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L'AN DEUX MILLE HUIT ,

Le QUATORZE AOUT pour le BAILLEUR

Et le VINGT AOUT pour le PRENEUR a CHALLES LES EAUX (Savoie),
1640, avenue de Chambéry

A PONT-DE-BEAUVOISIN (Isére), au siége de la Société Civile
Professionnelle, ci-aprés nommée,

Maitre Jérome MARCHAND, Notaire associé, membre de la Société Civile
Professionnelle «Jean-Michel HOURS et Jérdme MARCHAND, Notaires
associés”, titulaire d’'un Office Notarial a PONT-DE-BEAUVOISIN (Isére),
soussigné,

Avec la participation de Maitre André GIRARD, notaire 8 MONTMELIAN,
Place de ’Eglise.

A recu’le présent acte contenant BAIL COMMERCIAL,

A LA REQUETE DE :

- "BAILLEUR" - :

Monsieur Michel BRUNET, demeurant & PARIS (75015), 14 rue Emile
Duclaux, époux de Madame Martine POSSENTI.

Né a POITIERS (Vienne) le 15 février 1949.

Marié sous le régime de la communauté de biens réduite aux acquéts a
defaut de contrat de mariage préalablement a leur union célébrée a la mairie de SETE
(Hérault) le 19 septembre 1981.

Régime non modifié depuis.

De nationalité frangaise

Ayant la qualité de résident au sens de la réglementation fiscale.

-"PRENEUR" - :

La Société « PAREST » Société a Responsabilité limitée, au capital de
7.622,45 €uros dont le siége social est a CHAMBERY (Savoie) 32 rue Croix d’Or,
immatriculée au Registre du commerce et des Sociétés de CHAMBERY (Savoie)
sous le numéro B 407 627 470.

Représentée par Monsieur Patrice EVEILLARD, demeurant 8 CHAMBERY
(Savoie) 280 avenue du Comte Vert, agissant en sa qualité de gérant de ladite
société et ayant tous pouvoirs a I'effet des présentes. &



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

EXPOSE

Les locaux ci-aprés désignés ont fait l'objet d'un bail commercial établi aux
termes d'un acte regu par Maitre Jérbme MARCHAND notare a PONT DE
BEAUVOSIN et Maitre André GIRARD Notaire a MONTMELIAN (Savoie) le 15
janvier 1999 consenti par Monsieur Michel BRUNET au profit de la SARL .
« PAREST » pour une durée ayant commencé a courir le 15 janvier 1999 pour se
terminer le 14 janvier 2008.

Ceci exposé, les “Bailleur” et “Preneur” ont convenu de renouveler le bail ainsi
qu'il suit :

BAIL COMMERCIAL

Le “Bailleur” donne a 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

DESIGNATION DU BIEN LOUE

CHAMBERY (Savoie)

Les locaux commerciaux situés sur la commune de CHAMBERY (Savoie), 28
rue Croix d’'Or comprenant :

Un magasin au rez-de-chaussée, avec arriére boutique d’une superficie de 40
m2 environ.

Et une piéce en mezzanine a I'entresol au dessus du magasin pour une
superficie d'environ 30 m2.

Tel que ledit BIEN se poursuit et comporte, avec toutes ses aisances,
dépendances et immeubles par destination, servitudes et mitoyennetés, sans
exception ni réserve, autres que celles pouvant étre le cas échéant relatées aux
présentes.

DISPENSE D'URBANISME

Le “Preneur” reconnait que, bien qu'averti par le Notaire Soussigné de la
nécessité d'obtenir des renseignements d'urbanisme, il a requis I'établissement de
l'acte sans la production de ces pieces.

Il déclare étre parfaitement informé de la situation de I'immeuble a cet égard,
et se reconnait seul responsable des conséquences entrainées par l'existence de
servitudes particuliéres, renongant a tous recours contre le “Bailleur” ou le Notaire.

DUREE

Le présent bail est conclu pour une durée de neuf années entiéres et
consécutives qui commenceront a courir le 14 janvier 2008, pour se terminer le 13
janvier 2017.

Toutefois, conformément aux dispositions des articles L 145-4 et L 145-9 du
Code de commerce, le “Preneur” a la faculté de donner congé a l'expiration de
chaque période triennale, et ce par exploit d’huissier adressé au “Bailleur” au moins
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DROIT AU RENOUVELLEMENT

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

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

A défaut de congé avec offre de renouvellement de la part du “ Bailleur ” dans
le délai sus-indiqué, le “ Preneur” devra, dans les six mois précédant I'expiration du
bail, former une demande de renouvellement, et ce exclusivement par voie d’Huissier.

A défaut de congé de la part du “ Bailleur ” et de demande de renouvellement
de la part du “ Preneur " dans les délais et formes sus-indiqués, le bail continuera par
tacite reconduction pour une durée indéterminée avec les conséquences y attachées.

DESTINATION DES LIEUX LOUES

Les locaux faisant l'objet du présent bail devront étre consacrés par le
“Preneur” a l'exploitation de son activité de restaurant ou annexe dans lequel I'activité
sera la fabrication, préparation, achat, vente de plats cuisinés, de plats et produits a
consommer sur place ou & emporter, restauration sous toutes ses formes, pizzeria,
spaghetteria, créperie, salon de thé, patisserie, viennoiserie, chocolaterie, glacier, a
I'exclusion de tout autre méme temporairement.

Toutefois, le “Preneur” peut adjoindre des activités connexes ou
complémentaires dans les conditions prévues par larticle L 145-47 du Code de
commerce ou étre autorisé a exercer des activités différentes dans les cas prévus par
l'article L 145-48 du méme Code.

CHARGES ET CONDITIONS

Le présent bail est fait sous les charges et conditions ordinaires et de droit en
pareille matiére et notamment sous celles suivantes que le “Preneur” s'oblige a bien et
fidélement exécuter a peine de tous dépens et dommages intéréts et méme de
résiliation des présentes, si bon semble au “Bailleur” savoir :

-ETAT DES LIEUX - Le “Preneur” prendra les lieux loués dans leur état
actuel, sans pouvoir exiger aucune réparation autre que celles le cas échéant
expressément envisagées aux présentes.

ENTRETIEN - REPARATIONS. -

Il entretiendra les lieux loués en bon état de réparations locatives pendant
toute la durée du bail.

Il ne pourra exiger du BAILLEUR, pendant cette méme durée, aucune mise en
état ni aucune réparation de quelque nature ou de quelque importance que ce soit,
sauf les grosse réparations telles que prévues a l'article 606 du code civil et le cas
échéant les travaux de ravalement.

Le PRENEUR sera tenu d'effectuer dans les lieux loués, pendant toute la
durée du bail et a ses frais, toutes les réparations et les travaux d'entretien, le
nettoyage et en général, toute réfection ou remplacement s’avérant nécessaire, pour
quelque cause que ce soit, notamment en ce qui concerne les ferrures des portes
croisées, persiennes, volets roulants, appareils sanitaires, robinetterie, canalisation
d’eau, de gaz éventuellement, tuyau de vidange, etc.. sans que cette énumération soit
exhaustive, il prendra toutes précautions utiles pour éviter la surcharge du
plancher de la piéce en mezzanine et fera son affaire, le cas échéant, des
travaux de renforcement qui s’avéraient nécessaires pour I'exercice de son
activité, et prendra également toutes les précautions utiles pour éviter le gel de tous
appareils, conduits et canalisations d'eau de gaz, de chauffage ou autres, il
supportera les frais de réparations ou de dégats de toute espéce causés par
l'inobservation des conditions ci-dessus. §




Il devra en outre entretenir tous équipements spécifiques tels que
climatisation, ventilations, installations électriques et téléphoniques, conformément
aux normes en vigueur, et les rendre en parfait état d'utilisation.

Enfin, il devra rendre les revétements de sols en parfait état, compte tenu
d’'une usure normale, a I'exclusion des taches, brulures, déchirures ou décollements.

A défaut d’'exécution de ces travaux, le bailleur pourra se substituer au
PRENEUR et les faire réaliser par une entreprise de son choix, aux frais exclusifs du
PRENEUR, sans préjudice de tous frais de remise en état consécutifs a des
dommages causés par I'inobservation des dispositions de la présente clause.

- VISITES PERIODIQUES DES LOCAUX. — Le “Preneur” s'oblige a laisser le
“Bailleur” ou son représentant visiter les lieux au moins une fois par an, et a tout
moment si des réparations urgentes venaient a s'imposer.

- GARNISSEMENT. - Le “Preneur” garnira et tiendra constamment garnis les
lieux loués d'objets mobiliers, matériel et marchandises en quantit¢ et de valeur
suffisantes pour répondre en tout temps du paiement des loyers et charges et de
I'exécution des conditions du bail.

- TRANSFORMATIONS. - Le “Preneur” aura a sa charge exclusive toutes les
transformations et réparations nécessitées par I'exercice de son activité.

Ces transformations ne pourront étre faites qu'aprés avis favorable et sous la
surveillance et le controle de l'architecte du “Bailleur” dont les honoraires et vacations
seront & la charge du “Preneur’, et le cas échéant, aprés accord de I'assemblée
générale des copropriétaires.

- MISES AUX NORMES - Par dérogation a I'article 1719 du Code civil, le
“Preneur” aura la charge exclusive des travaux prescrits par l'autorité administrative,
que ces travaux concernent la conformité générale de I'immeuble loué ou les normes
spécifiques a son activité, a I'exception de ceux de ces travaux touchant au gros-
ceuvre et a la toiture.

Le ‘“Preneur” exécutera ces travaux dés l'entrée en vigueur de Ila
réglementation concernée, sans attendre un contréle ou injonction, de sorte que le
local loué soit toujours conforme aux normes administratives.

- CHANGEMENT DE DISTRIBUTION. - Le “Preneur” ne pourra faire dans les
locaux, sans le consentement exprés et par écrit du “Bailleur” aucune démolition,
aucun percement de murs ou de cloisons, ni aucun changement de distribution.

- AMELIORATIONS. - Tous travaux, embellissements, et améliorations
quelconques qui seraient faits par le “Preneur”, méme avec l'autorisation du “Bailleur”
deviendront a la fin de la jouissance, quel qu'en soit le motif, la propriété de ce
dernier, sans indemnité.

Cependant, les équipements, matériels et installations non fixés a demeure
resteront la propriété du “Preneur” et devront étre enlevés par lui lors de son départ,
en remettant les lieux en I'état.

- TRAVAUX. - Sans préjudice de ce qui a pu étre indiqué ci-dessus, le
“Preneur” souffrira I'exécution de toutes les réparations, reconstructions, surélévations
et travaux quelconques, méme de simple amélioration, que le propriétaire estimerait
nécessaires, utiles, ou méme simplement convenables et qu'il ferait exécuter pendant
le cours du bail, dans les locaux loués ou dans limmeuble dont ils dépendent. |l ne
pourra demander aucune indemnité ni diminution de loyers, quelles que soient
l'importance et la durée de ces travaux, méme si la durée excédait quarante jours, a la
condition toutefois qu'ils soient exécutés sans interruption, sauf le cas de force
majeure.

Le “Preneur” ne pourra prétendre a aucune réduction de loyer en cas de
suppression temporaire ou de réduction des services collectifs tels que l'eau, le gaz,
I'électricité, le téléphone et le chauffage.
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Toutefois, cette clause deviendrait inapplicable dés lors que les travaux
empécheraient purement et simplement la délivrance des lieux loués que l'article 1719
du Code civil impose au propriétaire.

Le preneur ayant effectué pendant le cours de son précédent bail le
percement du mur séparatif des locaux objets du présent bail de ceux du restaurant
contigu, il s'engage a ré-obturer a ses frais exclusifs I'ouverture créée si le bail venait
a étre résilié.

- JOUISSANCE DES LIEUX. - Le “Preneur’ devra jouir des lieux en bon pére
de famille, se conformer au réglement de l'immeuble, et ne rien faire qui puisse en
troubler la tranquillité ni apporter un trouble de jouissance quelconque ou des
nuisances aux autres occupants. Notamment, il devra prendre toutes précautions pour
eviter tous bruits et odeurs et lintroduction d'animaux nuisibles, se conformer
strictement aux prescriptions de tous reglements, arrétés de police, réglements
sanitaires, et veiller a toutes les regles de I'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 I'immeuble. Il ne pourra, en outre, faire
supporter aux sols une charge supérieure a leur résistance, sous peine d'étre
responsable de tous désordres ou accidents, il devra enfin supporter les travaux
exécutes sur la voie publique.

- EXPLOITATION.- Le “Preneur” devra exploiter son activité en se conformant
rigoureusement aux lois, réglements et prescriptions administratives pouvant s'y
rapporter. L'autorisation donnée au “Preneur” d'exercer I'activité mentionnée plus haut
n'implique de la part du “Bailleur” aucune garantie pour l'obtention des autorisations a
cet effet. Le magasin devra étre constamment ouvert sauf fermeture d'usage.

- ENSEIGNES.- Le “Preneur” pourra apposer sur la fagade du magasin des
enseignes en rapport direct avec son activité, sous réserve du respect de la
réglementation en vigueur et de I'obtention des autorisations nécessaires, a charge
pour lui de remettre les lieux en I'état & 'expiration du bail.

- IMPOTS - CHARGES -

1°) - Le “Preneur” devra acquitter exactement les impdts, contributions et
taxes a sa charge personnelle dont le “Bailleur” pourrait étre responsable sur le
fondement des dispositions fiscales en vigueur. Il devra justifier de leur acquit,
notamment en fin de jouissance et avant tout enlévement d'objets mobiliers, matériel
et marchandises.

2°) - En sus du loyer ci-apres fixé, le “Preneur” remboursera au “Bailleur” sa
quote-part des charges, notamment :

- les taxes municipales afférentes au bien loué, notamment la taxe de
balayage, les taxes locatives, la taxe d’enlévement des ordures ménagéres, a
I'exception de la taxe fonciére restant a la charge du bailleur.

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

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

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

Il acquittera & ses frais, régulierement & échéance, les primes de ces
assurances augmentées des frais et taxes y afférents, et justifiera du tout a toute
requisition du “Bailleur”.

Spécialement, le “Preneur” devra adresser au “Bailleur”, dans les quinze jours
des présentes, une attestation détaillée des polices d'assurance souscrites.



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

Le “Preneur” assurera pendant la durée du présent bail contre l'incendie,
I'explosion, la foudre, les ouragans, les tempétes et le dégat des eaux, compte tenu
des impératifs de [lactivité exercée dans les lieux loués, le matériel, les
aménagements, équipements, les marchandises et tous les objets mobiliers les
garnissant. Il assurera également le recours des voisins et des tiers et les risques
locatifs.

Par ailleurs, le “Preneur” s’engage a 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” renonce a tous recours contre le “Bailleur” et ses assureurs pour
les sinistres relevant de tous ces risques.

- CESSION - SOUS-LOCATION. - Le “Preneur’ ne pourra céder son droit au
présent bail ou sous-louer les lieux en dépendant, en tout ou en partie, sans le
consentement du “Bailleur” sous peine de nullité des cessions ou sous-location
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 a son successeur dans le commerce.

Le "Preneur" demeurera garant solidaire de son cessionnaire ou sous-
locataire pour le paiement du loyer et I'exécution de toutes les conditions du présent
bail, et cette obligation de garantie s'étendra a tous les cessionnaires et sous-
locataires successifs occupant ou non les lieux, et ce pendant la durée restant a courir
de la période de neuf ans au cours de laquelle la cession ou la sous-location aura été
consentie. Cependant, en vertu des dispositions de l'article L622-15 du Code de
commerce, en cas de cession du bail par le liquidateur ou I'administrateur cette clause
est réputée non écrite.

En outre, toute cession ou sous-location devra étre réalisée par acte
authentique, auquel le “Bailleur” sera appelé. Une copie exécutoire par extrait lui sera
remise, sans frais pour lui, dans le mois de la signature de I'acte de cession.

- DESTRUCTION - Si les locaux loués viennent a étre détruits en totalité ou
en partie par cas fortuit, le présent bail sera résilié de plein droit et sans indemnité.

- VISITE DES LIEUX.-

En cours de bail : Le “Preneur” devra laisser le “Bailleur” et/ou son architecte
visiter les lieux loués ou les faire visiter par toute autre personne de son choix, aussi
souvent que cela lui paraitra utile, et au moins une fois par an, pour s’assurer de leur
état.

En fin de bail et en cas de vente de I'immeuble : Il devra également laisser
visiter les lieux loués pendant les six derniers mois du bail ou en cas de mise en vente
de I'immeuble dont ils dépendent, par toute personne munie de l'autorisation du
“Bailleur” ou de son Notaire. Toutefois, ces visites ne pourront avoir lieu qu’'un certain
nombre de fois par semaine et a heures fixes. Le “Preneur” souffrira I'apposition sur la
vitrine par le “Bailleur” de tout écriteau ou affiche annong¢ant la mise en location ou la
mise en vente de I'immeuble.

Pour 'exécution des travaux : Il devra toujours laisser pénétrer & tout moment
dans les lieux loués tous les entrepreneurs, architectes et ouvriers chargés de
l'exécution de tous travaux de réparations et autres.

- RESTITUTION DES LIEUX LOUES - REMISE DES CLEFS. - Le “Preneur”
rendra toutes les clefs des locaux le jour ou finira son bail ou le jour du
déménagement si celui-ci le précédait. La remise des clefs, ou leur acceptation par le
propriétaire, ne portera aucune atteinte au droit de ce dernier de répéter contre le




locataire le colt des réparations de toute nature dont le locataire est tenu suivant la loi
et les clauses et conditions du bail, et tel qu'indiqué ci-apres.

Il est, en outre, expressément convenu entre les parties que le “Preneur”
devra, préalablement a 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 professionnelle, tant pour
les années écoulées que pour I'année en cours, et du paiement de tous les termes de
son loyer.

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

Dans ce dernier cas, il sera procédé, en la présence du “Preneur’ diment
convoqueé ou de son représentant, a I'état des lieux au plus tard un mois avant
I'expiration du bail.

Cet état des lieux comportera le relevé des réparations a effectuer incombant
au “Preneur’, et prévoira un état des lieux “complémentaire” dés aprés le
déménagement du “Preneur” a l'effet de constater si des réparations supplémentaires
sont nécessaires par suite de I'exécution dudit déménagement.

Le “Preneur” devra, dans les huit jours calendaires de la notification des devis
établis par un bureau d'études techniques ou des entreprises qualifiées, donner son
accord aux dits devis.

S'il ne donne pas son accord dans le délai ci-dessus, les devis seront réputés
agréeés et le “Bailleur” pourra les faire exécuter par des entreprises de son choix en en
réclamant le montant au “Preneur”.

Si le “Preneur” manifeste son intention de les exécuter lui-méme, il devra
s'engager a les faire exécuter sans délai par des entreprises qualifiées sous la
surveillance de l'architecte du “Bailleur” dont les honoraires seront supportés par le
“Preneur”.

A titre de clause pénale, et pendant la durée nécessaire a la remise en état
des locaux, le “Preneur” s'engage a verser au “Bailleur”, qui accepte, des indemnités
journaliéres égales a la fraction journaliére du dernier loyer en cours, charges
comprises, par jour de retard, pendant la durée nécessaire pour cette remise en état,
et ce a compter de la date d’expiration du bail.

CLAUSE DE NON-CONCURRENCE

Le “Bailleur” s'interdit d'exploiter, directement ou indirectement, dans
l'immeuble dont font partie les lieux loués, un commerce similaire a celui du “Preneur”.
Il s'interdit également de louer ou mettre a disposition au profit de qui que ce soit tout
ou partie du méme immeuble pour I'exploitation d'un commerce identique a celui du
“Preneur”.

NON RESPONSABILITE DU BAILLEUR

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

a) en cas de vol, cambriolage ou autres cas délictueux et généralement en
cas de troubles apportés par des tiers par voie de fait.

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

c) en cas d'accident pouvant survenir du fait de l'installation desdits services
dans les lieux loués. .

d) En cas d’inondation par refoulement d’égout, humidité, infiltrations, fuites.

Le bailleur n’étant aucunement responsable de tous dégats ainsi occasionnés,
sauf s'il n’a pas rempli ses obligations au titre de I'article 606 du code civil.



TOLERANCES

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

LOIS ET USAGES

Pour tout ce qui n'est pas prévu aux présentes, les parties déclarent se
soumettre aux lois et usages.

LOYER

Le renouvellement de bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel
de SIX MILLE HUIT CENT VINGT TROIS EUROS ET QUARANTE SIX CENTS
(6.823,46 EUR) soit un loyer mensuel de 568,62 €uros.

Ce loyer sera payable mensuellement et d’avance le 5 de chaque mois.

Lieu de paiement du loyer
Ce loyer sera payable au domicile du bailleur ou en tout autre endroit indiqué
par lui, telle qu’une domiciliation bancaire.

REVISION DU LOYER

La révision du loyer est soumise aux dispositions des articles L 145-33 et
suivants du Code de commerce.

Si pour un motif quelconque, le loyer en question n'était pas définitivement
fixé lors de I'échéance du terme qui suivra la demande de révision, le “Preneur” ne
pourra pas en profiter pour différer le paiement et il devra verser dés la présentation
de la quittance, une somme égale a celle acquittée précédemment, sauf compte
ultérieur, @ moins que la juridiction saisie, si le différent venait devant elle, estime utile
de fixer un loyer provisoirement différent, notamment a la demande en révision faite
dans les formes légales.

INDEXATION DU LOYER

Les parties conviennent a titre de condition essentielle et déterminante
d'indexer le loyer sur l'indice national du cout de la construction, publié par I'Institut
National de la Statistique et des Etudes Economiques, et de lui faire subir une fois par
an les mémes variations d'augmentation ou de diminution.

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

1°) Le montant du loyer initial ;

2°) L'indice ayant servi a établir ce montant :

3°) Et le dernier indice connu au mois anniversaire précédant immediatement
l'indexation.

Il est précisé, a cet égard, que pour la prochaine révision de loyer,
I'indice de base sera celui du 2°™ trimestre 2007 soit 1435 points.

L’application de cette clause d'indexation se fera a l'initiative du “Bailleur” dés
la publication de l'indice.

Au cas ou, a I'expiration d'une année de loyers, une ou plusieurs écheances
afférentes a cette année resteraient impayées, le montant de base de chaque fraction
impayée sera réévalué en se référant au dernier indice publié a la date du paiement
effectif de cette fraction sans que la présente stipulation autorise le "Preneur” a se
libérer aprés la date normale d’échéance et sans que le montant de la fraction
impayée réévaluée comme il vient d’étre dit puisse étre inférieur au montant
effectivement d( & la date prévue pour son exigibilité.




Au cas ol, pour quelque raison que ce soit, I'indice ci-dessus choisi pour
I'indexation du loyer cesserait d’étre publié, cette indexation sera faite en prenant pour
base soit I'indice de remplacement soit un nouvel indice conventionnellement choisi.

A défaut de se mettre d’accord sur le choix du nouvel indice a adopter, les
parties s’en remettent d’ores et déja a la désignation d’un expert judiciaire désigné par
Monsieur le Président du Tribunal de Grande Instance du lieu de situation du bien
objet des présentes, statuant en matiére de référé a la requéte de la partie la plus
diligente.

La modification ou la disparition de l'indice de référence n’autoriseront pas le
“Preneur” a retarder le paiement des loyers qui devront continuer a étre réglés a leur
échéance sur la base du dernier indice connu, sauf redressement et réglement de la
différence a I'’échéance du premier terme suivant la fixation du nouveau loyer.

DEPOT DE GARANTIE - ABSENCE

Les parties déclarent gu'aucun dépdét de garantie n'a été versé
précédemment aux présentes.

CLAUSE RESOLUTOIRE

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

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

- pour des causes antérieures soit au jugement de liquidation judiciaire, soit
au jugement douverture d'une procédure de sauvegarde ou de redressement
judiciaire qui aurait précédé la liquidation judiciaire ;

- pour défaut de paiement des loyers et charges afférents & une occupation
postérieure au jugement de liquidation.

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 ou les significations
prescrites par l'article 877 du Code civil deviendraient nécessaires, le colt en serait
payé par ceux a qui elles seraient faites.

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 Ienvironnement ou réglementée dans ce cadre, et
notamment qu’ils n'ont accueilli aucune installation classée autorisée ou simplement
déclarée n'ayant pas respecté les dispositions légales et réglementaires, notamment
en matiére de cessation d'activité et de dépollution totale du site.

Le “Preneur” devra informer le “Bailleur” de tout projet qui, bien que conforme
a la destination convenue entre les parties, pourrait avoir une incidence sur la
législation ou la réglementation applicable en matiére d’environnement, et il devra
justifier auprés de lui du respect des régles légales et réglementaires applicables aux
installations classées pour la protection de I'environnement (par abréviation ICPE). De
méme, le “Preneur” devra soumettre, si nécessaire, ses équipements aux régles et
procédures applicables aux ICPE. j7
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Tout fait du “Preneur” pendant le cours du bail qui serait contraire aux régles
des installations classées pourra permettre au “Bailleur” d’user de la clause résolutoire
prévue aux présentes, sans attendre que la situation environnementale ne s’aggrave.

Le “Preneur” restera seul responsable de tous dommages causés a
'environnement par son exploitation.

Le “Preneur”, ayant I'obligation de remettre au “Bailleur” en fin de jouissance
le bien loué exempt de substances dangereuses pour I'environnement ainsi que des
résidus de son activité, devra produire les justifications de ces enlévements et
dépollution (tels que : bordereaux de suite de déchets industriels — factures des
sociétés ayant procédé a la dépoliution, a I'enlévement et au transport — arrété
préfectoral de remise en état). Il supportera en tant que de besoin toutes les
conséquences juridiques et financiéres d’'une éventuelle remise en état des locaux.

Le tout de fagon a ce que le “Bailleur” ne soit pas inquiété sur ces sujets.

ETAT DES RISQUES NATURELS ET TECHNOLOGIQUES REGLEMENTATION
GENERALE

Les dispositions de l'article L 125-5 du Code de I'environnement sont ci-aprés
littéralement rapportées :

« |. - Les acquéreurs ou locataires de biens immobiliers situés dans des zones
couvertes par un plan de prévention des risques technologiques ou par un plan de
prévention des risques naturels prévisibles, prescrit ou approuvé, ou dans des zones
de sismicité définies par décret en Conseil d'Etat, sont informés par le vendeur ou le
bailleur de I'existence des risques visés par ce plan ou ce décret. A cet effet, un état
des risques naturels et technologiques est établi a partir des informations mises a
disposition par le préfet. En cas de mise en vente de limmeuble, I'état est produit
dans les conditions et selon les modalités prévues aux articles L. 271-4 et L. 271-5 du
code de la construction et de I'habitation.

Il. - En cas de mise en location de I'immeuble, I'état des risques naturels et
technologiques est fourni au nouveau locataire dans les conditions et selon les
modalités prévues a l'article 3-1 de la loi n° 89-462 du 6 juillet 1989 tendant a
ameliorer les rapports locatifs et portant modification de la loi n°® 86-1290 du 23
décembre 1986.

lll. - Le préfet arréte la liste des communes dans lesquelles les dispositions du
I et du Il sont applicables ainsi que, pour chaque commune concernée, la liste des
risques et des documents a prendre en compte.

IV. - Lorsqu'un immeuble béti a subi un sinistre ayant donné lieu au versement
d'une indemnité en application de l'article L. 125-2 ou de l'article L. 128-2 du code des
assurances, le vendeur ou le bailleur de I'immeuble est tenu d'informer par écrit
l'acquéreur ou le locataire de tout sinistre survenu pendant la période ou il a été
propriétaire de I'immeuble ou dont il a été lui-méme informé en application des
présentes dispositions. En cas de vente de limmeuble, cette information est
mentionnée dans I'acte authentique constatant la réalisation de la vente.

V. - En cas de non-respect des dispositions du présent article, I'acquéreur ou
le locataire peut poursuivre la résolution du contrat ou demander au juge une
diminution du prix. »

PLAN DE PREVENTION DES RISQUES NATURELS PREVISIBLES

Un plan de prévention des risques naturels prévisibles a été approuvé le 28
juin 1999, et prescrit le 26 mai 2005, aléa inondation

L'immeuble n'a subi aucun sinistre ayant donné lieu au versement d’'une
indemnité au titre d’'une catastrophe liée a ce plan de prévention, ainsi déclaré.

ZONE DE SISMICITE

Il est ici précisé que I'immeuble objet des présentes se situe en zone de
sismicite 1B et qu'il y a lieu de respecter pour les constructions nouvelles, les
agrandissements, les surélévations ou les transformations, les régles édictées par les
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articles L111-26 et R 111-38 du Code de la construction et de I'habitation, notamment
quant au contréle technique.

PLAN DE PREVENTION DES RISQUES D’INONDATIONS

Les parties reconnaissent avoir été informées, tant par le rédacteur des
présentes que connaissance prise par elles-mémes, des régles d'urbanisme et de
prévention des risques naturels prévisibles d’inondations applicables en 'espéce

Par suite, les décisions prises ou a prendre par les Maires des communes
concernées dans le cadre de cet arrété conduisent ou conduiront soit a restreindre
soit a anéantir les droits de construire attaché a 'immeuble concerné.

Le bénéficiaire des présentes prend acte de cette information, déclarant en
faire son affaire personnelle sans recours contre quiconque pour s'étre
personnellement renseigné dés avant ce jour auprés des services compétents.

DECLARATIONS

Le “Bailleur” déclare ce qui suit :

Il n'est pas susceptible actuellement ou ultérieurement d'étre Il'objet de
poursuites ou de mesures pouvant entrainer la confiscation totale ou partielle de ses
biens.

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

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

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

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

- qu'il n'est pas et n'a jamais été en état de cessation de paiements, sous une
procédure de sauvegarde, liquidation judiciaire, réglement judiciaire, redressement,
suspension provisoire des poursuites ou procédures similaires ;

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

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

TRAVAUX EXIGES PAR L’ADMINISTRATION

Il est expressément convenu entre le propriétaire et le locataire que tous les
travaux qui seraient imposés par quelque autorité que ce soit, pour mise en
conformité des locaux avec de nouvelles regles d’hygiéne, de salubrité ou de sécurité,
seront a la charge du preneur.

FRAIS

Tous les frais, droits et honoraires des présentes et tous ceux qui en seront la
suite ou la conséquence, y compris le colt de la copie exécutoire a remettre au
“Bailleur” seront supportés par le “Preneur” qui s'y oblige. A ce sujet, il est précisé que
les frais du présent bail s'éléveront 2 SIX CENT EUROS (600,00 €uros)

Le “Preneur” ou ses ayants-droit devront, en outre, rembourser au “Bailleur”
les frais des actes extra-judiciaires et autres frais de justice motivés par des
infractions du fait du “Preneur” aux clauses et conditions des présentes, s’il y a lieu.

ELECTION DE DOMICILE

Pour I'exécution des présentes et de leurs suites, les parties font élection de
domicile savoir :
- Le “Bailleur” en I'office notarial de PONT DE BEAUVOISIN (Isére).
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- Le “Preneur” en l'office notarial de MONTMELIAN (Savoie)

CLAUSE COMPROMISSOIRE

Les parties déclarent expressément se soumettre a la présente clause
compromissoire. Elles ne pourront s’en délier que d’'un commun accord.

A l'occasion d'un différend qui pourrait intervenir entre elles, les parties
désigneront chacune un arbitre, lesquels désigneront eux-mémes un troisieme arbitre
pour ainsi constituer une juridiction arbitrale. En cas d'empéchement a cette
désignation par le ou les parties ou les arbitres, quel qu’en soit la cause, ce sera le
président du Tribunal de Commerce qui effectuera cette désignation. En cas de décés
ou d’empéchement d’un arbitre, toute instance en cours sera suspendue en attendant
la désignation d’un nouvel arbitre par le président du Tribunal de Commerce.

La juridiction arbitrale pourra prendre des mesures provisoires dés la remise
du dossier au titre d'un référé arbitral.

Chacune des parties supportera la rémunération de son arbitre et la moitié de
celle du troisieme arbitre, qu'ils soient choisis par elles ou par le président du Tribunal.

Les parties, du fait de leur soumission & la présente clause, renoncent a toute
action devant les tribunaux de droit commun relativement au présent contrat, ainsi
qu'a former appel de la sentence arbitrale.

La sentence arbitrale, une fois rendue, pourra faire lobjet, si nécessaire,
d’une exécution forcée.

MENTION LEGALE D'INFORMATION

Conformément a l'article 32 de la loi n°78-17 «Informatique et Libertés» du 6
janvier 1978 modifiée, I'office notarial dispose d'un traitement informatique pour
l'accomplissement des activités notariales, notamment de formalités d'actes. A cette
fin, l'office est amené a enregistrer des données vous concernant et a les transmettre
a certaines administrations, notamment & la conservation des hypothéques aux fins
de publicité fonciére des actes de vente et & des fins fonciéres, comptables et fiscales.
Vous pouvez exercer vos droits d'accés et de rectification aux données vous
concernant aupres de l'office notarial : Etude de Maitres Jean-Michel HOURS et
Jérbme MARCHAND, Notaires associés 3 PONT-DE-BEAUVOISIN (Isére), 40, du
Docteur Pravaz. Téléphone : 04.76.37.26.46 Télécopie : 04.76.37.37.30
Courriel :hours-marchand@notaires.fr . Pour les seuls actes relatifs aux mutations
immobilieres, certaines données sur le bien et son prix, sauf opposition de votre part
aupres de l'office, seront transcrites dans une base de données immobilieres a des
fins statistiques.

DONT ACTE sur treize pages.

Comprenant Paraphes
- renvoi approuvé :zéro

- barre tirée dans des blancs :zéro
- blanc batonné :zéro

- ligne entiére rayée :zéro

- chiffre rayé nul :zéro

-mot nul :zéro

Fait et passé au lieu, jour, mois et an ci-dessus indiqués.

Aprés lecture faite, les parties ont signé le présent acte avec le Notaire
soussigné.

SUIVENT LES SIGNATURES
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EN CONSEQUENCE:

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

AUX PROCUREURS GENERAUX ET AUX PROCUREURS DE LA
REPUBLIQUE PRES LES TRIBUNAUX DE GRANDE INSTANCE D'Y TENIR LA
MAIN,

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

EN FOI DE QUOI, LA PRESENTE COPIE EXECUTOIRE A ETE SCELLEE,
SIGNEE ET DELIVREE A Monsieur Michel BRUNET.
POUR VALOIR TITRE EXECUTOIRE
POUR COPIE EXECUTOIRE

Collationnée et certifiée conforme a la minute

Copie exécutoire délivrée
sur 13 pages,
sans renvoi ni mot nul
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