BAIL COMMERCIAL

Entre : Madame Jacqueline CHEZE, veuve de Monsieur
Jacques HEID, et la SCI POQUELIN MOLIERE

Et: La sociétée TGP






ENTRE LES SOUSSIGNES :

¢ Madame Jacqueline CHEZE, veuve de Monsieur Jacques HEID, domiciliée Maison de
retrait Antoine de Bourbon, 15 rue Antoine de Bourbon 4 BILLERE (64140), usufruitiére,

e etla S.C.I. POQUELIN MOLIERE, société civile au capital de 153.900 euros, immatriculée
au RCS de PAU sous le n® 402 364 541, dont le siege social est situé & LONS (64140), 16 rue
des Cédres, nue-propriétaire, représentée aux présentes par son administrateur, Monsieur
Robert HEID,

désignés ci-aprés sous le vocable “fa bailleresse”, d’une part ;

¢ la Société TGP, société 4 responsabilité limitée au capital de 15.000 €, mscrite au RCS de
BORDEAUX sous le n° 795 317924 dont le siége social est situé dans les lieux loués, donc
dans I'immeuble en copropriété situé a I’angle de la rue Vital Carles et de la rue Poquelin

Molicre & BORDEAUX (33000), représentée aux présentes par son gérant, Monsieur
AR BATCHA Nk He-dhomas-braneeds-Arthur, diment habilité a effet des présentes,

désignée ci-apres sous le vocable “le preneur”, d’autre part;
g p

11 a été exposé puis convenu ce gui suit,

EXPOSE

L - A l"origine, Madame HEID a donné a bail a titre commercial &4 Monsieur ALITENSSI, un local a
usage commercial sis a BORDEAUX, 30 rue Vital Carles, a I'angle de la rue Poquelin Moliére,
suivant acte sous signatures privées en date du ler avril 1972, pour trois, six ou neuf années.

IL - Ce bail a &€ renouvelé aux termes d’un acte sous signatures privées en date du 10 mars 1981
pour une nouvelle période de neuf années & compter du fer avril 1981.

HI. - Au terme d’un acte re¢u par Maitre SUDRE, notaire 8 BORDEAUX le 2 septembre 1981,
Monsieur ALITENSSI a vendu 4 Monsieur MAZIERE, le fonds de commerce de meubles anciens et
modernes et brocante exploité dans les locaux loués, I'acheteur ayant déclaré, lors de I’achat,
adjoindre & 'activité existante « une activité de commerce d ameublement et de décoration », ce
quot la bailleresse a alors donné son accord.

Madame HEID, & cette occasion, a donné son accord a la cession du bail avec autorisation de la
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création par Monsieur MAZIERE dans une partie des locaux foués d’un bureau d’architecte ou la
sous-location desdits locaux 4 un bureau d’architecte,

En outre, Madame HEID a autorisé les travaux suivants ;

~ Ravalement des murs correspondant aux locaux dans lesquels le fonds sera exploité ;

— Modification d’une fenétre en porte fenétre rue Poquelin Moliére ;

~ Pose d’une enseigne en drapeau a I’angle de la rue Poquelin Moliére et de la rue Vital Carles ;

-~ Modification du volume existant des locaux par on cloisonnement nécessaire au bureau
d’architecte ;

— Possibilité d’utiliser 'escalier de service, pour la clientéle du bureau d’architecte ;
— Possibilité de mettre une plaque professionnelle rue Poquelin Moliére ou Place Saint Christoly.

En outre, ces autorisations ont ¢t€ consenties moyennant une augmentation de loyer qui a porté le
lover mensuel & 2.850 francs avec convention que [’indexation partirait rétroactivement du
1" avril 1981, date du bail originaire,

IV. - De plus le loyer a subi une augmentation consécutive 4 I’extension en partie commerciale du
sous-sol avec pose d’un escalier intérieut.

V. - A la suite d’une demande de renouvellement présentée par acte de Maitre INCHAUSPE, huissier
de justice a PAlJ, le 13 octobre 1992, les parties ont, le 9 février 1993, signé un acte de
renouvellement de bail commercial pour neuf années a effet du ler novembre 1992, avec extension
des consistances louées et établissement d’un nouveau prix de loyer, et nouvelle désignation des
locaux, les autres conditions du bail demeurant inchangées.

VI. - Par acte de Maitre Véronique ROBERT, huissier de justice a PAU, du 28 octobre 2003,
Monsieur Bertrand MAZIERE a demandé le renouvellement du bail & Madame veuve Jacqueline
HEID.

VII, — Par acte sous seing privé fait en quatre exemplaires 8 BORDEAUX le 6 juin 2004 et 4 PAU le
1 juin 2004, enregistré & la recette de PAU-Nord le 6 juillet 2004, bordereau 2004/736, case n° 3, le
bailleur a renouvelé au bénéfice du preneur, pour neuf années, & compter du 17 novembre 2003, les
charges et conditions du bail du 10 mars 1981, le lover étant porté a la somme de 12.900 €, toujours
payable en quatre pactes trimestriels égaux et d’avance au début de chaque trimestre contractuel.

VIIL. — Par acte sous seing privé fait en quatre exemplaires 8 BORDEAUX le 10 octobre 2005 et a
LONS le 12 novembre 2005, enregistré a la recette de PAU-Nord le 15 décembre 2005, bordereau
2005/1371, case n° 1, a la suite d’une demande amiable de faculté de déspécialisation de la part du
preneur, les parties ont convenu de ['adjonction de dispesitions adéquates, reprises ci-aprés et
intégrées aprés le premier alinéa du 8° des « CHARGES ET CONDITIONS » de Vacte des 6 et 11 juin
2004, et ajouté avant les trois autres alinéas.



EX. — Par acte d’huissier du 26 novembre 2012, le preneur a présenté au bailleur une demande de
renouvellement de batl.

X. — Par acte établi en concours par 1"Office Notarial des Quinconces, 12 place des Quinconces a
BORDEAUX (33000) et Me Vincent ANDRIEU, notaire 3 avenue de la Reine Victoria 4 BIARRITZ
(64200), M. Bertrand MAZIERE céde a effet de ce 17 octobre 2013 a la Sté TGP le droit au bail des
locaux, avec I'accord de la bailleresse, étant entendu que la signature d’ un nouveau bail directement
au bénéfice du nouveau preneur et concomitante a la signature de ’acte de cession du droit au bail et
prend effet des lors au 1% octobre 2013,

XL - Les parties se sont rapprochées et ont convenu ce qui suvite pour le bail & effet du
1 octobre 2013.

DESIGNATION

La bailleresse loue au preneur qui accepte, dans I"'immeuble en copropriété situé a I’angle de la rue
Vital Carles (n° 30) et de la rue Poquelin Moliere 4 BORDEAUX, les locaux suivants représentant la
totalité des lots 9, 42 et 8, a savoir:

— les lots 9 et 42 en rez-de-chaussée rue Vital Carles et rue Poquelin Moliére, avec également accés
par le 8 de la place Saint Christoly par I"escalier sur cour,

- le lot 8 sur cour se répartissant en garage et remise depuis la cour jusqu’au pilier avec accés sur la
place Saint Christoly, et pour le surplus affecté 4 usage commercial.

Les consistances louées sont visualisées sur le plan ci-joint qui demeure annexé aux présentes.

DUREE

Le présent renouvellement de bail est consenti et accepté pour une durée de neuf années, en
application de I"article L. 145-4 du Code de commerce et aux conditions de ce texte, donc notamment
avec faculte pour le preneur de résiliation 4 chaque période triennale.

La prise d’effet est fixée au premier octobre deux mille treize.

LOYER

En outre, le présent bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel de vingt mille soixante six
euros quatre vingt huit centimes (20.066,88 €) par an (hors charges, étant entendu que I'impot
foncier demeure a la charge du bailleur, le preneur n’ayant qu’a rembourser annuellement la taxe
d’enlévement des ordures ménageres et les frais fiscaux correspondants), payvable en quatre pactes
trimestriels égaux et d’avance, au début de chaque trimestre contractuel. Les paiements auront lieu au
domicile de la bailleresse et sur sa simple quittance ou en tout autre endroit et de toute autre fagon
indiqués par ladite bailleresse.

Le loyer sera révisé tous les trois ans en conformité avec les dispositions légales. A titre indicatif, les
charges locatives représentent une base actuelie d’environ 50 € par mois.



DESTINATION

La destination conventionnelle exclusive des locaux est celle de vente de prét-a-porter, opérations de
négoce et commerce de détail de prét-d-porter.

CHARGES ET CONDITIONS

Le présent bail est fait sous les charges et conditions ordinaires et de droit en [a matiére et en outre
sous les charges et conditions suivantes du bail du 10 mars 1981, celui des 6 et 11 juin 2004 et de
I"avenant des 10 octobre et 12 novembre 2003, que le prencur s’oblige 4 bien et fidélement exécuter :

1. - De prendre les locaux loués dans ["état on ils se trouvent lors de {"entrée en jouissance, sans
pouvoir exiger de la bailleresse aucuns travaux de remise en état ou réparation.

2. - De tenir les locaux loués constamment garnis de meubles et d’effets mobiliers pour répondre 4
tout moment du paiement des loyers et accessoires, ainsi qu’a Pexécution des clauses et conditions du
présent bail.

3. - D’entretenir les lieux loués pendant toute la durée du bail en bon état de réparations locatives, en
particulier de veiller 4 entretien et au graissage des fermetures, d’effectuer tous travaux qui
pourraient devenir nécessaires dans les lieux loués a "exclusion des grosses réparations telles qu’eiles
sont définies  Particle 606 du Code civil qui restent & la charge du propriétaire. Il devra également
peindre les boiseries extérieures autant de fois que le besoin s’en fera sentir.

4. - De ne pouvoir faire dans les lieux loués aucun autre changement de distribution, aucune
démolition ou construction, aucun percement de murs et voiites, sans ["autorisation expresse et écrite
de la bailleresse, sauf les travaux ci-dessus autorisés.

Dans le cas of 'autorisation donnée serait accordée les {ravaux seraient exécutes sous la surveillance
de " Architecte de la bailleresse, dont les honoraires seraient a la charge du preneur.

Toute pose d’enseignes ou autres publicités sur les murs extérieurs de 'immeuble est soumise a
accord préalabie de la bailleresse.

De laisser en fin de bail, tous travaux d’amélioration et de modification, ou d’installation (chauffage
ceniral, chaudiére et radiateurs compris, "eau, gaz, électricité ou autres) sans indemnité de Ia
bailleresse, 4 moins que cette derniére ne préfére exiger la remise des lieux foués dans leur état
primitif et aux frais du preneur,

5. - De satisfaire a toutes les charges de ville et de voirie, dont les locataires sont ordinairement tenus,
Le tout, de maniere que la bailleresse ne puisse étre inquictée a ce sujet, et en particulier d’acquiiter
les contributions personnelles et mobiliéres, la taxe professionnelle et tous autres imp6ts dont les
propriétaires sont responsables a titre quelconque et de justifier de leur acquit & toute réquisition.

6. - De faire ramoner les cheminées, poéles et fourneaux, conformément aux réglements municipaux,



toutes les fois que le besoin sera et au moins une fois I'an, par le fumiste du propriétaire et aux frais
du preneur.

De faire assurer 4 un¢ compagnie solvable francaise, contre Pincendie et toutes explosions, le
mobilier, le matériel et toutes autres marchandises, ainsi que les risques locatifs et le recours des
VOISING.

St la profession exercée par le preneur entraine, soit pour le propriétaire, soit pour les co-locataires,
soit pour les voisins, des surprimes d’assurances, le preneur sera tenu 4 la fois d’indemniser la
bailleresse du montant de la surprime payée par elle, et, en outre, de la garantir contre toutes les

réclamations d’autres locataires ou voisins.

7. - De veiller a ce que la tranquillité de la maison ne soit troublée en aucune maniére par le fait du
preneur, de ses employés ou de ses clients,

De se soumettre, en outre, aux réglements de ladite maison, pour le bon ordre, sa propreté et le
service.

Les entrées (couloirs, paliers, vestibules) doivent étre entretenus en état constant de propreté et
nettoyés a tour de role par les différents locataires. A défaut, le gérant pourra faire exécuter le travail
aux frais du preneur, pour la période lui incombant.

Tous entretiens et réparations de la canalisation intérieure d’eau, de gaz ou d’électricité seront 3 la
charge, ainsi que les serrures et sonneries.

En cas d’obstruction, le débouchage de la chute des W.C. et de la sortie d’évier est toujours 3 la
charge du locataire ou des locataires solidairement responsables entre eux, si les canalisations sont
communes.

Par ailleurs, les lieux communs de ’immeuble : entrée, escalier, cour, etc... ne devront en aucun cas
étre encombres et aucun objet quelcongue ne pourra y étre déposé.

8. - De ne pouvoir sous-louer les lieux loués en tout ou en partie. De ne pouvoir en aucun cas, et sous
aucun prétexte céder en tout ou en partie le droit au présent bail a un successeur. Toutefois, le preneur
pourra céder en totalité le droit au présent bail a un successeur dans son commerce, mais a la
condition d’avoir obtenu I’autorisation préalable de la propriétaire et a la charge par Iui de rester
garant et répondant solidaire avec le cessionnaire et tous ses occupants successifs du paiement des
loyers et accessoires et de ["exécution des clauses et conditions du présent bail.

9. - Aucun fait de tolérance de la part de la bailleresse, quelle qu'en soit la durée, ne pourra créer un
droit en faveur du preneur.

10. - La bailleresse subroge expressément le preneur dans tous les droits et actions, tant en demande
qu’en défense qui peuvent lui appartenir contre d’autres locataires de ’immeuble, dans le cas d’un
trouble de jouissance, quelle qu’en soit la cause éprouvée par le preneur du fait de ces locataires, ou
par ces derniers du fait du preneur, la bailleresse déclare déléguer 4 cet effet au preneur lesdits droits
et actions.
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11. - Le preneur devra supporter sans indemnité, ni réduction de prix, tous les travaux de grosses ef
petites réparations qui deviendraient nécessaires dans les lieux loués, ou dans ceux dont ils dépendent,
alors méme que la durée de ces travaux excéderait quarante jours.

LUTTE CONTRE LES TERMITES

Le rédacteur du présent acte informe les parties de I'obligation qui leur est faite de déclarer 2 la
Mairie la présence de termites dans |’ immeuble.

Le propriétaire de I"immeuble déclare, quant a lui, n’avoir pas & ce jour effectué une telle déclaration
a la Mairie.

Le rédactenr du présent acte informe, en outre, ce dernier que le Maire peut enjoindre aux
proprictaires d’immeubles se trouvant dans certains secteurs délimités par le Conseil Municipal de
procéder a des recherches et éventuellement a des travaux,

REGEEMENTATION SUR L’AMIANTE

Chacune des parties reconnait que le rédacteur du présent acte 'a pleinement informée des
dispositions du décret n® 96-97 du 7 février 1996 et des textes subséquents imposant au propriétaire
d’immeuble I'obligation de rechercher, sous peine de sanctions pénales, la présence de flocages ou de
calorifugeages contenant de "amiante notamment dans fes immeubles qui comportent des locaux a
usage commercial, et Pobligation de procéder, le cas échéant, 4 un contrdle périodique, 4 une
surveillance par un contréleur technigue agréé au sens des articles R 111-29 et suivants du Code de Ia
Construction et de "Habitation ou un technicien de [a construction ayant contracté une assurance
professionnelle pour ce type de mission et, {e cas échéant, a des travaux appropriés par les mémes
personnes dans des délais tenant compte de la date de construction de "immeuble en cause.

PROTECTION DE L’ENVIRONNEMENT

Le bailleur déclare qu’a sa connaissance le batiment dans lequel se trouvent les locaux objet des
présentes et son terrain d’assiette n'ont pas été utilisés aux fins d’une activité nuisible pour
I’environnement ou réglementée dans ce cadre, et notamment qu’ils n’ont accueilli aucune instaliation
classée ou autorisée ou simplement déclarée.

De son coté, le preneur devra informer le bailleur de tout projet qui, bien que conforme 4 la
destination convenue entre les parties, pourrait avoir une incidence au titre de la législation ou de la
réglementation applicable en matiére d’environnement.

Pendant toute la durée des relations contractuelles constituées par les présentes, le preneur restera seul
responsable de tous dommages causés a "environnement par son exploitation.

Enfin, le preneur, ayant I'obligation de remettre au bailleur en fin de bail le bien loué exempt de

substances dangereuses pour ['environnement, il supportera en fant que de besoin toutes les
conséquences juridiques et financiéres d une éventuelle remise en état des locaux.



DBISPOSITIONS RELATIVES A L’ENVIRONNEMENT
1. - Catastrophes naturelles.

Le propriétaire déclare que le bien objet des présentes n’a pas subi. 4 sa connaissance, de catastrophes
naturelles telles qu’inondation, glissement de terrain, sécheresse, tempéte.

2. - Plan de prévention des risques technologiques et naturels.

Conformément aux dispositions de article L 125-5 du Code de I’environnement, le propriétaire
informe 1"occupant que la commune de PAU est située dans le périmétre d’un plan de prévention des
risques naturels et dans une zone de sismicité (Zone 2). Le propriétaire déclare en outre qu’a sa
connaissance, I'immeuble n’a pas subi de sinistre ayant donné lieu au versement d’une indemnité
d’assurance garantissant les risques de catastrophes naturelles ou technologiques en application des
articles 1. 125-2 ou L. 128-2 du Code des assurances.

DIAGNOSTIC DE PERFORMANCE ENERGETIQUE

En vertu des dispositions des articles L 134-1 a L 135-5, et R 134-1 a R 134-5 du Code de ia
construction et de Phabitation, un diagnostic de performance énergétique (D.P.E.) est un document
qui comprend fa quantité¢ d’énergie effectivement consommée ou estimée pour une utilisation
standardisé du batiment ou de la partie de batiment et une classification en fonction des valeurs de
références, afin que les consommateurs puissent comparer et évaluer sa performance énergétique, Il
est accompagné de recommandation destinée 4 améliorer cette performance. Il doit étre remis au
locataire.

La loi du 2 juillet 2010 pose désormais I’exigence de I"annexion d’un tel diagnostic pour les baux de
locaux commierciaux, mais towjours a titre de simple information ; le texte ne parait cependant pas
concerner les renouvellements de baux. Dés lors les parties conviennent d’un commun accord de se
dispenser de la mise en place et de ’annexion d’un tel document.

CLAUSE DE RESILIATION DE PLEIN DROIT

Faute par le preneur soit de payer a son échéance exacte indiquée ci-dessus un seul terme de lover ou
d'indemnité d'occupation, soit d'exécuter une seule des clauses, charges et conditions du présent bail,
qui sont toutes de rigueur, soit de rembourser a la bailleresse les charges récupérables ainsi que tous
les frais de mise en demeure, de poursuite et de notifications aux créanciers inscrits, exposés par elle
pour obtenir le respect, par le preneur, de ses obligations contractuelles ou Iégales, le bail sera résilié
de plein droit, sans que la bailleresse ait 4 remplir aucune formalité quelconque, un mois aprés un =
commandement ot une mise en demeure demeurés sans effet pendant ce délai.

Si, hormis le cas d'une faute présentant un caractére irréversible ou d'une résiliation constatée par une
décision de justice ayant acquis Fautorité de la chose jugée, le preneur saisit le tribunal compétent
dans les formes et conditions prévues a l'article 1244 du code civil, pour voir suspendre les effets de 1a
clause de résiliation de plein droit, il devra le faire dans le mois du commandement ou de la mise en
demeure.

L'éventuelle obtention d'un délai de grice et d'une suspension des effets de la clause de résiliation de
plein droit ne fait pas obstacle au cours des intéréts au taux 1égal qui, depuis le jour de 'exigibilité de
la somme, seront dus de plein droit et le resteront jusqu'a Fentier paiement de toutes les sommes dues
en vertu du premier alinéa ci-dessus et du présent alinéa.
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La résiliation, si elle n'a pas été prononcée judiciairement, sera alors constatée par une ordonnance de
référé du président du tribunal compétent comme conséquence obligatoire de l'expiration du délai d'un
mois ou dua délai éventuellement sollicité et accordé, sans que le preneur se soit entiérement libéré,
tant au titre du principal dans les conditions judiciairement fixées, qu'au titre des intéréts, selon ce qui
est dit a l'alinéa précédent.

Cette ordonnance, tirant alors les conséquences de la résiliation constatée, ordonnera, d'une part,
Fexpulsion du preneur ainsi que de toute personne occupant les lieux de son chef et, d'autre part, la
réintégration immediate de la bailleresse dans les lieux,

ENREGISTREMENT

L'enregistrement est requis.

FRAIS ET HONORAIRES

Tous les frais, droits et honoraires des présentes, et de leurs suites éventuelles, seron{ supportés par le
preneur qui s'y oblige expressément. Le rédacteur du présent acte est la SCP DISSEZ, 2 rue Saint
Louis a PAU,

ELECTION DE DOMICILE

Pour l'exécution des présentes et de leurs suites, les parties élisent de domicile, la bailleresse en son
domicile pour 'usufruitiére, en son siége social pour la nue-propriétaire, et le preneur dans les lieux
loués.

ETAT CIVIL

Les parties déclarent :

~ Madame Jacqueline HEID, qu'elle est née & BAGNERES DE BIGORRE (65), le 21 décembre
1920 ;

- Monsieur Robert HEID, qu’il est né a PAU (64), le 20 mai 1949 .

~ Monsieur } ar, qu’il est né a BORDEAUX (33), le 10 février

1978.
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Fait en quatre exemplaires dont un destiné a étre annexé a "acte notarié de la cession de droit
au batl de ce jour,
aLONS, le [) octobre 2013
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Liberté « Egalité « Fraterniré

REPUBLIQUE FRANCAISE

PREFET DE LA GIRONDE

Direction départementale
des tervitoires et de la mer
de la Gironde

Service risgues et gestion de crise

ARRETE BU 20 novembre 2612

ARRETE fixant la liste des risques et des documents a prendre en compte pour l'information

des acquéreurs et des locataires de biens immobiliers sur les risques naturels et technologiques
majeurs

COMMUNE DE BORDEAUX

LE PREFET DE LA REGION AQUITAINE,
PREFET DE LA GIRONDE
OFFICIER DE LA LEGION D'HONNEUR
OFFICIER DE IORDRE NATIONAL DU MERITE

VU le code général des collectivités territoriales ;
VU Ie code de 'environnement, notamment les articles L.125-3 et R.123-23 4 R.125-27 ;
VU le décret n® 2010-1254 du 22 octobre 2010 relatif & la prévention des risques ;

Vu le déeret n°2010-1255 du 22 octobre 2010 portant délimitation des zones de sismicité du
territoire frangais ,

VU le code la construction et de I"habitation, notamment ses articles L.271-4 et L.271-5 ;

VU le décret n® 2004-374 du 29 avril 2004 relatif aux pouvoirs des préfets, a I'organisation et
"action des services de I’Etat dans les régions et les départements ;

VU Tairété préfectoral du 29 octobre 2012 fixant la liste des communes concernées par {"obligation
d’information des acquéreurs et des focataires de biens immobiliers sur les risques naturels et

technologiques majeurs dans le département de la gironde ;

Sur proposition du Directeur départemental des territoires et de fa mer de la Gironde ;

-ARRETE-

Article 1
L arrété du 24 aoht 2011 portant information des acquéreurs et des locataires de biens immobiliers
sur les risques naturels et technologiques majeurs pour la commune de BORDEAUX est abrogé.




Article 2

La liste des risques et des documents a prendre en compte pour I'information des acquéreurs et des
locataires de biens immobiliers situés dans la commune mentionnde & 'article 1 est fixée dans la
fiche synthétique d’informations sur les risques naturels et technologiques majeurs annexée au
présent arrété.

Article 3

La fiche synthétique d’information sur les risques naturels et technologiques majeurs visée a
I'article 2 du présent arrété sera mise a jour chaque fois que la liste des risques et des documents a
prendre en compte sera modifiée.

Article 4
Le présent arrété sera affiché en mairie et publié au recueil des actes administratifs de I"Ftat dans le
département de la Gironde.

Une copie du présent arréié ainsi que le dossier d’information sont adressés a la chambre
départementale des notaires,

Article 5

Le Secrélaire Général de la Préfecture de la Gironde, le Directeur de Cabinet du Préfet de la
Gironde, les sous-préfets de la Gironde, le Directeur départemental des territoires et de la mer de la
Gironde et le Maire de la commune mentionnée a [article 1 du présent arrété sont chargés, chacun
en ce qui le concerne, de I'application du présent arrété.

Fait a Bordeaux, le 20 novembre 2012
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