BAIL COMMERCIAL DE COURTE
(Art L. 145-5 du Code de commerq

ENTRE LES SOUSSIGNES :

La souiete denomm

societe crule immobiliere au capital de & 000 euros,

dont le siege social est 25 rue de la Cavrolle 11500 QUILL
immatriculee au Registre du Commerce et des Sociétes de
604 934

representee dux presentes par .\mnslc_.

par ladite Societe.

LBl :

La societe « Societé CA CARTONNE .

Soctete a responsabilite imitee au capital de X 000 euros
dont le siege soctal est Z1 la Plaine, 11506 QUILLAN.
lmmatriculation au Registre du Comumerce et des Socield
numero 853 625 021

fepresentee aux presentes par Madame Catherine Brechigny
de la Socete Ca Cartonne. diment hahiine a cet effet.

ILAETE PREALABLEMENT EXPOSE CE OULSUIT

Aux termes d'un bail commercial de courte duree elah
novembre 2017
le Bailleur a donne a bail a lover a la Societe Nouvelle Al
pour une duree de vingt quatres mors entieres of consecuty

DURFE
c)

N
arcassonne, sous fv n 489

bon gerant, doment habihite
Ci-aprés dénommée

"ILe Bailleur™.
D‘unc pars,

s de Carcassonne sous le

k' en qualite de Presidente

Ci-aprés  dénommee
"l.¢ Preneur”,
D'auitre pars,

it et signe en date du 6

) FABRICATIONS SAS |
€s. qui ont pris cours le |

novembre 2017 pour se terminet le 31 octobre 2019 un ba
SHO 1939 v, des bureaux sur la premuere etage S H O

commun composes de 3 pieces. WC. lavabos et ves
approximative de 2 007 m* movennant un lover mensuel rev

Par ordonnance en date du 30 Juillet 2018, le Juge Com
Judsciarre de la SAS NOUVELLE AD FABRICATIONS a a
Commerce avant pour activite ¢ Fabricauon. achat et vente
et de bureau ct de tous arucles similaires ou connexes » ¢
500 QUILLAN, qut devra avoir heu avant le I adut 2014
Canonne. Societe a responsabilite imitee au capital de 3
social Z1 La Plame 11500 QUILL AN et mmmatriculee au R
Societés de Carcassonne sous le numero 489 6044 V34
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ment a usage de stockage
ppr 81 m- et les places en
ar ~whe=superficie
a 3 500 euros hors taxes

nissaire de ia |higquidauon
tonse la vente du tonds de
tous articles de papetene
lowte sis Z1 LA PLAINE
au profit de la societe CA
0 euros avant son sicge
1stre du Commerce et des




Par consequent. le Prencur s'est declare interesse a prendre fn locanon commerciale de
courte dwee par derogation aux disposiions de larticJe L 1454 du Code de
commerce, les locaun cr-apres désignes, aux clauses, conditfons et modalites qui seront
detinies par les presentes comventions

(est pourquor les parties se sont rapprochees et

CECLEXPOSE. ILA ETE ARRETE ET CONVENU CHOULSULT :
Article 1 - BAIL

Le Bullcur donne a bail a fover. a utre precaire et non renodh elable. conformement aux
dispositions de Varucle L 145-3 du Code de commerce. Preneur gui accepte. fes
brens et drotts immobiliers ci-dessous désienes

Article 2 - DESIGNATION

Lex heux foues sont snues Z1 LA PLAINE. 11300 QUILL AN et comprennent

Ln batment g usage de stochage SHO 1959 me, tes Jocdun situes au premier etage

SHO 100 met les parties communes au rez-de-chaussee composes de trois preces

lentree. la cage d'escaber et les toilettes 1 es bureaurdu rezHe-chaussee n'est pas. louey’

ehsont reserves au proprietaire qui peut egalement utihser le§ parties comﬁftlﬁ’é{#&: f»\ v

Noit une superficie approximative de 2054 m-
Anst que esdus heux se poursuivent et compontent. dans I'dfat ou 1ls se trouvent Je jour
de I'entree en jowssance et sans pouvorr pretendre a aucune feparation pendant le cours
de tu ocauon, ma aucune dimnution de Jover pour qugyque cause que ce soit. e
Preneur declarant les connaitre parfatement pour les avoir Fus et vsites et les o et

propres a Pusage auquel 1l les destine ot s'engageant a les requdre a son depart dans 'etar
dongine. sauf ce qui est dit Cl-apres

Article 3 - RENSEIGNEMENTS CONCERNANT L’[,\l.‘lEUBLE LOVE

31 - Amuange.

Le pernms de construire etant posténieur au 01 07 87 'immeuble n'est pas soums aux
dispositions des articles R 1334-25 et R 1334-28 du Code delia sante publigue

3 2 - Euat des nisques naturels et technolowigues

En annexe le rapport « Etat des nsques et des pollutions »
Les locaun. objets des presentes. n'entrent pas dans le champid'applicauon des articles L
§25-5 et R 125-23 du Code de l'environnement relatfs agy risques technologiques.
naturels et sismiques
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En etfer. 1l n'est pas situe dans une zone couverte par un plo
technologiques ou naturels previsibles, prescnt ou appiog
sismuctte defime par decret en Conseil d'Etat

v de preventon des nisques
ve. ou dans une zone de

Le Bailleur declare que immcuble na pas subi de sigstre avant donne hieu au

versement d'une indemnite d assurance  parantissant e

techinologies (article | 128-2 du Code des assurances)

by

3 3 - Dragnostic de performange energetique

En annexe le rapport « diagnostic de pertormance energetigy

Le Preneur et ie Bartllew s'engagent a se commumaquet muty
uttle  telative  aun  consommations  energetiques
annuellement un bilan Jde de la
environnementale des batments ¢t des locaus loues

I'evolution

Sur {u base de ce bilan, les parties s'engageront sur un pr
amehorer la performance energetique et environnementale
loues

Article 4 - DUREE

Le present batl est consentr et accepte powr une duree

commengant a courtr a compter du ler Aodt 2019 pour se lc#mncr le 31 Juitlet

Le Preneur pousant cependant le resiier a tout moment,
conge par letire recommandee avec demande d'avis de rece
en respectant un preavis de deus mos

Les parttes avant entendu dérover, en toutes ses dispos
commercraux. le Preneur ne pourra se prevalon des disposit

des  Igeaux
performance

nsques  de catastrophes

ellement toute wtormation
etablir
encrectique el

loues ¢ 4

buramime d'acuon visant a
du batument et des locaun

He vingt-quatte (24) mios

2ozl

sous conditon de donner
fion ou acte extrajudiciare

ions. au statut des baus
bns des articles T 1431 et

sunants du Code de commerce pour solliciter le rcnou\ellcTwcm du present bail qui se

termunera a Farrn ee du terme fise sans que fe Bailleur an g s

Au surplus, le Preneur s'engage a quitter les heux loues sa

unitier conge

s chercher a s’y mamtentr

sous quelque pretexte que ce soit St malgre tout s’y mantenait. ol serait considere

comme occupant sans droit m titre et pourtant étre expuy
ordonmance de Monsieur le President du Tribunal de gran
duquel sont situes les locaux loues, statuant comme en
ordonnance executoire par proyision nonobstant opposition d
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Je instance dans e ressort
matiere de referes. ladie
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Article £ - DESTINATION

Le Prencur est autonise a exercer dans les heux loues les acu

ites d'achat. de fabnication

et de ventegle tous articles de papetenie et de bureau et ddwous articles sinulaires au

g : - ' ¢ S A
connexps” ot dayyviles annexes g Ja professien a Fexclusion dg toute auli S \ { i \
IR SRR A\

— X« lcm:u( Syl VA ~

(s - \N

Tout changement méme temporaire dans la destination des heux ou la nature du

vommerce t‘SplUllC. Qs gque toules activites anneses oy

recevoit Paccord expres prealable et ecrnt du Balleur sops peme de resihiation du

présent bail

\_\3(\/_: \

' C s
-

complementattes devront

En raison de la volonie formelle exprimee par les parties. flun commun accord entre
clles, de deroger au statut de la propriete commerciale resulfant des articles L 143-1 et
sunants du Code de commesce. le Prencws shinterdit def se prevalon. sous aucun.
pretexte, des dispositions des articles 1. 14347 of sunvants rflatits a la despécialisation,

a I'etfet de sizmifier au barlleur toute demande d'adjonction

lactivite ci-dessus prevue

des actnutes comnexes ou complementaires. ou toute demarfde d'autonisation a exercer
dans les lreux loues une ou plusieurs activites difterentes de §elle ci-dessus prevue

Le Prencur. dont les acuvites peavent
expressement a prendre toutes disposiions ef mesures neces.

entrainer des nfusances sonores. s'oblige

ires a la reduction au plus

has niveau possible de ces mosances. et s1 le voisiage ou s autorites admimstrany es

le demandent. a etablir des 1solations antthrunt

Il s'oblige a prendre teutes dispositions et mesuies necessauf

> POUr CViler du vorsinage

toute pollution sur fe plan des trepidations, odeurs, emanatigns, fumees Le tout de telle

sorte que le Baillleur ne puisse en aucune maniere dtre
troubles

echerche au supet de ces

Au cas neanmotns ou fe Badlewr awran a paver des sominges guelcongues du fait Ju

Preneur. celu-cr serant tenu de les lus rembourser sans delas

Page 4de 12




Article 6 - CHARGES FT CONDITIONS

Le present bail est consenti et accepte sous les charges et
droit et en outre sous cetles sunantes. que le Preneur s'oblig

6-1 - Etat des heux

condiions ordinaires et de
a executer et accomphr

Le Preneur prend les hreux loués dans I'etat ouifs se trousenfactuellement, sans pour o

exercer aucune reclamation contre le Bailleur, ny exieer ay

rason de cet etat des heux ni exiger de celui-ct aucun
feparation. i aucune remise en etat pendant le cours Hu bail. a Pexclusion des

reparauons Incombant au Bailleur. comme il est prevu ci-dey

/N sera dresse un etat des heus contradictarrement entre te
@ns les heux du Preneur. a defaut les heux seront reputes ay

HSSANCY

o-2 - Entreuen -

Le Prencur devra tenir les hieux loues en bon etat d'entrets

toute la duree du bail 11 devra effectuer a sa charge
dentregren, e reparavon. de refection et de remplacedent de toute nature g

poullayént s'avérer necessarres, sans distinction, a Fexcep
Farticle 800 du Code civif, gui incombent au Bailleur

H devra jowr des heux loues en bon pere de famulle et les
etat d'entretien et de toutes reparation refection. remplacem

Le Prencur devra, a ses frais. exceuter tous travaux de mise

et damenagement qui seraent

prescrits - on

UXILCS

denvironnement. hygiene et secunte ey egard tant a la

actinites exercees dans les beux loues. de telle sorte que

inquiete m recherche a ce suet

Le Prencur desra informer sans delar le Bailleur de toutes
autres qui se produrratent dans les heux loues. quand bien 1y
n'en resulterait. sous peine d'étre tenu personneliement de p

du prejudice direct ou ndirect gun en resulteran

Les lieux devront étre warms, en tout temps, de marchan

cune reduction du lover a
fravasl de fimhon, aucune

PO

parties fo jour Je Fentree
o ete delivres en bon etat

n ¢t de reparation pendant
sans delawr tous tray aux

hon de celles detiumes par

Fendre a son depart en bon

{ necessaires

1 confornute, dinstatlation
notamment  en  matiere
nature des locaux quaux
le Barlleur ne <on jamas

Kietériorations. sinistres ou
eme aucun Jdegat apparent
ver au Bailleur ler montant

Jises. dagencements et de

mobilier en quanute et valeur suflisantes pour repondre db parement du lover et de
Fexecution de toutes les conditions du bail

Page 3de 12

O
~,
'A‘\\.'A

(<

. \
S S

Lo

At Lo

o

-
)

L ‘4\/;



N

S NCCESSAUres aux compteurs, uaniﬂnsanom amvsu et robine

le Preneur devra souffrir et laisser fare les reparanion
necessares d'entreprendre et ce. quelles qu'en soment la durde.
alors méme que lesdits travaux excederaient quarante jours 1
locaun loues par toutes canalisations necessaires. sans pounpl
aucune indemnisation ou dinination du prix du lover amsi i
en cas de travaux. quelle quen seit la duree. qui seraien
mmmobrlier. sur la vore publique ou dans les immeubles fo
putsse en resulter. le Preneur n'aura aucun recours contrg
pretendre & aucune mdemnite m duninution de lover

Jue e Balleur jugeran
la nature. 'mconyement,
devra lusser traverser les
1 pretendre pour autant g
e des charges De méme.

executes dans 'ensemble

1sins. quelque gene gu'il
le Budleur et ne pourra

e du service des eaux. des

H devra assurer e hbre acces des locaus ou toute autre pallc des hieun loues. shague

forrque-colrsemblors-Recessarre—stnetamaent au henel)

egouts et du chauttage H ne pourra s'opposer a l'esecunonfdes travaux qui pourront

ctre utiles

Il devia lasser visiter les heux loues par e Balieur. son nindataire ou son architegte,

N

pour S‘assurer de leut bon erat d’entretien e

\

\
Le Prencur ne pourra etlectuer dans les heux loues aucunt ¢h
percement de murs ou moditication quelcongue touchaft

S~ Nl NN

e
angement de distribution,
le gros-ceuvre sans le

consentement expres ct par eent du Bailleur, et dans cette Bypothese. il ne pourra faire

executer fes travaux que sous la direction et la sunveillance dg

Tous les frans gue ces vavaus occastonneraient v compnis lep
seront a la charge du Preneur

lous les changements, ameliorations. embeffissements qui o
dans les hicux lones. resteront acquis aut Bailleur. sans aucurge
fin du bail a moins que ce dermer ne pretere demander f
loues, dans leur etat primutat’, cg a quan te Preneur ne pourra §

Farchitecte du Bailleur
honoraires de larchitecte.
urrarent étre ains: reahises

indemnite de sa part. a la
retahlissement des heuy

opposer

I s'interdu de Tare usage dappared. machine ou autre pojrant creer des troubles et
nsances quels quils soent pour le soisinage et Jutihiser des appareils de chauftage a

combustion lente Le Preneur souscrira a son nom tous abc Al
Hwdes, energies et autres aupres des services et cntreprises [
cout et les consommations a leurs echeances, de telle
Jamais inquiete nue recherche a ce sujel. I supportera

au Bailleur une quelconque 'indemmisation en cas darr
founniture de fluides. denergie et autres. quelle qu'en sott Ja ¢a

Le Prencur dispose du dront d'apposer une enseigne profes

1.

nements de fourmture de
stributeurs €1 en paiery le

¢ yue le Balleur ne son

IS_entretien et feparalion—

N s'interdit de demander
meme momentane  de
use

onnelle, sur la fagade et a

plat. qui pourra ¢tre Jurineuse, a charge de veiller a sa solidde et de la maintenir en bon

etat

Le Preneur ne pourru nstatler a Vextenicur des locaun Joues [
stores, au ents, marguises, tenles ou aulres. sans Faccord e
charge de veiller a leur solidite et de fes marmtenir en bon etal

Le Preneur sera seul responsable des enseignes et dispositi
degdts ou accidents gu'ils pourrarent vecasionner

es dispusitits tels que des

xpress et ecrit du Baillewr, a

quil aura nstalles et des

Le Prencur fera son affare personnelle du vardiennage eldc la surverllance de ses

tocaux. le Bailleur ne pouvant, en aucun cas. et a aucun t
responsable des vols vu detoumements ou autres actes de
pourtait etre victume dans les locaux foues

Page 6 de 12
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Le Preneur devra se conformer scrupuleusement aux dors. presenptians, reglements et

ordonnances en vigueur. notamment en ce qut conceme la spirie. la salubrite. Ja police,

Finspection du travarl, la defense passive el plus genemle[mem. l'c\}lquauun de ses ‘
A \, . . .

act les L < P) Ay i \_X w o tv,\\iv(' LQ-: AR VA ; 4 ‘u;\i [._(,U \/.g,-_,}

Coo~en RN x>¥\_‘;\\\\“~" CL‘*(‘{\\ LAY ;s_;m{ £ Qo 4,;“ S, S /
De mamcSc generale, le Preneur sera tends de veiller a ce qué:fa tranquithte’et la bonne \1\ o
tenue de I'mmeuble ne sorent troublees en aucune maniere jar son tait ou celur de ses oy \").-YaK 5‘(’
preposes ou de ses visiteurs i\3f \b\){
" 3 -, -_—
Toutes les tolerances de la pan du Bailleur quelles qu'en aiefnt pu étre la lrequence et la RESN ?“‘ WCaas
duree, ne constitueront avcun dron acquis au pront du Prener X .
6-3 - Contributions - ympots -taxes
Le Prencur sacquitera de ses contributions persenncliep et mobihieres. les taxes
focatives. la rtaxe professionnelle et BUs- utresmmote—dontteHaHeor—serart—rendn-
resposable ponT e Compre do—Preneur o un-titre pe-et-tdevea-pustrtrerde teur -
aCqUH- 3 lou ; CHTITT NS aQ OIS avant 1€ depaft en 1y Lirg \& é
C ey B I S GV S ‘L\—\:Yj
Au sutplus il semboursera au Balleur, avee les charges. | hinpoteamiigr atlerent aun
heux loues ammsi que tous droits ou taxes atTerents aux Igcaux loues qui pourrasent
ulterieyrement remplacer ou, s'ajouter a ladite taxe u \ ) <4 :
< daablea s G L\\:&\ty& N N N T RO \\:,-{m JY‘) <\
O3 - &LMMJMMHL&J_L&LQMQ ~ADYNE s el ‘4% e e \.‘ [_’\\\\ éj e/jp' D l')C Wy,
A Y RN de HWereoo
Le Preneur tera son affaire personnelle sans recourd contrefle Balleur. de tous deiaits ;
causes dang les heux loues du fart de rroubles, emeutes. wretes tann des tiers. mns: que  (Chovr 'y T
de tous troubles de jourssance en resultant, sans toutefors qup cect puisse entrainer pour ")f"i‘ﬁ\fs; \ \\‘ 5
le Preneur une obligation de reconsu uire ) ¥ ’
7 \L-)\ “ r Yy R LY
Le Prencur rendaee a tous recours en tesponsabilie contrd le Batllew notamment o “

Sans que cette enueration soit lnmnan\'e

—encas de vol cambniolaye. ou tout acte dehctueas gu crinnnet dont le Prenceu
poutfat éue victime dans tes heus loues ou fes depenflances de I'tmmeuble.
- o ——

E - en cas de degats causes aux heux loues o aux obyefs s'v trouvant quelle gqu'en
. soitTongine (intiltratons. hunndite. intervention de tdus services. ete

= en cas dnterruption de ses actisites pour quelle que cause gue ce sorn
eatrainant ou non une perte d'explonation,

- en cas dexpropriavon totale oy partielle de I'dusemble immobiher dom
dependent les heux loues quelles que sotent les cuuTe.s de cette expropriation
loute actton ne pousam éire engagee par le Preg

competente qu'tl devrait alors assigner directement.

eur gue comre lautonte

= en cas d'irregularites ou d'mterruption dans le servife Jde PFeau, de lelectnicne
du telephone. du chautlage ou en cas d'arrét du foncudnnement des gSeetiseurs el
au condittionnement d'arr ou toutes autres prestations et'ou services qut existent
ou exssterarent,

- en cas de moditication ou de suppression des prestatfons communes,

page 7 de |2




- encas Jagssements yenerateurs de dommaged] des autres occupants de

I'tmmeuble. de leur personnel, lounusseurs ou chents

- en cas dacadents suncenant Jdans les Licux loues
pendant le cours du bail. quelle qu'en soit a cause

- en cay de vce ou defaut de la chosd bu

e tots trersen genéral.

ou du fait des hieus foues

e. le Preneur renongam

particulicrement a se prevalon des disposttions dMﬁes 1719 et 1721 du Code

vl

- en cas de troubles publics. emeutes. greves. guerr
par les vers el tous e enements de nature similarre

Le Prencur se dont dassumer toute tes] 5ah;mcu et ‘#
ctart recherche du tait de Pinobservatiop-patNg Prencur de |
du present bail et notamiment celles Ei-desous

S~

SEneanmoms. e Badleur etat amene. du tai de la carencd

Civide. de troubles causes

lace du Bailleur. st celws—ar
une quelconque des rezles

du Preneur. a exposer des

trars de toute nature. ceus-cr seratent a premuiere demande. rgmbourses par le Prencur.

Article 7- ASSURANCES ET OBLIGATIONS DU PRE]

Le Prenew issurera u ses frars les nisques prapres a son expl
H devra en particubier souscerire aupres dune Compagnie notd

fFLUR

prtation
brement solsable

- une pohee d'assurance "Responsabilite Civile” gadanuissant les consequences

pecuntres de la responsahihite civile qutl peut encoy
corporels matenels et immateriels causes aux tiers

- une pohce dassurance “lncendie-bEsplasions” . "
garanuissant contre Pincendie les explosions, les
degdts des eaux. le bns des glaces e wous nsques
comipris les detenorations immmobilieres consecuti es 4
ses biens propres a concurrence de lear vaieur de remg
SIS, amsi que ses responsabihites J'occupant a ey
en peneral

nr o rason des d(\l“lﬂﬂgL’S

"

of" et "Degdts des eaun”
ommages clectniques, les
focaufs tels yue le vol v
un vol ou temtative de vol.,
lacement 4 neut au jowr du

fird des vosins et des tiers

. . S
Ces polices devront comporter une qurs contre le Barlleur et

Sey ussureunrs
Une copie des polices dassurance meendie seront tourr
souscription et a chaque modification de ces polices

Lt’ \’ Db LT 3&\"[3'\ v ‘.’._\";\ [

RN
oo ’ —_— - 1
2> \:\'.J-K,( < k& Dalswd el 0 T DE

-

Article 8 - RESPONSABILITE

Le Preneur sera personfieHement responsable. vis-a-vis du
px clauses et condions du

consequences dommaygeables entrainees par les infractions a

present bail de son faw. de celur de son personnel ou dé

particulier de plewn drost responsable des degats causes en co

o> au barlleur apres ses

i € =
Bailleur et dex ners. des

ses preposes |l sera en
prs d'emmenagement ou de

Iivraison. amnst que par les personnes effectuant des travaus gour son compte
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Article 9 - SOUS-LLOCATION - CESSION

91~ Cession

Le Preneur a la faculte de ceder ses dronts au present bal
loues. a I'Acquereur de son fonds de commerce. sans que le
ou pretendre a une quelcongue mdemnite

Le Preneur restera garant et repondant sohdare de son
patement des overs que pour Fexecution des conditions du
mdivisiihite entre tous les Prencurs successits pendant toutd

Dans tous les autres cas. e Preneur ne pourra ceder ses
totalite ef avec Favtonsation expresse et eente du Bailleus

La cesston Jdu dront au bail jointe a la cesston du fonds de
droit au bal seul diment autonisee. devia étre constatee
duyuel le Batlleur devra étre convoque par lettre recomman
reception

pour la totaline des focaun
Baifleur puisse 'v apposer

cessionnaire, tant pour le
ball 11\ aura sohdanire et
la duree du bail

roits au present bail gqu'en
Fommerce ou la cession du

ar un acte a la signature
ee avec demande davis de

Cente lettie devra reprodurre Iobliganon de parantie du cedah et des cedants successifs.

telle que stipulee ci~dessus

Un exemplaire onginal de la cession devra étre remise au i

alleur, sans frans pour lut,

dans le mos swsant Tentree en wowssance du ccssmnnajrc. ot dans les termes do

Farticle 1699 du Code envil

9 2 - Sous-locauon

Le Prencur ne pourra sous-louer tout ou partie des locaun
meéme a titre gratwit. m se substituer. m v domncrher qur que
Toutetons le prencur hussera au ballewr Pusage des bureaus
surface denviron 100m2. cel usage ne donnera pas |
consommations pour le battlewn

La tocation-gerance et u gerance-mandat ne sont pas visees
Article 10 - LOYER

En outre. e present basl est consents et accepte movennant
de quarante-devx mille (427986)_curos laxes e
mensuetlement et par terme d'avance le cing de chague muoy
6 Novembre 2017 pour la periode du & aoa 2019 pour {a p
31 aoGt 2010

onnes a batl i les prétes
¢ son

Hu res de clutussee soit une
cu a une facturabon de

ar cette interdiction

oy er annuel en principal
harges en sus. payable
el pour {a prenmuere tors le
node du ler aolt 2019 aq

Le lover est pavable par terme d'avance le anguieme jour defchaque maois
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Ce loyer sentend hors taxes Dans lhypothese au il viends
{TVA ou CRL ou taxe de substitunon ou complementaire)

I & etre soumis a une taxe
uelle qu'en sort la cause et

la nature. le Preneur supportera la charge de cette taxauoh. son directement. soit en

remboursant aupres du Ballewr le monant que celui-cr aurd
s'obhige expressement 1l

reule, ve a quot le Prenewr

Le Preneur reglera. chaque annee. surm)ﬁf?dcmande du Bailleur . au Bailleur la Taxe

Fonciere atterente aux locaus Jouds sur pré‘s&wm par ld
prorata des m loues

Article 11 - CHARGES

Baileur de ladite taxe. au

Le Preneur s'engage a assumer Pintegrahite de la consommaon d'eau. d'electnene. waz

el autres services afterents aun fucaun et plus eeneralem
travaus d'entretien et de reparations Fintegradne des charge
immeuble foue gui ne seratent pas incluses dans ['enumcerat

I acquittera directement ou remboursers au Badleur sur
toutes depenses afterentes aux locaux loues, notamment ce
Generales”

A cet effer le Balleur appellera a chaque echeance de 1
curos. g pourra etre modifiee pendant le cours du b
Nluctuation des charges reelles

Article 12 - DEPOT DE GARANTIE
Pour garantir I'execution de ses obhigations le Preneur vers

000-ewtys HT au Balleur. correspondant a 2
“de garantie

mois de fover

Cette somme sera conservee par le Balleur pendant toute [
pas dinteréts

A Texpiraton du bal. le present depot de warantie sery ré
parement de tous lovers, changes et accessorres, anst que d
pourrait ¢tre debiteur envers fe Badlewr. notamment a |
pourratent étre necessaves a la remise en parfait etat locatif ¢

Article 13- PREUVES DE PAYEMENT

ot a assumer en plus des
dites focatives concernant

on quit precede

mple demande de sy part
les visees aus "Condinons

ver une provision de 200
pour tenir compte de fa

deux mos de lover sont ?
n principal ¢ titre de depot

Huree du bail et ne praduira

stitue au Preneur apres le
I 1outes indemnites dont il
occasion des travaus g
s Tocaus loues

Le Prencur tourmira une preus e de pavement de chaque sersgment, soit le paiement du

loyer tous les mons. sort des taxes apres la demande de patent
Fassurance incendie chague annee a la date d'echeance de 1a

Article 14 - CLAUSE RESOLU TOIRE

I est expressement convenu comme condion essentielle d
patement d'un seul tenme de lover ou de charzes ou d'ing
clauses du bail, et un mms apres un commandement de
d'executer, contenant declaraton par le Bulleur de son inte

fa presente clause. dehivre par acte extrajudiciaire et reste

scra resihe de plein drost 51 bon semble au Bailleur. sans
aucune formalite
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St dans ce cas le Preneur se refusan a quitter les lreux 1l §
d'une ordonnance rendue par le president du Tribunal de grd
duguel sont sttues les locaus objet du barl. statuant en la for
expressement competence aun termes des presentes

Cette ordonnance ne sera pas suscepuble dappel
d'execution apres expiranon du delar d'un mos ci-dessu
avenue et ne pourra fare obstacle a la resthiation acquise au

Dans tous les cas de resthation, 1a sonune versee au Bailleus
demeurera acquise a ce dernter a ntre dindemnite. sans
patement des lovers courus ou d counr. v comprs e terme 4

iffirart pour 'y contramndre
wde instance dans le resson
1e des referes. lequel regont

Todte offie Je parement ou

sera reputee nutle ¢t non
Balleur

a btre de depot de garanue
prejuchice de son dront au
oMMence aw Mmoment de |ii

sortie des hieux et du pnx des reparations focatives et sous fesene de tous autres droits

el acuons prevus tant par la lor et les reclements en viguey
clauses et conditions des presentes et de leurs avenants futui

Tous traws de pracedure de poursutte. dhonoraires et debou
de mesure consenvatorre resteront a la charge du Preneur

Article 15— DISPOSITIONS DIVERSES

F 4 ce moment, que par les
]

s dauxihaires de justice ou

e Prencur fera son affare de I'installauon de ses propres h!ﬁlncs telephomgues et de ses

rapports avec admimistration

Dans le cas ou les locaux viendriment g ¢ue detruits en t
guerre, suerre cnvale, emeutes. en cas de force majpeure ou ¢
volonte du Bailleur, le present bail sera resilic de plein droat,
Article 16 - FRAIS

Tous les frars. drouts et honoratres des prescates et de feurs s
Bailleur gui s'v obhige

Article 17 - ELECTION DE DOMICILE

Pour P'execution des presentes ot notamment la reception dy
ou de poursuites. les parties tont election de domicile

- le Preneur dans les locaux loues
- le Balleur en son siege social
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BAIL COMMERCIAL

ENTRE LES SOUSSIGNES :

La société dénommée :q
Société par actions simplifiées au capital de 6 000 euros, dont le siége social est 25 rue de la
Cayrolle, 11500 QUILLAN

immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de Carcassonne sous le

n° 484 543 871

représentée aux présentes par Monsieur (TGP qualité de Président de la SCI
HAFA dament habilité par ladite société.

Ci-aprés dénommée "Le Bailleur”,
D'une part,
ET:

La société « CA CARTONNE »

Société a responsabilité limitée au capital de 3 000 euros, dont le siege social est

5 chemin de la Plaine, ZI de la Plaine, 11500 QUILLAN

immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de Carcassonne sous le n° 853025
021

représentée aux présentes par Madame Catherine BRECHIGNAC en qualite de Gérante de
la société CA CARTONNE, diment habilitée a cet effet.

Ci-aprés dénommée "Le Preneur”,
D’autre part,

IL A ETE PREALABLEMENT EXPOSE CE QUI SUIT:

Aux termes d’un bail commercial établi et signé en date du 01/08/2019, le Bailleur a donne a
bail 2 la Société Ca Cartonne, pour une durée de 3, 6, 9 années entiéres et consecutives, qui
commence a courir le 01/08/2019, un batiment & usage de stockage SHO 1959m2 comprenant
des bureaux de 3 piéces WC lavabos SHO 138m2, soit une superficie approximative de
2097m2 moyennant un loyer mensuel de 2000,00 euros.

Par ordonnance en date du 30/07/2019, le juge commissaire de la Liquidation Judiciaire de la
Société SN AD FABRICATION autorise la vente du fonds de commerce ayant pour activités
la fabrication, achat et vente de tous articles de papeterie et du bureau et de tous articles
similaires ou connexes, exploités sis 5 chemin de la Plaine, ZI de la Plaine, 11500 Quillan, qui
devrait avoir lieu avant le 01/08/2019 au profit de la Société CA CARTONNE, Société a
responsabilité limitée au capital de 3000 euros ayant son siége 5 chemin de la Plaine, Zl de la
Plaine, 11500 Quillan et immatriculée au Registre du Commerce et des Société de
Carcassonne sous le numéro 853 025 021.

Par conséquent, le Preneur s'est déclaré intéressé a prendre en location commerciale d’'une
durée de neuf années (article L 145-4 du Code de commerce), les locaux, ci-aprés désignés,
aux clauses, conditions et modalités qui seront définies par les présentes conventions.

C'est pourquoi les parties se sont rapprochées et,



CECI EXPOSE, IL A ETE ARRETE ET CONVENU CE QUI SUIT :

e e e e e e et e

Article 1 - BAIL

Le Bailleur donne a bail de neuf années, conformément aux dispositions de l'article L. 1454

du Code de commerce, au Preneur qui accepte, les biens et droits immobiliers ci-dessous
désignés '

Article 2 - DESIGNATION

Les lieux loués sont situés 5 Chemin de la Plaine, ZI LA PLAINE. 11500 QUILLAN et
comprennent :

Un batiment a usage de stockage SHO 1959 m2, dont des bureaux S.0 100 m? composés de
trois piéces, WC, lavabos.

Soit une superficie approximative de 1 959 m?.

Les bureaux du RDC 200 m? ne sont pas loués et sont réservés au propriétaire qui peut
également utiliser les WC, lavabos dans les parties communes du rez-de-chaussée.

Article 3 - RENSEIGNEMENTS CONCERNANT L'IMMEUBLE LOUE
3.1- Amiante

Le permis de construire étant posterieur au 02/07/87 limmeuble n'est pas soumis aux
dispositions des articles R 1334-25 et R 1334-28 du Code de la santé publique.

3.2 - Etat des risques naturels et technologiques

Les locaux, objets des présentes, ne rentrent pas dans le champ d'application des articles L
125-5 et R 125-23 du Code de I'environnement relatifs aux risques technologiques, naturels
et sismiques

En effet, il n'est pas situé dans une zone couverte par un plan de prévention des risques
technologiques ou naturels prévisibles, prescrit ou approuvé, ou dans une zone de sismicité
définie par décret en Conseil d'Etat.

Le Bailleur déclare que limmeuble n'a pas subi de sinistre ayant donné lieu au versement
d'une indemnité d’assurance garantissant les risques de catastrophes technologies (article
L.128-2 du Code des assurances)

3-3 - Diagnostic de performance énergétique

Le permis de construire étant postérieur au 01/07/87 limmeuble n'est pas soumis aux
dispositions des articles L 134-1 et suivants du Code de la construction et de I'habitation et le
batiment est exempté du diagnostic de performance énergétique conformément & l'article L
134-4-1 du Code de la construction et de I'habitation.

Cette annexe comprend les éléments suivants, fournis par le Bailleur:

- la liste, le descriptif complet ainsi que les caractéristiques énergétiques des équipements
existants dans le batiment et relatifs au traitement des déchets, au chauffage, au
refroidissement, a la ventilation et I'éclairage ainsi qu'a tout autre systéme lié aux spécificités
du batiment



- les consommations annuelles énergétiques réelles des équipements et systémes dont il a
I'exploitation ;

- les consommations annuelles des locaux loués et des équipements et systémes dont il
a l'exploitation :

- la quantité annuelle de déchets générée par le batiment si le bailleur en assure le traitement,
et le cas échéant, la quantité, qu'il a fait collecter en vue d'une valorisation ou d'un traitement
spécifique

Elle comprend en outre les éléments suivants fournis par le Preneur :

- la liste, le descriptif complet ainsi que les caractéristiques énergeétiques des équipements mis
en place dans les locaux loués et relatifs au traitement des déchets, au chauffage, au
refroidissement, a la ventilation, a I'éclairage ainsi qu'a tout autre systéme lié a son activité
spécifique :

- les consommations annuelles énergétiques réelles des équipements et des systémes situés
dans les locaux loués ou dont il a I'exploitation :

- les consommations annuelles des locaux loués et des équipements exploitation systeme
dont il a 'exploitation ;

- la quantité annuelle de déchets générée & partir des locaux loués, si le Preneur en assure le
traitement, et, le cas échéant, la quantité qu'il a fait collecter en vue d'une valorisation ou d'un
traitement spécifique.

Le Preneur et le Bailleur s'engagent & se communiquer mutueilement toute information utile
relative aux consommations énergétiques des locaux loués et a établir annuellement un bilan
de I'évolution de la performance énergétique et environnementale des batiments et des locaux
loués.

Sur la base de ce bilan, les parties s'engagent sur un programme d'action visant & améliorer
la performance énergétique et environnementale du batiment et des locaux loués.

Article 4. DUREE

Le présent bail est consenti et accepté pour une durée de neuf années entieres et
consécutives qui commencent & courir le 01/08/2019 pour se terminer le 31/07/2028.

Si le Preneur ne renonce pas a son droit de résiliation triennale :

Toutefois, conformément aux dispositions des articles L 1454 et L 145-9 du Code de
commerce, le Preneur aura la faculté de faire cesser le présent bail & I'expiration de chaque
période triennale en donnant congé par lettre recommandée avec avis de réception, ou par
acte d'huissier pour le dernier jour du trimestre civil et au moins deux mois a 'avance.

En outre, le Preneur personne physique qui aura demandé a bénéficier de ses droits a retraite
ou qui aura bénéficié d'une pension d'invalidité a la faculté de donner congé a tout moment s'il
en justifie auprés du bailleur a la faculté de donner congé dans les formes et délais prévus au
deuxiéme alinéa de l'article L145-4. |l en est de méme pour ses ayants droit en cas de décés du
Preneur.



Article 5 - DESTINATION

Le Preneur est autorisé a utiliser les lieux loués pour y exercer les activités suivantes :

Fabrication, achat et vente de tous articies de papeterie et de bureau et de tous articles
similaires ou connexes.

Toutefois, le preneur peut, a condition d'en aviser le bailleur conformément a l'article L. 145-
47 du Code de commerce, adjoindre a lactivité prévue au présent contrat des activités
connexes et complémentaires.

Il peut également demander au bailleur, dans les conditions prévues aux articles L. 145-48 et
suivants du Code de commerce, l'autorisation d'exercer dans les locaux loués une ou plusieurs
activités différentes de celles prévues au présent contrat.

Article 6 - CHARGES ET CONDITIONS

Le présent bail est consenti et accepté sous les charges et conditions ordinaires et de droit et
en outre sous celles suivantes, que le Preneur s'oblige a exécuter et accomplir.

6-1. Etat des lieux

Le Preneur prend les lieux loués dans I'état ou ils se trouvent actuellement.
Aucun état des lieux contradictoire entre les parties n'a été fait a I'entrée dans les lieux ie
01/08/2019 et aucun dépdt de garantie n’a été demande.

6-2 - Entretien - jouissance

Le Preneur devra jouir des lieux les en bon pére de famille et les rendre a son départ en bon
état d'entretien et de toutes réparation, réfection, rempiacements nécessaires.

Le Preneur devra, a ses frais, réaliser les travaux de mise en conformité, d'instaliation et
d'aménagement interne qui seraient prescrits ou exigés notamment en matiere
d'environnement, hygiéne et sécurité eu égard tant a la nature des locaux qu'aux activités
exercées dans les lieux loués, de telle sorte que le Bailleur ne soit jamais inquiété ni recherché
a ce sujet.

Le preneur supportera les frais de mise en conformité relatifs & son activité spécifique et aux
équipements qu'il aura installés. Les travaux structurels, de voirie, de fagade et de toiture
restent a la charge exclusive du bailleur.

Le Preneur devra informer sans délai le Bailleur de toutes détériorations, sinistres ou autres
qui se produiraient dans les lieux loués quand bien méme aucun dégat apparent n'‘en
résulterait, sous peine d'étre tenu personnellement de payer au Bailleur le montant du
préjudice direct ou indirect qui en résulterait.

Les lieux devront étre garnis, en tout temps de marchandises d'agencements et de mobilier
en quantités et valeur suffisantes pour répondre de paiement du loyer et de I'exécution de
toutes les conditions du bail.

En cas de travaux entrepris par le Bailleur entrainant une impossibilité totale d'exploitation des
locaux loués pendant plus de trente (30) jours consécutifs, les loyers seront suspendus a due
proportion de la géne réellement subie par le Preneur, sans préjudice de ses droits a
indemnisation en cas de faute du Bailleur.



Le Bailleur prendra RV avec le Preneur aux fins d'avoir accés des locaux pour la réalisation
de ces travaux aux dates et horaires convenues entre les parties, et notamment au bénéfice
du service des eaux, des égouts, et du chauffage. Il ne pourra s'opposer a I'exécution des
travaux qui pourraient y étre utiles et devra laisser visiter les lieux loués par le Bailleur sur prise
de rendez-vous préalable, son mandataire ou son architecte pour s'assurer de leur bon état
d'entretien.

Le Preneur ne pourra effectuer dans les lieux loués aucun changement de distribution,
percement de murs ou modification quelconque touchant le gros ceuvre sans le consentement
exprés et par écrit du Bailleur, et, dans cette hypothése, faire signer par le Bailleur les permis
de construire qui s'avéreraient nécessaires et lui soumettre le descriptif des travaux envisagés.

Tous les frais de travaux réalisés par la société AD Fabrication resteront acquis au Preneur
pour un montant de 20 000 euros.

Tous les changements, améliorations, embellissements qui pourraient étre ainsi réalisés dans
les lieux loués par le Preneur, resteront acquis au bailleur moyennant une réduction de loyer
équivalente.

La réduction de loyer équivalente sera fixée d'un commun accord sur la base du cout TTC des
travaux justifié par factures, amorti sur la durée restant & courir du bail. A défaut d’accord, le
montant sera déterminé par expert désigné d’'un commun accord ou, a défaut, par le president
du tribunal judiciaire statuant en la forme des référés.

Le Preneur dispose du droit d'apposer une enseigne professionnelle, sur la fagade et a plat,
qui pourra étre lumineuse & charge de veiller a sa solidité et de la maintenir en bon état.

Le Bailleur devra tenir l'immeuble, clos, couvert, compteur, canalisation, arrivées et sorties, en
bon état d’'usage pour pouvoir étre loué au Preneur.

Le Preneur ne pourra installer a I'extérieur des locaux loués des dispositifs tels que des stores,
avents, marquises, tentes ou autres sans accord express et écrit du Bailleur, a charge de
veiller a leur solidité et de les maintenir en bon état.

Le Preneur devra se conformer scrupuleusement aux lois, prescriptions, réglements et
ordonnances en vigueur, notamment en ce qui concerne la voirie, la salubrité, la police,
inspection du travail, la défense passive et, plus généralement, I'exploitation de ses activités.

De maniére générale, le Preneur sera tenu de veiller a ce que la tranquillité et la bonne tenue
de | ‘immeuble ne soient troublées en aucune maniére par son fait ou celui de ses préposés.

Toutes les tolérances de la part du Bailleur constitueront un droit acquis au profit du Preneur.
6-3 - Contributions - impdts - taxes

Le Preneur s’acquittera de ses contributions personnelles et mobiliéres, les taxes locatives, la
contribution fonciére des entreprises..

Le Bailleur s'acquittera de ses contributions, impéts et taxes en tant que propriétaire et ne
pourra en reporter la charge au Preneur.



Article 7 - ASSURANCES ET OBLIGATIONS DU PRENEUR

Le preneur souscrit une assurance responsabilité civile couvrant les dommages causes a tiers
et a I'immeuble.

Il assurera a ses frais les risques propres a son exploitation.

Il souscrira une police d’assurance Responsabilité Civile, Incendie-Explosions, et Dégats des
eaux.

Le bailleur souscrit une assurance incendie et dégats des eaux couvrant la structure de
limmeuble.

Chaque partie transmettra une attestation d’assurance RC et dommage a ['autre partie, de
telle sorte que les assureurs puissent connaitre leur risque.

Article 8 — VENTE - CESSION - SOUS- LOCATION

8.1 — Cession du bail par le Preneur

Le Preneur a la faculté de céder librement le présent bail, pour tout ou partie des locaux loués,
a acquéreur de son fonds de commerce, sans que le Bailleur puisse s’y opposer ni prétendre
a indemnité, sous réserve d’en étre informé par lettre recommandée avec avis de reception
au plus tard quinze (15) jours avant la signature de 'acte.

La cession du droit au bail jointe a la cession du fonds de commerce, ou la cession du seul
droit au bail lorsqu’elle est autorisée par la loi, devra étre constatée par acte écrit, auquel le
Bailleur sera convoqué par lettre recommandée avec avis de réception ; a défaut de
comparution, I'acte lui sera notifié dans le méme forme.

Le cessionnaire sera tenu, a compter de la cession, de I'exécution de toutes les obligations du
présent bail, solidairement avec le cédant pendant une durée de trois (3) ans conformément a
Farticle L 145-16 du Code de commerce.

8.2 — Information et priorité du Preneur en cas de vente des locaux

En cas de projet de vente volontaire des locaux loues, a quelque titre que ce soit, le Bailleur,
ou tout propriétaire successif, s'engage a proposer en priorité 'acquisition desdits locaux au
Preneur.

A cette fin, il notifiera au Preneur, par lettre recommandée avec avis de réception, l'identité de
I'acquéreur pressenti, le prix et l'intégralité des conditions générales et particuliéres de la vente
envisagée ; cette notification vaudra offre de vente au profit du Preneur, qui disposera d'un
délai d'un (1) mois pour accepter, son acceptation emportant substitution pure et simple dans
les droits et obligations de I'acquéreur pressenti, pour le prix total convenu, le cas échéant
augmenté des honoraires d'intermédiaire.

La présente clause ne s'applique pas aux ventes judiciaires ou faites d'autorité de justice
(saisie immobiliére, réalisation de saretes, procédures collectives du Bailleur), pour lesquelles
le Preneur conserve uniquement le bénéfice de son droit au bail conformément aux articles L
145-1 et suivants du Code de commerce.

Tout acquéreur des locaux, notamment adjudicataire, sera tenu, du seul fait de son acquisition,
de reprendre le présent bail aux mémes clauses et conditions, avec le bénéfice du présent
pacte de préférence au profit du Preneur, qui constitue une stipulation essentielle du contrat.



Il informera prioritairement le Preneur de tout projet ultérieur de vente volontaire, dans les
mémes formes et délais ci-dessus.

La présente clause est stipulée dans l'intérét exclusif du Preneur et constitue une obligation
essentielle attachée au bail.

8.2- Sous - location

Le Preneur ne pourra sous-louer tout ou partie des locaux donnés a bail, ni les préter, méme
a titre gratuit, ni y domicilier un tiers, sauf accord prealable et ecrit du Bailleur ; toute
sous-location autorisée devra étre formalisée par écrit, dans le respect des dispositions de
larticle L 145-31 du Code de commerce.

Par dérogation, le Bailleur conserve 'usage des bureaux du rez-de-chaussée, pour une
surface d'environ 180 m?, cet usage donnant lieu & une facturation par le Preneur des
consommations imputables au Bailleur. '

La location-gérance ou la gérance-mandat du fonds exploité par le Preneur dans les locaux
n'est pas interdite, sous réserve de l'information préalable du Bailleur dans les formes
ci-dessus et du respect des dispositions légales applicables.

Article 9 - LOYER

Le loyer mensuel de 2000 € HT s'entend hors taxes immobiliéres (taxe fonciére, taxe
d'habitation), charges communes et assurances immeuble, lesquelles restent a la charge du
bailleur.

Article 10 - CHARGES ET TAXES

Le Preneur s'engage a assumer lintégralité de la consommation d'eau, d'électricité, gaz et
autres services afférents aux locaux qu'ils louent, nonobstant les charges afférentes a la partie
de bureaux que se réserve le propriétaire au rez-de-chaussée qui lui sera refacturé par le
Preneur.

Le Preneur ne supportera pas les charges antérieures 3 la signature du bail. Les dettes du
Bailleur et gérant de la SCI Hafa, ne seront pas reportées sur le Preneur.

Article 11 - CLAUSE RESOLUTOIRE

Il est expressément convenu, qu'a défaut de paiement d'un seul terme de loyer ou et un mois
aprés un commandement de payer ou une sommation d'exécuter, contenant déclaration par
le Bailleur de son intention d'user du bénéfice de la présente clause, délivré par acte
extrajudiciaire et reste infructueux, e présent bail sera résilié de plein droit si bon semble ou
Bailleur, sans que celui-ci ait & remplir aucune formalité.

Article 12 - DISPOSITIONS DIVERSES

Le Preneur fera son affaire de l'installation de ses propres lignes téléphoniques et de ses
rapports avec I'administration.

Dans le cas ot les locaux viendraient & étre détruits en totalité par vétusté, faits de guerre,
guerre civile, émeutes, en cas de force majeure ou cas fortuit indépendant de la volonté du
Bailleur, le présent bail sera résilié de plein droit, sans indemnité.



Le bailleur fournira au Preneur une preuve de paiement de ses contributions, imp0ts et taxes,
et fournira chaque année au Preneur une attestation d'assurance RC, dommage du
propriétaire en cours de validité.

Article 13 - FRAIS

Tous les frais droits et honoraires des présentes et de leurs suites seront supportés par le
Bailleur qui s’y oblige.

Article 14 - ELECTION DE DOMICILE

Pour I'exécution des présentes et notamment la réception de tous actes extrajudiciaires ou de
poursuites les parties font élection de domicile :

- Le Preneur dans les locaux loués.
- Le Bailleur en son siége social.

Fait & Quillan, le 01 novembre 2021
En 2 exemplaires

Le Bailleur Le Preneur
Eou_HM Pour la Société CA CARTONNE,
Monsieu D Madame Catherine BRECHIGNAC,

< > Ve { \,-Ssv >



