lorsque les informations
rendues publigues en application de 'article L. 125-6 font état d'un risque de pollution des sols
affectant un tervain faisant Vobjet d'une transaction, le vendeur ou le baillewr du terrain est fenu d'en
informer par écrit lacquéreur ou le locataire. Il commumique les informations rendues publiques par
l'Etat, en application du méme article L. 125-6. L'acte de vente ou de location atieste de
Paccomplissement de cette formalité,

A défaut et si une pollution constatée rend le terrain impropre a sa destination précisée dans
le contrat, dans un délai de deux ans aprés la découverte de la pollution, lacheteur ou le locataire
le choix de powrsuivre lo résolution du contrar ou, selon fe cas, de se faive restituer une partie du
prix de vente ou d'obtenir une réduction du loyer ; lacheteur peut aussi dememder Ta remise en état
du terrain aux frais du vendeur lorsque le cotit de cette remise en tat ne parait pas disproportionné
et prix de vente »

DESTINATION DES LIFUX LOUES

Les locaux faisant l'objet du bail devront &tre consacrés par le “Prencur” exclusivement i
I’exploitation d’une salle de sports, & I'exclusion de toute autre méme temporairement.

Toutefois, le “Preneur” pourra adjoindre des activités connexes ou complémentaires dans les
conditions prévues par "article [, 145-47 du Code de commerce {déspécialisation restreinte) ou éire
autorisé 4 exercer des activités différentes dans les cas prévus par Particle L 145-48 du méme Code
(déspécialisation pléniére).

Il est fait observer que l'activité dont il s'agit ne contrevient ni aux dispositions des articles L
631-7 et suivants du Code de la construction et de 'habitation ni & des dispositions réglementaires
contractuelles pouvant exister,

CHARGES ET CONDITIONS

-Etat des lieux - Les parties sont informées des dispositions de Particle L.145-40-1 du Code
de commerce aux termes desquelles un état des lieux doit étre établi contradictoirement et
amiablement par le bailleur et le locataire lors de la prise de possession des locaux par le locataire
ainsi qu’au moment de leur restitution ou lors de la conclusion d’une cession de droit au bail {annexe
2).

- Entretien - Réparations - Le “Bailleur » aura & sa charge les réparations des gros murs et
voiites, le rétablissement des poufres et des couvertures entiéres ainsi que celui des murs de
souténement et de cldture. Toutes les autres réparations, grosses ou menues, seront a la seule charge
du “Preneur ”, notamment les réfections et remplacements des glaces, vitres, volets ou rideaux de
fermeture. Le “Prenewr” devra maintenir en bon état de fraicheur les peintures intérieures et
extérieures,

Le “Prencur ” devra aviser sans délai et par écrit le “Bailleur  de tfoute dégradation oy toute
aggravation des désordres de toute nature dans les lieux foués, sauf a en étre tenu responsable en cas
de carence de sa part.

Il est précisé qu'aux termes des dispositions des 1° et 2° de "article R 145-35 du Code de
commerce que ne peuvent étre imputés au {ocataire ;

¢ Les dépenses relatives aux grosses réparations mentionnées a article 606 du code civil ainsi
que, le cas échéant, les honoraires liés 4 la réalisation de ces travaux ;

e Les dépenses relatives aux travaux ayant pour objet de remédier 4 la vétusté ou de metire en
conformité avec la réglementation le bien loué ou l'immeuble dans lequel il se trouve, dés
lors qu'ils relévent des grosses réparations mentionnées au 1°,

Ne sont pas comprises dans les dépenses mentionnées ci-dessus celles se rapportant 4 des
travaux d'embellissernent dont le montant excéde le coiit du remplacement a I'identique,

NS

Z



- Visites périodiques des locaux — Le " preneur " s'obligera & laisser le " bailleur ", ou son
architecte ou toute autre personne de son choix, visiter les lieux loués aussi souvent que cela lui
paraitra utile afin de s'assurer de leur étal, et a tout moment si des réparations urgentes venaient 3
s’ imposer.

- Garnissement - Le “prencur ” garnira et tiendra constamment garni les lieux loués d'objets
mobiliers, matériel et marchandises en quantité et de valeur suftisante pour répondre en tout temps
du paiement des loyers et charges et de l'exécution des conditions du bail,

- Transformations - Le “preneur ™ aura 4 sa charge exclusive toutes les transformations et
réparations nécessitées par 'exercice de son activité.

Ces transformations ne pourront étre faites qu'aprés avis favorable et sous la surveillance et
le contrdle de 'architecte du “bailleur  dont les honoraires seront 4 la charge du “preneur .

- Changement de distribution - Le “preneur ” ne pourra faire dans les locaux, sans le
consentement exprés et par écrit du “bailleur * ni démolition, ni percement de murs ou de cloisons, ni
changement de distribution,

En cas d'autorisation du “bailleur *, les travaux devront étre soumis préalablement pour avis
a l'architecte du “bailleur” dont les honoraires seront & la charge du “preneur ™. 1 est rappelé au
“preneur”, que dans les locaux loués d'un immeuble en copropriété, les travaux atfectant les parties
communes de l'immeuble ou son aspect exiérieur doivent faire 'objet d'une autorisation prealable de
I'assemblée que le “bailleut”, & compter de son accord sur les travaux envisagés, devra solliciter dans
les meilleurs délais.

- Améliorations - Tous travaux, embellissements, et améliorations faits par le “prenewr”,
méme avec l'autorisation du “bailleur ™ deviendront 4 la fin de la jouissance, quel qu’en soit le motif,
la propriété de ce dernier, sans indemnité, & moins que le “bailleur” ne préfére demander leur
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enlévement et la remise des lieux en leur état antérieur, aux frais du “preneur”.

[} est toutefois précisé que les équipements, matériels et installations non fixés a4 demeure et
qui, de ce fait, ne peuvent étre considérés comme des immeubles par destination resteront la
propriété du “preneur” et devront étre enlevés par lui lors de son départ, & charge de remettre les
lieux en [état.

- Travaux - Sans préjudice de ce qui a pu élre indiqué ci-dessus, le “preneur” subira
I'exécution de toutes les réparations, reconstruciions, surélévations et travaux quelconques, méme de
simple amélioration, que le “bailleus” estimerait nécessaires, utiles, ou méme simplement
convenables et qu'il ferait exécuter pendant le cours du bail, dans les locaux loués ou dans
I'immeuble dont ils dépendent. Il ne pourra demander aucune indemnité ni diminution de loyers,
guelles que soient I'importance et la durée de ces travaux, méme si la durée excédait quarante jours, 4
la condition toutefois qu'ils soient exécutés sans interruption, sauf le cas de force majeure.

Le “preneur ” ne pourra préfendre & aucune réduction de loyer en cas de suppression
temporaire ou de réduction des services collectifs tels que P'eau, le gaz, I’électricité, le téléphone et le
chaulfage.

Toutefols, cette clause deviendrait inapplicable dés lors que les travaux empécheraient
purement et simplement la délivrance des lieux loués que I’article 1719 alinéa premier du Code civil
impose au “bailleur”,

Le “bailleur” précise qu'il a fait des travaux les trois anndes précédentes (annexe 3).

Le “bailleur” n'envisage pas dans les trois années suivantes d'effectuer de travaux (annexe 4)



Ces informations doivent étre communiquées au locataire dans le délai de deux mois 4
compter de chaque échéance triennale. A la demande du “preneur”, le “bailleur” lui communiquera
tout document justifiant le montant de ces travaux.

- Jouissance des lieux - Le “preneur” devra jouir des lieux en se conformant 4 'usage et au
réglement, s’il existe, de l'immeuble, ct ne rien faire qui puisse en troubler la tranquillité ni apporter
un trouble de jouissance quelconque ou des nuisances aux autres occupants ou aux voisins.
Notamment, il devra prendre toutes précautions pour éviter tous bruits et odeurs nauséabondes, ainsi
que l'introduction d'animaux nuisibles ou dangereux. 1l devra se conformer strictement aux
prescriptions de tous réglements, arrdtés de police, réglements sanitaires, et veiller a toutes les rogles
de {'hygiéne et de la salubrité,

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

- Exploitation - Le “preneur” devra exercer son activité en se conformant aux lois,
réglements et prescriptions administratives. L'autorisation donnée au “Prenewr” d'exercer 'activité
mentionnée plus haut n'implique de la part du “baillear” aucune garantie pour l'obtention des
autorisations a cet effet. Le local devra étre constamment ouvert sauf fermeture hebdomadaire ou
pour congés ou pour permettre Pexécution de travaux,

- Etablissement recevant du public - Information

La loi n°2005-102 du 11 février 2005 pour 'égalité des droits et des chances, la participation
el la citoyenneté des personnes handicapées fixe le principe d'une accessibilité généralisée intégrant
tous les bandicaps. Tous les établissements recevant du public (ERP) sont concernés par cette
réglementation. Hs doivent étre accessibles aux personnes atteintes d'un handicap (inoteur, auditif,
visuel ou mental) et aux personnes & mobilité réduite (personne dgée, 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, fos locaux ¢t leurs équipements,

Il existe 5 catégories en fonction du public regu.

Seuil d'accueil de I'ERP Catégorie
Plus de 1500 personnes lére

de 701 & 1500 personnes 2éme

de 301 4 700 personnes 3ame

Moins de 300 personnes (sauf 5éme catégorie) | 4éme
Au-dessous du seuil minimum fixé par le
réglement de sécurité (art. R123-14 du CCH).
Dans cette catégorie ;

- le personnel n'est pas pris en compte dans le | Séme
calcul de I'effectif,

- les régles en matiére d'obligations sécuritaires
sont allégées.

- Enseignes.- Le “preneur” pourra apposer sur ia fagade du magasin des enseignes en rapport
direct avec son activité, sous réserve du respect de fa réglementation en vigueur et de I’obtention des
autorisations nécessaires, a charge pour i de remettre les lieux en I’état & I’expiration du bail,
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L'installation sera effectude aux frais et aux risques et périls du “prenewr”. Celui-ci devra
veiller & ce que Penseigne soit solidement maintenue, 1f devra 'entretenir constamment en parfait état
et sera seul responsable des accidents que sa pose ou son existence pourrait occasionner. Lors de tous
travaux de ravalement, le “preneur ” devra déplacer et replacer & ses frais toute enseigne qui aurail
pu étre installde,

- IMPOTS - CHARGES -

1°} - Le “Prencur” devra acquitter exactement les impdts, contributions et taxes 4 sa charge
personnelie dont le “Baillewr” pouarrait étre responsable sur le fondement des dispositions fiscales en
vigueur. Il devra justifier de leur paiement, notamment en fin de jouissance et avant tout enlévement
d'objets mobiliers, matériel et marchandises.

2°) - En sus du loyer, le “Preneur” remboursera au “Bailleur” :

- les imphts et taxes alférents & Iimmeuble, en ce compris les impdis fonciers et les taxes
additionnelles 4 la taxe fonciére, ainsi que tous impéts, taxes et redevances lids a 'usage du local ou
de I'immeuble ou & un service dont le “Preneur™ bénéficie directement ou indirectement (Annexe 5) :

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

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

3%) - Le “Preneur” acquittera directement toutes consommations personnelles pouvant
résulter d'abonnements individuels, de maniére 4 ce que le “Bailleur” ne soit jamais inquiété & ce
sujet,

4°) .« Le “Preneur” remboursera au “Bailleus” l'intégralité des charges de copropriéi¢ pour le
cas ol le bien loué serait en copropriété ou viendrait & &tre mis en copropriélé, en ce compris
notamment honoraires dus au syndic, mais a la seule exclusion des travaux compris dans ces charges
et relevant de ceux qualifiés de grosses réparations tels que définis ci-dessus comme étant a la charge
du “Bailleur”, ainsi que les honoraires liés 4 la réalisation de ces travaux.

5°) - Le “Preneur” supportera toates dépenses d’exploitation, de réparation et d’entretien
afférentes aux locaux et aux équipements de toute nature tant des lieux loués que des parties réputées
communes a 'immeuble, le cas échéant, et ce en fonction de la quote-part d’occupation de chague
lot comme ¢noncé en Annexe 3,

Ce remboursement s’effectuera par appel d’une provision trimestrielle versée par le prensur,
avec chaque terme de loyer, el que prévu a Particle « charges ».

L'état récapitulatif annuel mentionné au premier alinéa de Particle L. 145-40-2, qui inclut la
liquidation et la régularisation des comptes de charges, est communiqué au locataire au plus tard le
30 septembre de l'année suivant celle au titre de laquelle il est établi ou, pour les immeubles en
copropriété, dans le délai de trois mois & compter de la reddition des charges de copropriété sur
l'exercice annuel. Le bailleur communique au locataire, 4 sa demande, tout document justifiant le
montant des charges, impdis, taxes et redevances imputés 4 celui-ci.

La liste des charges récupérables est fixée par le décret numéro 1987-713 du 26 aoiit 1987
pris en application de article 18 de la loi n® 86-1290 du 23 décembre 1986 tendant & favoriser
I'investissement locatif, 'accession 4 la propriété de logements sociaux et le développement de l'offre
fonciére et fixant la liste des charges récupérables Cette liste est annexée.

- ASSURANCES, ~

Le “Preneur” souscrira sous sa seule responsabilité, avec effet au jour de ’entrée en
jouissance, les différentes garanties d’assurance indiquées ci-apres, et les maintiendra pendant foute
{a durée du bail.

il acquittera & ses frais, réguliérement & échéance, les primes de ces assurances augmentées
des frais et taxes y afférents, et justifiera de la bonne exdcution de cette obligation sans délai sur
simple réquisition <u “Bailleur”.
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Spécialement, le “Preneur” devra adresser au “Bailleur”, dans les guinze jours des présentes,
une attestation détaillée des polices d’assurance souscrites.

Dans Phypothése ot I'activité exercée par le “Prenew™ entrainerail, soit pour le “Bailleur”,
soit pour les tiers, des surprimes d’assurance, le “Preneur” serait tenu de prendre en charge le
montant de la surprime et de garantir le “Bailleur” contre toutes réclamations des tiers.

Le “Prencur” assurcra pendant la durde du bail contre Pincendie, Pexplosion, 1a foudre, les
ouragans, les tempétes, le dégft des eaux, le bris de glaces, le vol, le vandalisme, et compte tenu des
impératifs de I"activité exercée dans les lieux loués, le matériel, les aménagements, équipements, les
marchandises et tous les objets mobiliers les garnissant. I assurera également le recours des voisins
et des tiers et les risques locatifs,

Par ailleurs, le “Prencur” s’engage 4 souscrire un contrat de responsabilité civile en vue de
couvrir tous les dommages causés aux tiers du fait de son exploitation. Les préjudices matériels
devront étre garantis pour le montant maximum généralement admis par les compagnies
d’assurances.

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

Si, & la suite d'un sinistre, il s'avére une insuffisance d'assurances ou un défaut d'assurance de
la part du “Prenewr”, celui-ci sera réputé, pour les dommages qu'il aura subi, avoir renoncé 4 tous
recours contre le syndicat des copropriétaires ou les autres occupants de 'immeuble. De plus, il sera
tenu personnellement de la réparation des dommages causés aux tiers du fait des lieux lougs.

Les parties conviennent de renoncer réciproquement a tous recours l'une contre l'autre et
contre leurs assureurs respectifs, Elles sont informées que cette renonciation devra étre signifiée a
feurs assureurs par lettre recommandée avec accusé de réception et figurer dans les contrats
d'assurance.

Le “Preneur”, ainsi que ses assureurs, renoncent a tous recours contre le “Bailleur” et ses
assureurs, Par réciprocité, le “Bailleur” renonce & tous recours contre le “Preneur™ et ses assureurs,

CESSION — SOUS LOCATION

Le “preneur ™ ne pourra dans aucun cas et sous aucun prétexte céder son droit au bail, ni sous
louer en tout ou en partie les locaux loués, sans le consentement préalable et par écrit du “bailleur
sous peine de nullité des cessions ou sous-locations consenties au mépris de cette clause, et méme de
résiliation des présentes,

Toutefois, il pourra, sans avoir besoin de ce consentement, consentir une cession du bail &
son successeur dans fe commetrce,

Le "preneur " demeurera garant solidaire de son cessionnaire pour le paiement du loyer et
Pexécution de toutes les conditions du bail, et cette obligation de garantie s'étendra 4 tous les
cessionnaires, et ce pendant trois anndes 4 compter de la cession, Cependant, en vertu des
dispositions de I'article L622-15 du Code de commerce, en cas de cession du bail par le liquidateur
ou l'administratenr cette clause est réputée non écrite.

Toute cession ou sous-location devra étre réalisée par acte authentique, auquel le “baillewr”
sera appelé, sauf si fa cession était ordonnée dans le cadre d’un plan de cession. Une copie exécutoire
par exirait lui sera remise, sans frais pour lui, dans le mois de la signature de I*acte de cession.

L’article L145-16-1 du Code de commerce dispose que si la cession du bail commercial est
accompagnée d'une clause de garantie du cédant au bénéfice du bailleur, ce dernier doit informer le
cédant de tout défaut de paiement du locataire dans le délai d'un mois & compter de la date a laquelle
fa somme aurait di &tre acquiitée par celui-ci.
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- Destruction - Si les locaux loués venaient d étre détruits en totalité par cas fortuit, le bail
sera reésilié de plein droit et sans indemnité. En cas de destruction partielle, conformément aux
dispositions de I'article 1722 du Code civil, le “preneur ” pourra demander sot la continuation du bail
avec une diminution du loyer soit sa résiliation totale.

- Visite des lieux -

En_cours de bail : Le “preneur * devra laisser le “baillewr ™ visiter les lieux loués ou les faire
visiter par toute personne de son choix, chaque année, pour s’assurer de leur état, ainsi qu’a tout
moment si des réparations urgentes venaient a s”imposer.

En fin de bail ou en cas de vente : Il devra également laisser visiter les lieux Joués pendant
les six derniers mois du bail ou en cas de mise en vente, par toute personne munie de autorisation
du “bailleur ™ ou de son notaire. Toutefotis, ces visites ne pourront avoir lieu qu’un cettain nombre de
fois par semaine et a heures fixes, 3 déterminer conventionnellement, de fagon & ne pas perturber
Pexercice de ["activité. Le “preneur ” supportera ["apposition sur la vitrine par le “bailleur ” de tout
écriteau ou affiche annongant la mise en location ou la mise en vente de 'immeuble.

Pour 'exécution des travaux : L.e “preneur ” devra laisser pénéirer 4 tout moinent tous les
entrepreneurs, architectes et ouvriers chargés de ["exéeution de tous travaux de réparations et autres.

- Restitution des lieux - reinise des clefs - Le “preneur  rendra toutes les clefs des locaux
le jour ol finira son baii ou le jour du déménagement si celui-ci le précédait.

Il est, en outre, convenu entre les parties que le “preneur” devra, préalablement 4 tout
enlévement, méme partiel, de mobiliers, matériels, agencements, équipements, justifier au “bailleur”
par présentation des acquits, du paiement des contributions a sa charge, notamment la taxe locale sur
la publicité extérieure et la contribution économique territoriale, tant pour les années écoulées que
pour {’année en cours, et du paiement de tous les termes de son loyer.

Si le “prenew”™ se maintenait inddment dans les lieux, il encourrait une astreinte de 300 € par
jour de retard. 1l serait en outre débiteur d'une indemnité d'occupation établie forfaitairement sur la
base du loyer global de la dernigre année de location. Son expulsion pourrait avoir lieu sans délai en
vertu d'une ordonnance de référé rendue par le Président du tribunal de Grande Instance
territorialement compétent.

NON RESPONSABILITE DU BAHLT EUR

Le “Bailleur” ne garantit pas le “Prenewr” et, par conséquent, décline toute responsabilité
dans les cas suivants :

e en cas de vol, cambriolage ou autres cas délictueux et généralement en cas de troubles
apporiés par des tiers par voie de fait,

s en cas d'inlerruption dans les fournitures, qu'il s'agisse des eaux, du gaz, de ['électricité et de
tous autres services provenant soit du fait de l'administration ou de Pentreprise qui en
dispose, soit de {ravaux, accidents, réparations ou mises en conformité, soit de gelée, soit de
tous cas de force majeure,

» en cas d'accident pouvant survenir du fait de l'installation des services dans les lieux loués,
sauf g'ils sont dus a la vétusté,

TOLERANCES

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

Pour lout ce qui n'est pas prévu aux présentes, les parties déclarent se soumettre aux lois et
réglements applicables en la matiére. En outre, les parties sont averties que les dispositions indiquées
aox présentes peuvent modifiées par toutes dispositions législatives ultérieures qui seraient d'ordre
public et applicables aux baux en cours.

LOYER

Le bail est consenti ¢t accepté moyennant un loyer annuel de QUATRE VINGT CINQ
MILLE DEUX CENTS EUROS (85 200.00 EUR HT) que le “Prencur™ s'oblige & payer au
domicile ou siége du “Bailleur” ou en tout autre endroit indiqué par lui, en 4 termes égaux de
VINGT ET UN MILLE TROIS CENT EUROS HORS TAXES (21 300.00 EUR HT) chacun.

Ce loyer correspond a la valeur locative et s’entend hors droits, taxes et charges.

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

La variation de loyer qui découle de cette révision ne peut conduire 4 des augmentations
supérieures, pour une année, & dix pour cent du loyer acquitté au cours de 'année précédente.

Ce loyer sera payable d'avance les premiers janvier, avril, juillet et octobre de chaque année
et pour la premiére fois te 1" Janvier 2017.

CHARGES

En réglement des charges, le bailleur appellera auprés du preneur une provision pour
Pexercice fixée 4 6 000 € HT (SIX MILLFE EUROS HORS TAXES), soit par trimesire 1 500.00 €
HT (MILLE CINQ CENT EUROS HORS TAXES), sauf revalorisation par suite de dépenses non
prévues. Cette provision sera modifide chaque année suivant I’état récapitulatif et annuel des charges
(Aunexe 5),

REVISION LEGALF

La révision [égale du loyer est soumise aux dispositions des articles L 145-34 et suivants, du
Code de commerce, et R 145-20 du méme Code.

La révision du {oyer prend effet & compter de la date de la demande en révision.

La clause ci-dessous n’entend pas se confondre avec la révision triennale légale prévue par
les articles L 145-37 et suivants du Code de commerce.

INDEXATION CONYENTIONNELLE DU LOYER

Les parties conviennent, a titre de condition essentielle et déterminante des présentes,
d'indexer le loyer sur l'indice de référence des loyers établi par 'LN.S.E.E. (base 100 : dernier
trimestre 1953), et de lui faire subir une fois par an, au ler janvier de chaque année, les mémes
variations sans qu'il soit besoin d'accomplir aucune formalité judiciaire ou extrajudiciaire,

L'indice de base étant celui du dernier indice publié & la date d’effet du présent bail, soit
I"indice du 3éme trimestre de Pannée 2016 qui ressort & 125,33 points, l'indice de comparaison
lors de chaque révision sera celui du dernier trimestre publié au ler Janvier de chaque année.

Au cas ofl, pour quelque raison que ce soit, I'indice ci-dessus choisi pour Pindexation du
loyer cesserait d’étre publié, cette indexation sera faite en prenant pour base soit I’indice de
remplacement soit un nouvel indice choisi en conformité des dispositions légales applicables.
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A défaut de se mettre d’accord sur le choix du nouvel indice A adopter, les parties s’en
remeltent d’ores et déja & la désignation d*un expert judiciaire par le Président du Tribunal de grande
instance du lieu de situation du local loué, statuant en matiére de référé & la requéte de la pactie la
plus diligente.

La modification ou la disparition de I'indice de référence n’autorisera pas le “Preneur” 4
retarder le paicment des loyers qui devront continuet & &tre réglés & échéance sur la base du dernier
indice connu, sauf redressement et réglement de la différence & I’échéance du premier terme suivant
la fixation du nouveau loyer.

Conformément aux dispositions de l'article L.145-39 du Code de commerce, la révision
pourra 6tre demandée au juge par I'une ou autre des partics, chaque fois que, par le jeu de cette
clause d'indexation, le loyer se trouvera augmenté ou diminué de plus d'un quart par rapport au prix
précédemment fixé contractuellement ou par décision de justice.

DEPOT DE GARANTIE

A lfa garantie du paiement régulier des loyers et des charges, et de lI'exécution des conditions
du bail, le “preneur” remettra le jour de la signature de I’acte authentique de bail commercial au
“bailleur ™ une somme de VINGT ET UN MILLE TROIS CENT EUROS (21 300,00 EUR) 4 titre
de dépdt de garantie.

Cette somme sera conservée par le “bailleur ™ pendant toule la durde 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  pourrait devoir au “bailleur * & Pexpiration du
bail et 4 sa sortie des locaux, Elle ne sera pas productive d’intéréts sauf dispositions lépales
contraires. Le dépdt de garantie n'est pas productif d'intéréts dans la mesure o0 il n'excéde pas deux
termes de loyer, et ce en application de I’article L. 145-40 du Code de commerce, a défaut il portera
intérét au profit du “preneur ™ au taux pratiqué par la Banque de France pour les avances sur titres
pour les sonunes excédant les deux termes.,

Dans le cas de résiliation du bail pour inexécution de ses conditions imputable au * preneur
”, ce dépdt de garantie restera acguis au “baillewr” de plein droit A titre de dommages-intéréts, sans
préjudice de tous autres. '

En cas de variation de loyer ainsi qu’il a été prévu ci-dessus, la somme versée A titre de dépdt
de garantie sera réajustée proportionnellement au nouveau loyer et dans fes mémes conditions de
fagon 4 étre toujours égal 4 un terme de Joyer hors taxes et hors charges.

CLAUSE RESOLUTOIRE

En cas de non-exécution, totale ou partietle, ou de non-respect, par le “Prenewr” de la clause
de destination, du paiement & son échéance de ['un des termes du loyer, des charges et impéts
récupérables par le “Baillews™, des travaux lui incombant, des horaires d’ouverture pouvani étre
imposés par une réglementation ou un cahier des charges, de son obligation d’assurance, de la
sécurité de son personnel et des tiers, le présent bail sera résilié de plein droit un mois aprés une
sommation d'exécuter ou un commandement de payer délivrés par acte extra-judiciaire au *“Preneur”
de régulariser sa situation. A peine de nullité, ce commandement doit mentionner ia déclaration par
le “Bailleur” d’user du bénéfice de la présente clause ainsi que le délai d’un mois imparti au
“Preneur” pour régulariser la situation.

Si le “Preneur” refusait d'évacuer les lieux, apres résiliation, son expulsion pourrait avoir licu
sans délai sur une simple ordonnance de référé rendue par le Président du Tribunal de grande
instance compétent, exécutoire par provision, nonobstant appel. De plus, il encourrait une astreinte
de trois cents euros (300,00 eur) par jour de retard, I serait en outre débiteur d'une indemnité
d'occupation établie forfaitairement sur la base du loyer global de la derniére année de location
majoré de cinquanie pour cent (50%).
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En cas de résiliation suite & un des cas cités ci-dessus, & quelque moment que ce soit pendant
la durée du bail ou de ses renouvellement, la somme due ou payée A titre de garantie par le “Preneur”
restera en totalité acquise au "Bailleur" & titre d'indemnité, et sans exclure tous autres dommages et
intéréts s'il y a lieu, nonobstant le paiement di. Il en sera de méme un mois aprés le non respect d'une
échéance, ou également en cas de résiliation judiciaire pendant la période du bail ou en cours de ses
renouvellements, ou en cas de non-respect d'une des clauses du bail,

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

Toute offre de paiement intervenant aprés ta mise en ceuvre de la clause résolutoire ne pourra
faire obstacle & Ia résiliation du bail,

Conformément au deuxiéme alinéa de 'article L 145-41 du Code de commerce, tant que la
résiliation ne sera pas constatée ou prononcée par une décision de justice ayant acquis Fautorité de la
chose jugée, le juge pourra, en accordant des délais dans la limite de deux ans, suspendre la
résiliation et les effets de la présente clause.

En outre, le “Bailleur” pourra demander la résiliation judiciaire ou faire constater la
résiliation de plein droit du bail

* pour des causes antérieures soil au jugement de liquidation judiciaire, soit au jugement
d’ouverture d’une procédure de sauvegarde ou de redressement judiciaire qui aurait précédé
la liquidation judiciaire ;

+ pour défaut de paiement des loyers et charges afférents 4 une occupation postérieure au
Jugement de liquidation.

Les dispositions des articles L 622-14 et L 641-21 du Code de commerce, complétées par les
articles R 622-13 et R 641-21 dudit Code prévoient que je juge-commissaire constate, 4 la demande
de tout intéressé, la résiliation de plein droit des baux des immeubles affectés a 'activité du fonds
pour défaut de paiement des loyers et charges postérieurs au jugement d'ouverture de la procédure
collective, cette demande s'effectuant par simple requéte déposée au grefte du tribunal. Toutefois le
bailleur ne peut mettre cette procédure en ceuvre qu'au terme d'un délai de trois mois & compter du
Jjugement, et en toute hypothése un mois aprés avoir délivré préalablement un commandement de
payer.

SOLIDARITE ET INDIVISIBILITE

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

TAXE A LA VALEUR AJOUTEE

Le “ Bailleur” déclare vouloir assujettir le bail 4 la taxe A la valeur ajoutée qui sera a la
charge du “Preneur” en sus du loyer ci-dessus fixé, et acquittée entre les mains du “Bailleur” en
méme temps que chaque réglement,

Il reconnalt avoir été averti par le notaire soussigné de 'obligation de souscrire auprés du
service des impdts compétent, la déclaration prévue a Particle 286 alinéas 1 et 2 du Code général des
impdts, L'option & la taxe 4 ta valeur ajoutée prend effet e premier jour du mois au cours duquel elle
est formulée au service des impots.

L'assujettissement du bail 4 la taxe sur la valeur ajoutée dispense du paiement de la
contribution sur les revenus locatifs.
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DROIT DE PREFERENCE DU PRENEUR

Le “Preneur” bénéficie d'un droit de préférence en cas de vente du local, droit de préférence
régi par les dispositions de article L 145-46-1 du Code de commerce qui en définit les modalités
ainsi que les exceptions.

DROIT DE PRIORITE DU BAILLEUR

Le “Bailleur” bénéficie d'un droit de priorité en cas de cession du bail, droit de priorité régi
par les dispositions de "article L 145-51 du Code de commerce qui en définit les modalités. Ce droit
de priorité n'est possible que si le “Preneur” veut céder son bail alors qu'il a demandé a bénéficier de
ses droits & la retraite ou 2 ét¢é admis au bénéfice d'une pension d'invalidité attribuée par le régime
d'assurance invalidité-décés des professions artisanales ou des professions industrielles et
commerciales.

DECLARATIONS

Le “Bailleur” déclare ce qui suit ;

1l n'est pas susceptible actuellement ocu ultérieurement d'étre f'objet de poursuites ou de
mesures pouvant entrainer [’expropriation totale ou partieile de ses biens.

Il n'a jamais été el n’est pas actuellement en état de faillite, liquidation judiciaire, réglement
Jjudiciaire ou procédure de sauvegarde.

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

Il déclare en outre qu'il n'existe aucun droit concédé par lui & un tiers, aucune restriction
d'ordre 1égal et plus généralement aucun empéchement quelconque de nature a faire obstacle aux
présentes.

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

- gu’il nest pas et n’a jamais €té en état de cessation de paiements, sous une procédure de
sauvegarde, liquidation judiciaire, réglement judiciaire, redressement, suspension provisoire des
poursuites ou procédures similaires ;

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

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

IMMATRICULATION - AVERTISSEMENT

Le “Prencur” est informé de ’obligation qui lui est faite de s’immatriculer au Registre du
Commerce ef des Sociétés, et si nécessaire au Répertoire des Métiers, ainsi que des conséquences du
défaut d’immatriculation : absence du bénéfice du statut des baux commerciaux, du droit au
renouvellement du bail et du droit & indemnité d'éviction.

En cas de pluralité de preneurs dont 'un seul est exploitant, l'exploitant du fonds bénéficie du
statut des baux commerciaux méme en l'absence d'immatriculation de ses co-preneurs non
exploitants. En cas de pluralité de preneurs exploitants, 'immatricuiation s'impose & chacun d'eux.

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

En cas de décés du “Preneur”, ses ayants drofi, bien que n'exploitant pas le fonds, peuvent
demander le maintien de tmmatriculation de leur ayant-cause pour les besoins de sa succession,
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FRAIS

Tous les frais, droits et honoraires du bail et tous ceux qui en seront la suite ou la

conséquence, y compris [e coit de la copie exécutoire & remettre au “Bailleur”, seront supportés par

fe “Preneur” qui s'y oblige, ainsi que les frais d’élat des lieux & établir que ce soit en début, en fin de
bail ou lors de sa cession, sauf en cas d'application du deuxiéme alinéa de l'article L. 145-401 du
Code de commerce.

Chacune des parties, devra néanmoins rembourser a l'autre les frais des actes extra-
Judiciaires et les frais de justice motivés par des infractions aux présentes dont elle serait la cause.

ELECTION DE DOMICILE

Pour l'exécution des présentes et de leurs suites, les parties font élection de domicile savoir ;
- Le “Bailleur” en son siége social.
- Le *Preneur” en son siége social,

USAGE DE LA LETTRE RECOMMANDEE,

Aux termes des dispositions de l'article R 145-38 du Code du commerce, lorsqu'une partie a
recours a la lettre recommandée avec demande d'avis de réeeption, dans la mesure ol les textes le
permettent, la date de notification & I'égard de celle qui y procéde est celle de I'expédition de sa lettre
et, a 'égard de celle & qui elle est faite, la date de premiére présentation de la lettre. Lorsque la lettre
n'a pas pu étre présentée d son destinataire, la démarche doit étre renouvelée par acte extrajudiciaire.

CONCLUSION DU CONTRAT

Les parties déclarent que les dispositions de ce contrat ont été, en respect des dispositions
impératives de l'article 1104 du Code civil, négociées de bonne foi, et qu'en application de celles de
l'article 1112-1 du méme Code, toutes fes informations dont importance est déterminante pour le
consentement de 'autre ont &té révélées.

Elles affirment que le présent contrat refléte ['équilibre voulu par chacune d'elles.

Fait en 2 exemplaires

A DA ?m\ o Qp 2{ /;-/2/20 '{(f

§

Le Bailleur Le Preneur

34 impd Olas Appert 33330 mG(KKlos
Sirel ; BO7 B42 372 00011

$Cl BOULAC DA

2. allée des Lavandigees

70 GRADIGNAN
SS;REN 534 825 933
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ANNEXE 1
Plan des locaux
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Annexe 2
Etat des lieux d’entrée

- Bureau entrée: LC: s -r:jL ey

- Vestiaire coach:  loen @Q =i

- Sanitaire coach : LDQ 4&0’ A

- Local de service ; Lmq c’gﬁcs&

- Dégagement : L’@/\ < (?’"'e_

- Vestiaire Homme : .L:ﬁ-)’\ ~e( ‘?—Lfﬂ

- Douches homme : szq & "C“«(L

- Douche handicapé homme : e obeal
- Sanitaire homme : lo@/\ ~€l/e}—-€/

(:3 =] Q( (’a'—me_

/
- Douches Femme : (O\:yl e,ecx(/

- Vestiaire Femme :

ra
~ Douche handicapé Femme : \9\9’] ot el
~ Sanitaire Femme : cl:):y\ e ‘c:il"
7/
- Salle de musculation 1 ; Ly;;ﬂ ‘e}c}ﬂ*

- Salle de musculation 2 : i Q}'\‘F

- Salle de Biking : V\QJI\F
- Salle de Fitness V\QMF
- Parking : N Q,LA:F

- Voirie : s Q,b\,F

- Cléture : MNO l\j

- Espaces verts : V\QLAF
S A Y A NV

PR

SCI BOULAC DAUPH

3, allee des Lavandiér

33170 GRADIGNAN
SIREN 531 825 933
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Annexe 3

Etat récapitulatif des travaux depuis 3 ans (réalisés dans le cadre de
Pinstallation du locataire objet du présent bail).

Définition de Fopération

Ex{ension d’un biliment industriel, 4 usage de salle de sport « I’orange bleue » d’une
surface supplémentaire de 225 m?.

Le batiment sera amené 4 une surface totale et brute de 837 m?, sur une parcelle d’environ
3 145 mA

Réalisation d’une salle de musculation, d’une salle de Biking, d’un parking en enrobé de 36
places supplémentaire, en plus des existants déja réalisé et objet du précédent bail.

Création des espaces verts selon prescription au PC,

Le projet, sera réalisé en 1 seule tranche de travaux.
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Annexe 4
Etat prévisionnel des travaux pour les 3 ans 2 venir
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