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FB/CC/

L'AN DEUX MILLE QUINZE,

LE VINGT QUATRE FEVRIER.

A SAMATAN (Gers), Place René Cassin, en I'Office Notarial ci-aprés
nommé,

Maitre Frangois BELAMAN, soussigné, Notaire associé de la Société
Civile Professionnelle « Frangois BELAMAN et Laurent MINVIELLE, Notaires

associés », titulaire d’un Office Notarial a la résidence de SAMATAN (Gers),
Place René Cassin,

A RECU, a la requéte des parties ci-aprés identifiées, le présent acte
contenant BAIL A CONSTRUCTION.

IDENTIFICATION DES PARTIES
- "BAILLEUR" -

La Société dénommée SCI POP CORN IMMOBILIERE, Société civile
immobliiere au capital de 38112,25 €, dont le siége est 8 BEZERIL (32130), Domaine
de Villeneuve, identifiée au SIREN sous le numéro 410320337 et immatriculée au
Registre du Commerce et des Sociétés de AUCH.

Cette société a été constituée aux termes d'un acte sous seing privé en date a
BEZERIL, du 15 novembre 1996, enregistré & MULHOUSE, le 27 novembre 1996,
Bord. 344/8/2259.

Dénommeée ci-aprés par le vocable le "BAILLEUR".
- "PRENEUR" -

La Société dénommée NATAIS, Société par actions simplifiée au capital de
5.500.000 €, dont le siége est & BEZERIL (32130), Domaine de Villeneuve, identifiée
au SIREN sous le numéro 434739496 et immatriculée au Registre du Commerce et
des Sociétés de AUCH.

Précision étant ici faite .
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Que la 8.A.S. NATAIS, initialement constitué sous la forme sociale de Société
a Responsabilité Limitée, s'est transformé en Société par Actions Simpliifice, avec
augmentation du capital social et modification de l'objet social, suivant procés-verbal
des décisions de I'associé unique en date du 26 février 2009.

Que la S.ARL. NATAIS a été constituée suite a la fusion avec la société
GROUPE POP CORN MID! PYRENEES,

Société & Responsabilité Limitée au capital de 205.000 euros, dont le siége
social est & BEZERIL (32130), Domaine de Villenéuve, dont le numéro SIREN est 394
813 109.

Immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés d'AUCH sous le n°
394 813 109. :

Ladite société anciennement dénommée POP CORN MIDI PYRENEES,

Société & Responsabilité Limitée au capital de 100.000 francs, dont le siége
social est & BEZERIL (32130), Domaine de Villeneuve, dont le numéro SIREN est 394
813 109.

Immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés d'AUCH sous le n®
394 813 109.

Dénommée ci-aprés par le vocable le "PRENEUR".
PRESENCE - REPRESENTATION

- La Société dénommeée SCI POP CORN IMMOBILIERE est représentée a
l'acte par Madame Claire CHAUVET, clerc de notaire, demeurant en cette qualité a
SAMATAN, Place René Cassin, agissant en vertu d'une délibération de la collectivité
des associés en date 4 BEZERIL, du 29 janvier 2015, qui est demeurée annexée aux
présentes aprés mention.

- La Société dénommée NATAIS est représentée & lacte par Monsieur
Micka&l EHMANN, gérant, demeurant & BEZERIL (32130), Domaine de Villeneuve,
agissant en vertu d'une délibération de la collectivité des associés en date a
BEZERIL, du 29 janvier 2015, qui est demeurée annexdée aux présentes aprés
mention.

LESQUELS, préalablement au bail & construction objet des présentes, ont
exposé ce qui sult:

EXPOSE

1°) Aux termes d'un acte regu par Me Jean-Paul PFEIFFER, notaire associé a
MULHOUSE (68100), le 7 janvier 1997, publié au bureau des hypothéques d'AUCH le
24 mars 1997, volume 1997 P n® 1907,

La société 8.C.I. POP CORN IMMOBILIERE a donné a bail & construction &
la société dénommée POP CORN MID! PYRENEES, les terrains situés 4 BEZERIL
(32130), cadastrés sous les numéros 197, 199, 142, 187, section C, pour une
contenance totale de 75 ares 64 centiares.

Ce bail & construction a été consenti 4 I'effet de permettre a la société POP
CORN MIDI PYRENEES, d'édifier sur le terrain concerné un batiment agricole
traditionnel & ossature métallique. et bardage métallique double peau.

Le bail a été consenti pour une durée de 18 années & compter du 1er juillet
1996, pour se terminer fe 30 juin 2014,

2°) Ultérieurement et dans le cadre de la réalisation de nouveaux batiments, la
SARL POP CORN MIDI PYRENEES a ajouté et intégré dans son programme de
construction, ladjonction d'un batiment de stockage de produits finis avec un quai de
desserte, ainsi que d'un local de conditionnement et de bureaux.
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La nouvelle assisse fonciére a fait 'objet d'un avenant au bail & construction
initial, portant sur la parcelle sise & BEZERIL (32130), cadastrée sous le n°® 219
section C, pour une contenance de 58 ares 98 centiares (provenant de la parcelle n°
216 section C, propriété du GF A EHMANN),

Suivant acte regu par Me PFEIFFER, notaire 8 MULHOUSE, le 25 octobre
2000, publié au bureau des hypothéques d'AUCH le 08 mars 2001, volume 2001 P n°
1656.

Etant ici précisé que les conditions E’et modalités du bail initial, plus
particuliérement, la durée du bail, le montant du loyer, et le régime fiscal du bail, sont
demeurées Inchangées. -

3% Suivant procés-verbal de cadastre portant le n° 82 H, en date du 11 juillet
2002, publié au bureau des hypothéques d'AUCH le 16 juillet 2002, volume 2002 P n°
4381,

Les parcelles cadastrées sous les numéros 142, 187, 197, 199, section C, ont
été réunies pour donner naissance au numéro 221 section C, d'une contenance de 75
ares 64 centiares.

4°) Aux termes d'un acte regu par Me Frangois BELAMAN, notaire soussigneé,
le 26 janvier 2007, publié au bureau des hypothéques d'’AUCH le 27 février 2007,
volume 2007 P n® 1223,

Les parties ont procédé amiablement & une résiliation partielle du bail &
construction, en tant qu'il porte sur les numéros 222 et 226, section C, pour une
contenance totale de 21 ares 55 centiares, sans indemnité.

Cette résiliation a pris effet au 1er mail 2006.

En vue de cette résiliation partielle, il a été procédé par Monsieur Jean-Luc
MIMOUNI, géométre-expert 8 SAMATAN (32130), & une division cadastrale aux
termes de laquelle :

La parcelle cadastrée sous le numéro 221 section Ca été divisée et a donné
naissance & deux nouvelles parcelles ;

- le numéro 222 section C, ci-dessus,

- le numéro 223 section C, restant & bail, pour une contenance de 70 ares 98
centiares.

La parcelle cadastrée sous le numéro 219 section C a été divisée et a donné
naissance 3 deux nouvelles parcelles :

- le numéro 226 section C, ci-dessus,

- le numéro 227 section C, restant a bail, pour une contenance de 41 ares 95
centiares.

§° Suivant procés-verbal de cadastre portant le n® 111 D, en date du 1er
septembre 2008, publié au bureau des hypothéques d’AUCH le 03 septembre 2008,
volume 2009 P n® 4011, Les parcelles notamment cadastrées sous les numeéros 223
et 227, section C, ont été réunies pour donner naissance au numéro 249 section C,
d'une contenance de 1 hectare 12 ares 93 centiares.

6°) Il a été établi par la SCP SAINT SUPERY - JEAN - PEREZ, une division
cadastrale aux termes de laquelle la parcelle notamment cadastrée sous le numéro
249 section C a donné naissance & quatre nouvelles parcelles, cadastrées, savoir

- sous le numéro 255 section C, pour une contenance de 16 ares 76
centiares,

- sous le numéro 256 section C, pour une contenance de 48 ares 26
centiares,

- sous le numéro 257 section C, pour une contenance de 1 are 61 centiares,

- sous le numéro 268 section C, pour une contenance de 46 ares 81

centiares.
Cc. (
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Propriété du terrain
Le bailleur est propriétaire de terrains situés & BEZERIL (32130), lieudit A

Embriole, qui sera plus amplement désigné ci-aprés.

2) Constructions projetées

Le preneur se propose de faire édifier sur le terrain loué les aménagements et
constructions qui seront décrites ci-aprés,

L'emplacement de ces aménagements et *construction figure sur un plan,
certifié par le bailleur, qui est demeuré annexé aux présentes.

3) Caractéristigues techniques de la construction projetée

Les normes de construction, le genre et la qualité des matériaux devant étre
utilisés. ainsi que leur mode d'utilisation, ont &té précisés dans un devis descriptif
devant servir de base aux marchés qui seront conclus par le preneur avec ses
entrepreneurs et fournisseurs pour l'ensemble des travaux de construction du
batiment et de ses équipements qu'ils solent collectifs, extérieurs.

Ce devis descriptif des conditions et caractéristiques techniques de l'opération
de construction projetée a &té établi par la SCP AIROLD! - BRUN, architectes &
AUCH (32000), 3 rue Eugéne Sue. '

4) Permis de construire

Avec l'accord du bailleur, le preneur a présenté une demande de permis de
construire de I'ensemble immobilier projeté. Celui-ci a été accorde, savoir

- par arrété délivré par la mairie de BEZERIL en date du 20 mai 2010, et
portant le numéro PC 032 051 10,A1003, pour "une extension de l'usine sur les
fagades Nord et Est’, ex . e-tnsme .

- par arrété délivré par la mairie de BEZERIL en date du 16 janvier 2015, et
portant le numéro PC 032 051 14 A1002, pour "la construction d'un bétiment en rez-

»

de-chaussée abritant le siége social de la société Natals", ei..annsre &,
Le Preneur a requis le notaire soussigné d'établir le présent acte sans

attendre la purge des recours, diment informé des conséquences pouvant en résulter

et il décharge le notaire soussigné de toute responsabilité & ce sujet. ‘

Ceci exposé, il est passé au bail & construction.

BAIL A CONSTRUCTION

Le bailleur, par ces présentes, donne & bail & construction, dans les termes
des articles L 251-1 et suivants du Code de la construction et de 'habitation,

Au preneur, ici présent et qui accepte,

Les biens immobiliers dont la désignation suit :

DESIGNATION

1/ A BEZERIL (GERS) 32130 Lieu-dit A Embriole,
Un terrain destiné & la construction d'un parking VL.

Cadastré :
Section” {N° Ilisudit =~ oo | Surface . .| Nature
C 305 |A EMBRIOLE 00 ha 05 a 84 ca terre
C 306 |A EMBRIOLE 00 ha25a04 ca terre

Total surface : 00 ha 30 a 88 ca

EFFET RELATIF
_ ce



Acquisition suivant acte regu par Maitre Frangois BELAMAN, notaire a
SAMATAN le 13 février 2015 en cours de publication au service de la publicité
fonciere de AUCH.

2/ A BEZERIL (GERS) 32130 Lleu-dit A Embriole,
Un terrain destiné a la construction d'un quai de chargement.

7 ‘ Cadastre i
'Section: [N Lieudit oo i Sarface v i iNature
C 252 A EMBRIOLE 00 ha 05 a 81 ca terre

EFFET RELATIF

Acquisition suivant acte recu par Maitre Frangois BELAMAN, notaire a
SAMATAN (32130) le 13 février 2015 en cours de publication au service de la
publicité fonciére de AUCH.

3/ A BEZERIL (GERS) 32130 Lieu-dit A Embriole,
Un terrain destiné 4 'aménagement d'une cours face & l'usine et la
construction de nouveaux bureaux.

Cadastré
Section |N°: |[Lieadit ™ = = el
C 2563 |A EMBRIOLE 00 ha 00 a 3 ca terre
C 254 |AEMBRIOLE 00 ha65a81ca terre
C 258 |AEMBRIOLE 00 ha46 a 81 ca terre

Total surface : 01 ha12a 94 ca
EFFET RELATIF

Le numéro 258 section C :

Acquisition suivant acte regu par Maitre Jean-Paul PFEIFFER notaire a
MULHOUSE (68100) le 7 janvier 1997, publié au service de la publicité¢ fonciére de
AUCH le 24 mars 1997, volume 1997P, numéro 1906.

Les numéros 253 et 254 section G :

Acquisition suivant acte regu par Maltre Frangois BELAMAN, notaire a
SAMATAN (Gers) le 13 février 2015 en cours de publication au service de la publicité
fonciere de AUCH.

DIVISION DU SOL — DISPENSE D'AUTORISATION

L'immeuble provient d'une division de propriété.

Cette division ne constitue pas un lotissement comme entrant dans l'un des
cas d'exemptions de l'article R 442-1 du Code de f'urbanisme, ces exemptions étant
les sulvantes ;

a) Les divisions en propriété ou en jouissance effectuées par un propriétaire
au profit dé personnes qui ont obtenu un permis de construire ou d'aménager portant
sur la création d'un groupe de batiments ou d'un immeuble autre qu'une maison
individuelle.

b) Les divisions effectuées dans le cadre d'une opération de remembrement
réalisée par une association fonciére urbaine.

¢) Les divisions effectuées par l'aménageur a lintérieur d'une zone
d'aménagement concerté.

d) Les divisions de terrains effectuées conformément & un permis de
construire prévu a l'article R. 431-24.

e) Les détachements de terrains supportant des batiments qui ne sont pas
destinés & étre démolis.

Cc
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f) Les détachements de terrain d'une propriété en vue d'un rattachement a
une propriéteé contigus.

g) Les détachements de terrain par F'effet d'une expropriation, d'une cession
amiable consentie aprés déclaration d'utilité publique et, lorsqu'il en est donné acte
par ordonnance du juge de I'expropriation, d'une cession amiable antérieure & une
déclaration d'utifité publique.

h) Les deétachements de terrains réservés acquis par les collectivités
publiques dans les conditions prévues aux articles L. 230-1°4 L. 230-6.

i) Les détachements de terrains résultant de I'application de I'article L. 332-10
dans sa rédaction en vigueur avant la loi n°® 2010-1658 du 29 décembre 2010 de
finances rectificative pour 2010, ou de l'application de I'article L. 332-11-3,

Le cas en l'espéce est le a).

En conséquence, cette division n'a pas & étre précédée d'une déciaration
préalable ou d'un permis d'aménager.

Le notaire informe que la demande de permis de construire tient lieu de
déclaration préaiable de lotissement dés lors que la demande indique que le terrain
est issu d'une division. '

SERVITUDES

Le bailleur déclare qu'il n'a créé ni laissé acquérir aucune servitude sur les
immeubles loués et qu'a sa connaissance il n'en existe aucune autre que celles
éventuellement indiquées au présent acte.

CONDITIONS GENERALES

1) - Le preneur prendra le terrain présentement loué dans son état actuel,
sans pouvoir exercer aucun recours contre le bailleur pour quelque cause que ce soit,
et notamment, pour mauvais état du sol et du sous-sol. vices méme cachés, comme
aussi sans aucune garantie d'erreur dans la désignation et dans la contenance
indiquée, quelle que puisse étre la différence en plus ou en moins,

Etant précisé que le preneur déclare avoir fait effectuer préalablement les
études de sol et d'impact nécessaires a la construction envisagés.

2) - Le preneur fera son affaire personnelle de toutes servitudes
administratives qui peuvent grever le terrain loué et qui résulteraient des plans
d'urbanisme et des prescriptions d'ordre réglementaire ainsi que des servitudes de
toute nature pouvant grever le terrain loug sauf & s'en défendre et a profiter de celles
actives, s'il en existe.

A cet égard, le bailleur déclare qu'a sa connaissance il n'existe pas d'autres
servitudes que celles résultant des conventions le cas échéant rapportées aux
présentes,

Le bailleur déclare ;

- qulit n'a personnellement créé ni laissé acquérir aucune servitude
quelconque sur le bien loué ;

- qu'a sa connaissance, Il n'en existe pas d'autres que celles pouvant résulter
de la situation naturelle des lieux, de la loi, de toutes prescriptions administratives, des
régles d'urbanisme, des anciens titres de propriété et du permis de construire sus
visé ; :

- que le terrain loué n'est grevé d'aucune servitude ou empéchement
quelconque (notamment existence de canalisations) susceptible de mettre obstacle &
I'edification et & Pexploitation de la construction envisagée par le preneur ;

- que le terrain loué n'est frappé d'aucune pollution susceptible de résulter
notamment de I'exploitation actuelle ou passée ou de la proximité d'une installation
classée.

SITUATION LOCATIVE




Le bailleur déclare que le terrain présentement loué par bail & construction est
libre de toute location, occupation ou réquisition de quelque nature que ce soit.

Etant ici précisé que suivant acte sous seing privé en date du 16 aoGt 2006, la
SCI POP CORN IMMOBILIERE, Bailleur, a donné a titre de bail commercial & la SAS
NATAIS, Preneur, un local de stockage et des bureaux, édifiés sur les parcelles
cadastrées sous les numéros 199 (ex-n® 258) et 219 (ex n® 257) section C, pour une
durée de neuf années entiéres et consécutives & compter du1er aott 2008 pour se
terminer le 31 juillet 2016.

Le Preneur déclare avolir parfaite connaissance de cette situation, et en faire
son affaire personnelle.

DUREE

Le présent bail & construction est consenti et accepté pour une durée de DIX-
HUIT ANNNEES, qui commencera & courir le 13 février 2015 pour se terminer le
DOUZE FEVRIER DEUX MIL TRENTE-TROIS.

En aucun cas, la durée du présent bail & construction ne pourra faire I'objet
d'une prorogation par tacite reconduction.

DISPENSE DE GARANTIE
Le BAILLEUR dispense expressément le PRENEUR de lui fournir une
garantie financiére offerte par un tiers ou de lui fournir une garantie a I'exécution de
son engagement.

AUTORISATION D'HYPOTHEQUER

Le BAILLEUR déclare dés & présent autoriser le PRENEUR, qui accepte, a
donner en garantie, sous quelque forme, pour le financement des constructions, et au
profit de qui que ce soit, le BIEN présentement donné a bail.

CONDITIONS PARTICULIERES
1) - Engagement de construction

Le preneur s'oblige & édifler ou faire édifier & ses frais, sur le terrain
présentement loué, des constructions conformes aux plans et devis descriptif
analysés en l'exposé qui précéde. Il ne pourra apporter au projet de construction ainsi
défini aucune modification d'exécution ou de détail sans avoir obtenu préalablement
par écrit 'accord du bailleur a leur sujet

Le preneur s'oblige & poursuivre l'édification desdites constructions jusqu'a
leur complet achévement ainsi que des éléments d'infrastructure ou d'équipement qui
peuvent étre nécessalres & la desserte et, d'une maniére générale, & la mise en
fonctionnement de I'ensemble immobilier projeté.

Les constructions devront étre édifiées conformément aux ragles de V'art,
aux prescriptions réglementaires et administratives et aux obligations résultant du
permis de construire, en outre le preneur devra justifier auprés du bailleur du dép6t
en Mairie de la déclaration attestant de 'achévement ainsi que de la conformité des
travaux. Cefte déclaration sera le cas échéant accompagnée d'une attestation
établie par un controleur technique indiquant que les travaux réalisés respectent les
régles d'accessibilité applicables aux établissements recevant du public, et, si
nécessaire, le respect des régles en matiére de construction para-sismiques et para-
cycloniques.

Le preneur devra prendre toutes les dispositions utiles pour n'apporter
aucun trouble de quelque nature qu'il soit aux propriétés voisines, particuliérement
en ce qui concerne les travaux de terrassement et les fondations.

2) - Délai d'exécution des travaux
(e X o



Le preneur s'oblige & commencer les fravaux dans les meilleurs délais.

Le délai ainsi fixé est basé sur les possibilités normales d'approvisionnement
et de main-d'oeuvre.

Les travaux seront poursuivis de fagon continue et sans aucune interruption
sauf cependant pour le cas de force majeure ne provenant pas du fait des
entrepreneurs qui en seront chargés, tels que gréves ou intempéries pouvant nuire a
la bonne exécution ou compromettre la solidité des ouvrages. En cas de force
majeure définie comme il précede, I'époque prévue pour Fachévement sera différée
d'un temps égal & celui pendant lequel I'événement considéré aura mis obstacle a la
poursuite des travaux.

3) - Détermination de I'achévement

ll est convenu entre bailleur et preneur que l'opération de construction
projetée ne sera réputée achevée que lorsqu'auront été exécutés les ouvrages et que
seront installés les éléments d'équipement qui sont indispensables ‘& [utilisation,
conformément & sa destination, de I'immeuble & construire. Pour l'appréciation de cet
achévement, les défauts de conformité avec les prévisions ne seront pas pris en
~consldération lorsqu'ils n'auront pas un caractére substantiel, ni les malfagons qui ne
rendront pas les ouvrages ou éléments ci-dessus visés impropres & leur utilisation.

L'achévement de Fimmeuble devra étre notifié sans retard au bailleur.

La constatation de 'achévement par le bailleur et le preneur ou, & défaut
d'accord, par une tierce personne choisie d'un commun accord entre eux ou, en cas
de difficulté sur ce choix, désignée par le Président du Tribunal de grande instance de
AUCH sur la seule requéte de la partie 1a plus diligente, n'emportera par elle-méme ni
reconnaissance de la conformité aux prévisions, ni renonciation au droit du bailleur
d'exiger cette conformité.

4) - Détermination de la conformité

Le preneur s'oblige & déposer la déclaration d’achévement et de conformite
auprées de la Mairle,

Il s'oblige a obtenir de I'administration une attestation certifiant la conformité
des travaux avec le permis de construire ou que la déclaration n'a pas été contestée.

1l s'oblige également & notifier cette attestation au bailleur et & en effectuer le
dép6t au rang des minutes du notaire soussigné.

Le preneur, ayant seul la qualité de maltre de I'ouvrage, restera seul qualifié
tant pour donner les instructions nécessaires 4 la poursuite des travaux que pour
prononcer la réception d'abord provisoire, puis définitive des constructions projetées.

Pour vérifier la conformité des constructions prévues au présent .bail a
construction avec les plans et devis qui déterminent les conditions techniques dans
lesquelles I'immeuble doit étre réalisé, le bailleur disposera d'un délai de trois mois a
compter de la constatation de 'achévement de limmeuble dans les conditions ci-
dessus exposées sans, toutefois, que ce délai puisse excéder un mois & compter de
la notification qui lui aurait &té faite par le preneur, par lettre recommandée avec
accusé de réception, de la délivrance de I'attestation certifiant la conformité ou que la
déclaration d'achévement n’a pas été contestée

Au cours de ce délai, le ballleur pourra notifier au preneur, par lettre
recornmandée, les défauts de conformité qu'il aura constatés. Cette notification
conservera, au profit du bailleur, tous recours et actions contre le preneur. Par contre,
une fois expiré le délai ci-dessus prévu, le bailleur ne pourra plus élever de nouvelles
contestations relatives a la conformité.

5) - Constitution et acquisition de droits réeis

Le preneur pourra grever de priviléges et d'hypothéques son drolt au présent
bail a construction et les constructions qu'il aura édifiées sur le terrain qui en est
l'objet.

Il pourra aussi consentir, conformément & la lol, les servitudes passives
indispensables & la réalisation des constructions prévues au bail ; toutes autres
servitudes ne pourront étre conférées qu'avec le consentement du bailleur.

Ce
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v Le bailleur donne également tous pouvoirs au preneur a leffet d'acquérir les
servitudes, mitoyennetés, droits de passage nécessaires a la réalisation des
constructions prévues au présent bail & construction. Ces pouvoirs sont conférés au
preneur dans lintérét commun du bailleur et du preneur et en contrepartie des
engagements contractés par le preneur envers le bailleur. En conséquence, ces
pouvoirs sont stipulés irrévocables. lls expireront 4 la date de délivrance de
I'attestation visée au paragraphe 4 cl-dessus. Le preneur devra, dans le délai de trois
mois & compter de la délivrance de Iattestation visée au paragraphe 4 ci-dessus,
rendre compte au bailleur conformément & Iarticle 1993 du Code civil. Il est convenu
au surplus que les sommes qui pourraient étre payées a des tiers, au titre de ces
acquisitions et en exécution des conventions passées par le preneur, seront
supportees exclusivement par ce dernier qui s'y oblige.

A Vexpiration du bail & construction par amivée du terme contractuel ou
résiliation amiable ou judiciaire, toutes les servitudes autres que celles indispensables
a la réalisation des constructions prévues et celles a la constitution desquelles le
bailleur aurait consenti, ainsi que tous les privileges et hypothéques conférés par le
preneur et ses ayants cause, s'éteindront de plein droit. Toutefois, si le bail prend fin
avant son terme contractuel par résiliation amiable ou judiciaire, les priviléges ou
hypothéques visés au premier alinéa et inscrits, suivant le cas, avant la publication de
la demande en justice tendant 2 obtenir cette résiliation ou avant la publication de
lacte ou de la convention la constatant, ne s'éteindront qu'a la date primitivement
convenue pour l'expiration du bail.

6) - Entretien des constructions

Le preneur devra pendant tout le cours du bail conserver en bon état
d'entrefien les constructions &difiées et tous les aménagements qu'i y aura apportés,
et effectuer & ses frais, et sous sa responsabillité, les réparations de toute nature, y
compris les grosses réparations telles qu'elles sont définies par l'article 606 du Code
clvil et par 'usage, ainsi que le remplacement de tous éléments de la construction et
de son aménagement au fur et & mesure que le tout se révélera nécessaire.

Le bailleur aura droit de faire visiter la propriété et les constructions par son
architecte ou son mandataire une fois par an, a ses frais, pour s'assurer de I'exécution
de tous travaux d'entretien, de réparation petites ou grosses.

Le preneur répondra de lincendie des constructions édifiées quelle gu'en soit
la cause. En cas de sinistre, le preneur sera tenu de procéder a la reconstruction de
limmeuble ou & la remise en état des parties endommagées ou a la reconstruction
des fractions détruites, tel que cela est ci-aprés exposé au paragraphe
« Assurances ».

Si les constructions sont détruites par cas fortuit, ou force majeure, le preneur
ne sera pas obligé de reconstruire le batiment détruit, et la résiliation du bail pourra, a
la demande de l'une ou fautre partie, étre prononcée par décision judiciaire qui
statuera egalement sur les indemnités qui pourraient alors étre dues.

7) - Cession - apport en société

Le preneur pourra céder, conformément & la lol, tout ou partie de ses droits ou
les apporter en société. Les cessionnaires ou la société bénéficiaire de Fapport
devront s'engager directement envers le bailleur & P'exécution de toutes les conditions

- du présent bail & construction,

Les cessionnaires demeureront tenus solidairement entre eux et avec le
preneur, vis-a-vis du bailleur, des mémes obligations que le preneur, et celui-ci en
reste garanti jusqu'a l'achévement des constructions que le preneur s'est engageé a
édifier aux termes du présent contrat.

Toutefois, en cas de fusion de la société preneuse, la société issue de la
fusion ou la société bénéficiaire de I'apport sera substituée de plein droit a la société
preneuse dans tous les droits et obligations découlant du présent bail & construction.
Le bailleur, dans la mesure seulement ot l'obligation de garantie ne pourrait plus étre
assurée dans les termes de la convention, pourra demander au Tribunal & y substituer
éventuellement toutes les garanties que le Tribunal jugera suffisantes.
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Toute cession ou tout apport en société devra étre notifié par exploit d'huissier
au bailleur qui conservera tous droits vis-a-vis tant du preneur que de ceux que ce
dernier se sera substitué, avec solidarité et sans division entre eux.

Une copie exécutoire de lacte sera déliviée au bailleur aux frais du
cessionnaire.

8) - Locations

Le preneur pourra louer librement les constructions édifiees paf lul pour une
durée ne pouvant excéder celle du présent bail. *

En conséquence. & I'expiration du bail par arrivée du terme ou résiliation
amiable ou judiciaire, tous baux, locations ou conventions d'occupation quelconques
consentis par le preneur ou ses ayants cause prendront fin de plein droit.

Toutefols, les baux a usage d'habitation ainsi que ceux consentis avec le
concours du bailleur demeureront en vigueur méme aprés Pexpiration du présent bail
a construction.

9) - Contributions

Le preneur acquittera pendant toute la durée du ball, en sus du prix du bail ci-
aprés stipulé, les impdts, contributions, taxes et redevances de toute nature auxquels
le terrain loué et les constructions qui seront édifiées par ses soins peuvent et
pourront étre assujetties. '

10) - Assurances

Le preneur sera tenu d'assurer, dés le début des travaux, et de maintenir
assurées contre l'incendie, les explosions, les dégats des eaux et autres risques, les
constructions qu'il se propose d'édifier. Il devra également contracter une assurance
contre les risques civils.

Ces assurances seront contractées de maniére & permettre la reconstruction
a lidentique de limmeuble ou sa remise en état, ou la reconstitution des parties
détruites. Le preneur justifiera de ces assurances et de l'acquis exact des primes a
toute demande du bailleur. ,

Le bailleur aura toujours le droit de se substituer au preneur pour payer les
primes des assurances et de souscrire les polices d’assurances complémentaires si le
preneur ne satisfait pas aux obligations qui lui sont imposées par la présente clause.
Dans l'une ou l'autre de ces hypothéses, le preneur devra rembourser au bailleur le
montant des primes ainsi que les frais entrainés par la souscription des nouvelles
polices d’assurances, s'il y a lieu. _

En cas de sinistre survenu au batiment édifié pendant la durée du bail, le
preneur sera tenu de procéder a la reconstruction ou & la remise en état des parties
détruites & ses frais, risques et périls exclusifs sans recours ni répétition contre le
baifleur, findemnité versée par la ou les compagnles d'assurances sera employée ala
reconstruction de I'immeuble ou & sa remise en état ou & la reconstitution des parties
détruites, le tout sauf décision commune contraire des parties. Pour assurer au
bailleur 'exécution par le preneur des engagements ainsi souscrits, celui-cl délégue et
transporte au profit du bailleur le montant de toutes les indemnités qui pourraient lui
étre alloudes de ce chef, Par suite, celles-cl seront versées entre les mains d'un tiers
séquestre désigné soit amiablement par les parties, soit par ordonnance du Président
du Tribunal de grande instance du lieu de la situation de fimmeuble rendue 2 la
requéte de la partie la plus diligente. Cette ordonnance déterminera en outre 'étendue
et les modalités de la mission du séquestre. Pour assurer au bailleur leffet du
transport ci-dessus consenti, notification en sera faite aux compagnies d'assurances
intéressées.

Pour la reconstruction et remise en état, le preneur devra obtenir les
autorisations administratives (permis de construlre ou autres) également nécessaires
et sera tenu de faire toute délégation en vue de l'obtention de ces autorisations.

Pour le cas de non-obtention des autorisations administratives, et plus
généralement pour le cas d'impossibilité de reconstruire le ou les batiments sinistrés
ou de remettre en état les parties détruites, il est d’ores et déja convenu ce qui suit :

7

.
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1- S'agissant d'un sinistre partiel, le présent bail se poursuivra jusqu'a sa date
d’expiration conventionnelle : l'obligation de construire du preneur comme
Faccession du bailleur & la propriété du batiment seront limitées aux
portions de immeuble non détruites par le sinistre ; la redevance due par
le preneur au bailleur sera réduite proportionnellement.

2- S'agissant d'un sinistre ayant entrainé la destruction totale des baﬂin_ents
édifiés, le présent bail prendra fin de plein droit & la date de refus de
délivrance de I'autorisation de construire et au plus tard douze (12) mois
aprés la date du sinistre ; cette résiliation n'entrainera aucune indemnité ni
dommages-intéréts au profit de Fune ou l'autre des parties, le bailleur
reprendrait son terrain ou les vestiges résultant de la destruction du ou des
batiments,

Dans 'un comme l'autre cas, lindemnité qui sera due par les compagnies
d’assurances au fitre du sinistre considere reviendra aux deux parties (bailleur et
preneur) dans les proportions suivantes :

- le bailleur aura droit & une portion de I'indemnite proportionnelie au nombre
d'années écoulées depuis I'achévement des constructions par rapport & la durée
conventionnelle du présent bail ; '

- le preneur aura droit au reliquat de lindemnité, c'est-a-dire & une portion de
cette indemnité proportionnelle au nombre d'années restant a courir sur la durée de la
convention par rapport & la durée conventionnelle du bail.

Chacune des parties supportera, dans les mémes proportions, tous frais,
impdts ou taxes pouvant grever la perception par elles de la portion de 'indemnité Iui
revenant.

11) - Résiliation

Le présent ball pourra étre résilié de’ plein droit pour défaut de paiement de
son prix ou d'exécution de l'une ou lautre des charges et conditions du ball,
conventionnelles ou légales, si bon semble au bailleur, un mois aprés un simple
commandement de payer ou mise en demeure d'exécuter demeurés infructueux.

Toutefols, dans le cas ol le preneur aurait conféré des saretés hypothécaires
ou autres droits réels & des tiers, aucune résiliation du présent bail, tant amiable que
judiciaire, ne pourra, sous peine d'inopposabilité & ces derniers, intervenir a la requéte
du bailleur, avant I'expiration d'un délai d'un mois & partir de la date a laquelle le
commandement de payer ou la mise en demeure d'exécuter auront &t& dénoncés aux
titulaires de ces droits réels. ’

Si, dans les mois de cette dénonciation, ces deriers n'ont pas signifie au
bailleur leur substitution pure et simple dans les obligations du preneur, la résiliation
pourra intervenir.

Les conséquences fiscales de la résiliation sont les suivantes -

- 8i la réslliation a lieu aprés dix-huit années de bail, il y @ une imposition au
titre des revenus fonciers basée sur une assiette correspondant au prix de revient de
limmeuble déduction faite d'un abattement de 8% par an lorsque la résiliation se
passe entre dix-huit et trente ans de bail, et limposition peut étre étalée sur quinze
ans sauf si revente de I'immeuble entre temps ;

- 8i la résiliation a lieu aprés moins de dix-huit années de bail, il y a une
imposition au titre des revenus fonciers correspondant & la valeur des constructions
dans les conditions de droit commun.

En outre, le notaire précise aux parties qu'une résiliation anticipée moyennant
une indemnité constitue une mutation soumise aux droits d'enregistrement des
mutations 4 titre onéreux d'immeubles.

12) - Propriété des constructions

- Au cours du bail :

Les constructions édifiées et tous travaux et aménagements effectués par le
preneur resteront sa propriété et celle de ses ayants cause pendant toute la durée du
présent bail & construction.

=98 .
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- A la fin du bail :

A lexpiration du bail, par arrivée du terme ou par résiliation amiable ou
judicialre, toutes les constructions édifiées par le preneur ou ses ayants-cause et tous
aménagements réalisés par lui sur le terrain loué, comme toutes améliorations de
quelque nature qu'elles solent. deviendront de plein droit la propriété du bailleur, sans
qu'il soit besoin d'aucun acte pour constater cette accession.

Le preneiur pourra étre amené & procéder 3 la régularisation du doit &
déduction dont il a bénéficié sur la taxe sur la valeur ajoutée qui grevé les
immobilisations réalisées depuis moins de vingt ans.

Dans I'état actuel du droit fiscal lorsque la remise des constructions au baifleur
est effectuée sans indemnité il faut distinguer selon la durée du bail. Si la durée du
bail est supérieure ou égale & trente ans, la remise des constructions ne donne lieu &
aucune Imposition. Par contre, si la durée est comprise entre dix-huit et trente ans, la
remise s'analyse en un supplément de loyer constitutif pour le bailleur d'un revenu
foncier. L'impot n'est toutefois d que sur le prix de revient des constructions sous
déduction d'une décote égale a 8 % par année de bail au-dela de la dix-huitiéme. Cet
imp6t peut étre échelonné sur quinze ans. Si la vente du bien intervient avant les
quinze ans, le solde restant d0 est exigible.

L'application de ce régime dérogatoire est subordonnée a ce que les
constructions ne se trouvent pas inscrites & I'actif du bilan du bailleur pour une valeur
supérieure a leur codt de revient.

13) - Location de Pimmeuble 2 la fin du bail - droit de préférence du
preneur ' '

Dans la mesure ol le bailleur déciderait. le bail & construction étant arrivé a
son terme, de donner & bail limmeuble dont il s'agit, il s'engage & conférer au preneur
aux présentes la préférence, ce que ce dernier, en sa qualité, accepte.

Le bailleur devra alors nofifier au preneur, par acte extrajudiciaire, son
intention de louer et les conditions de cette location.

Le preneur disposera, & réception, d'un délai de trente jours francs pour se
déterminer, son acceptation devant s'effectuer par acte extrajudiciaire adressé dans
ce délai. En cas de non-réponse de la part du preneur dans le délai de trente jours, il
sera définitivement déchu de son droit de préférence.

Ce droit de préférence accordé par le bailleur -au preneur a les
caractéristiques suivantes : ,

- il ne pourra &tre dans sa durée d'exercice supérieur & deux années a
compter du jour ol le bailleur est devenu propriétaire des constructions ; :

- il deviendra caduque en cas de résiliation judiclaire ou anticipée des
présentes, sauf accord des parties dans cette derniére hypothese

- les ayants-cause du bailleur sont tenus de l'obligation resultant de ce pacte ;

- ce droit de préférence est personnel au preneur.

14) - Solidarité et indivisibilité
Pendant le cours du présent bail & construction, il y aura pour l'exécution des
engagements résultant des présentes, solidarité et indivisibilité entre le preneur et ses

ayants cause ; ils supporteront, en outre, les frais de toutes les significations a leur
faire.

LOYER

Le présent bail & construction est consenti et accepté moyennant un loyer
annuel hors taxe de SEPT MILLE EUROS (7.000,00 EUR) que fe preneur s'oblige a
payer au bailleur en son domicile par annuité payable chaque premier avril et
d'avance et pour la premigre fois le 1er avril 2015.

Le loyer de base ainsi fixé sera révisable, annuellement, en fonction des
variations de I'lndice du Colt de ta Construction, publié par I''NSEE, l'indice de base
étant celui du 3éme trimestre 2014 (1627).
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PLAN DE PREVENTION DES RISQUES

‘Le plan de prévention des risques est un document élaboré par les services
de I'Etat avec pour but d'informer, & I'échelle communale, de I'existence de zones a
risques, et de définir, pour ces zones, les mesures nécessaires a l'effet de réduire les
risques & l'égard de la population.
| A cet effet, un état est établi & partir des informations mises & dlsposmon par
e préfet,

k-

ETAT DES RISQUES

L'état des risques en date du 13 février 2015 et fondé sur-les Informations
mises & disposition par le Préfet est annexé.

A cet état annexé sont également joints :

- La cartographie du ou des risques majeurs existants sur la commune avec
localisation du bien concerné sur le plan cadastral,

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

L'ACQUEREUR s'oblige a faire son affaire personnelle de la situation de

limmeuble au regard des plans de prévention des risques naturels, technologiques,
miniers et sismiques, de 'exécution des prescriptions de travaux le cas échéant
relatées sur les documents annexés. Hl reconnait avoir regu du notaire soussigné
toutes explications et éclaircissements sur la portée, I'étendue et les effets de ces
situations et prescriptions.

DECLARATIONS

Les parties attestent par elles-mémes ou leurs représentants que rien ne peut
limiter & ce jour ni remetire en cause leur capacité pour I'exécution des engagéements
figurant aux présentes et elles déclarent notamment :

- Que leur identité est conforme & celle figurant en téte des présentes.

- Qu'elles ne sont pas en état de cessation de paiement, de redressement
jludlmalre ou liquidation judiciaire, ou d'une procédure similaire, ni susceptibles de
'étre

- Qu'elles ne font Fobjet d'aucune action pouvant remettre en cause leur
faculté de contracter aux présentes.

SITUATION HYPOTHECAIRE
Le bailleur déclare que limmeuble présentement loué est libre de tout
privilkge, hypothéque d'aucune sorte ou autre droit réel de méme nature faisant
obstacle 3 'exécution du présent contrat.

DECLARATIONS FISCALES

Le bailleur déclare, conformément aux dispositions de l'article 260-5 du Code
général des impbts, opter pour la soumission du présent bail & construction 4 la taxe
sur la valeur ajoutée, en conséquence il sera redevable cette taxe lors de
lencaissement des loyers.

La base dimposition & la taxe sur la valeur ajoutée, conformément aux
dispositions de |'article 266-5 du Code général des impots, est constituée par la valeur
du droit de reprise de Iimmeuble qui doit revenir au bailleur, déduction faite du
montant des loyers, et, s'il y a lieu de lindemnité de reprise stipulée au profit du
preneur, soit en l'espéce : 75.000 « 126.000 = - 51,000 €.

Le présent bail est dispensé de la formalité de I'enregistrement ainsi que de la
taxe de la publicité fonciére en vertu de l'article 743-1 du Code général des impots.

La contribution de sécurité immoblliére sera pergue lors de la publication des
présentes sur la valeur cumulée des loyers et la valeur résiduelle des constructions en
fin de bail, soit sur un montant de 264666. 226 . 200 € .

PUBLICITE FONCIERE

cCo
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Le présent bail a construction sera publié au service de la publicité fonciére
compeétent aux frals du preneur. ‘
Si l'accomplissement de cette formalité révélait I'existence d’inscription(s)

grevant le terrain présentement loué du chef du bailleur ou des précédents

propriétaires, le bailleur devra rapporter les mainlevées et justificatifs de radiation
dans le mois de la dénonciation amiable qui lui aura été. faite au domicile cl-aprés élu
de I'état contenant la ou les inscriptions.

POUVOIRS

Pour 'accomplissements des formalités de publicité fonciere, les comparants
és-qualités, agissant dans un intérét commun, donnent tous pouvoirs nécessaires a
tout clerc de l'office notarlal dénommé en téte des présentes & l'effet de dresser et
signer tous actes complémentaires, rectificatifs ou modificatifs des présentes,
notamment pour mettre celles-ci en concordance avec les documents hypothécaires
et cadastraux et ceux de I'état civil, et rectifier, s'il y a lieu, toute désignation et toute
origine de propriété. '

COPIE EXECUTOIRE
Une cople exécutoire des présentes sera remise au bailleur.
ERAIS

Tous les frals, droits et émoluments des présentes, et de leurs suites s'il y a
fieu, sont & la charge du preneur, qui s'y oblige.

-ELECTION DE DOMICILE

Pour l'exécution des présentes et de leurs suites, les parties élisent domicile
en leur demeure ou siége respectif,

MENTION LEGALE D'INFORMATION

L'office notarial dispose d’'un traitement informatique pour 'accomplissement
des activités notariales, notamment de formalités d'actes.

Pour la réalisation de la finalité précitée. vos données sont susceptibles d'étre
transférées a des tiers. notamment :

- les partenaires légalement habilités tels que les services de la publicité
fonciére de la DGFIP, :

- les offices notariaux participant a Facte,

- les établissements financiers concernés,

- les organismes de conseils spécialisés pour la gestion des activités
notariales.

Pour les actes relatifs aux mutations d’immeubles & titre onéreux. en
application du décret n° 2013-803 du 3 septembre 2013, les informations relatives &
F'acte, au bien qui en est l'objet. aux montants de la transaction. des taxes, frais et
commissions seront transmises au Conseil supérieur du notariat ou & son délégataire
pour étre transcrites dans une base de données immobiliéres.

En vertu de la loi N°78-17 du 6 janvier 1978 relative & linformatique, aux
fichiers et aux libertés, les parties peuvent exercer leurs droits d'accés et de
rectification aux données les concernant auprés du correspondant Informatique et
Libertés désigné par Poffice & : cil@notaires. fr.

R
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FORMALISME LIE AUX ANNEXES

Les annexes, s'il en existe, font partie intégrante de la minute.

Lorsque l'acte est établi sur support papier les pieéces annexées a l'acte sont
revétues d'une mention constatant cette -annexe et signée du notaire, sauf si les
feuilles de l'acte et des annexes sont réunies par un procédé empéchant toute
substitution ou addition. .

Si l'acte est établi sur support électronique, la signature du notaire en fin
d'acte vaut également pour ses annexes.

.DONT ACTE sur quinze pages

Comprenant ;
- )$ pages Co

- © Tenvol approuvé ,
o Dbarre tirée dans des blancs
¢ ligne entiére rayée ) .

- £ chiffre rayé nul

- o mot nul '

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

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