EXTRAIT DU BAIL RURAL DU 07.08.1995

Az 14, 16,41 ¥

2.
DESIGNATION
gu'il est propriélawe du bien loué ci-aprds :
COMMINE DE : .
T4 Bicas ruraur fgurant au cadastre sous les relations suivaoivs -

SECTION:AY
N :sﬁmml.62.73.7d.75.77,?a.19.so.34.81,39.91,93,9#.95.953198.103.106,1&
121,122,123.124,3,4,5,6,7.9,12,13, 14(Pr), 15,1617, 18(1.).19,21 \22,23,24,25,26,27,28.29
33,34.35,37,39,40,43,44.45,46.47 48,125,126,127,142,143,144,145, 146,147, 14R, 149,150,
173.174,1.2,
SHCTION : AS
N T1.07%5,8,89.10,38,55,77,79,81.85,
SECTION : AT
ng:?ii:r“—sa. z%.zw.%%h%%gl 21%122_;% 13,215,226.227,239,231 232,233,
28%pre), 249(BS),250,261(pré), ¥ 216,278,
e TN - AL

N4 T(L) 47 49.50,51,53,54,55.56,57,58,60.63,64.65,66,67,68.69.70.71,72,73. 1
SECTION ; AK

N®; 138,139,
SECTION : AR
Ne*: 169, 70

COMMUNE DES EYZIES DE TAYAC :
SECTION : A
N':‘Eﬁg:g’!m.sz.ml.m,m.

SECTION : S3
N°:56.7,8, 146, 171,200,201,202,263,204,205,208,209,21 0,211,
212,213,214,215,216,265,266,278.
CONTENANCE TOTALE.........302haf0a20cq environ
-105ba72x52ca en coltive
-18Tha27a%2ca en bois taillis.

Ceci & . il est passé i la convention dec BAIL RURAL., &ame précist qlnz
tes droits ct oblipations du BAILLEUR o du PRENEUR seromt régis par les
stipulations dy présent contrat et les dispositions du statut du fermage. En outre, pour
tout ¢¢ Gui 0'aura pas 4€ prévu au présen bail, les parties convicnment dc se référer
aux usages locaux.

BAIL RURAL

Ee BAILLETR loue au PRENEUR gui accepte, les biens dont la consistance
et la dsignation figucent dans U'exposé qui précéde, aiusi qu'ils exisient avee toulcs
feurs dépendances.

DUREE
NECF années entidres et consfeutives A compter du 15 juin 1995 jusqu'au 15
juin 2004,

RENOUVELLEMENT et REPRISE
t de , ic présent bad scra renouvelé par période de neul ans dans
les conditions prévues par les anticles 1.411-46 «f L. 411.68 du Code Rural ct sans
préjudice, pendant les périodes de renouvellement, de Vapplication de V'anicle 1.411-6
du Code Rural accordant 1a facuité pour le BAILLEUR de reprendre le biea lout, 3
Fexpiration de la sixitme année, au profit de son covjoint ou d'vn ou plusicurs
descesxdams majeurs o mincurs émancipés pour exploitation persoancile.
Les clauscs ot conditions du préscat bail s'appliqueront au bail cenuvelé,
sous véserve de 1z fixation amiable du montant dg fermage ou 3 défaut d'accord par le

Tribuna! Paritaire.
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Toutefois, le PRENEUR pourra s’opposer % ia reprise si hu-méme ou unm coprencur st
trouve @ moins de cing ans de I'dge de la retraite retenu en matidre d assurance
vieillesse des exploitants agricoles.

Il s'opérera alors une prorogation de plein deoit du bail jusqu'd ce que ke
PRENEUR ait atteint cet age.

%i te BAJILLEUR entend reprendre le bien loué % 1a fin de la péricde de
prorogatiop it devra, de nouveau, donner congé dans ies conditions prévues A 1 article
L.411-47.

FERMAGE

Ie présent bail est consenh et accepté moyennant un fermage annucl
représentant uoe valeur €A cspeccs de VINGT SEPT MILLE CENT FRANCS (
27.100,00 Frs).

Ce fermage ¥uurra svenmellement dtre révisé 3 Uexpiration de chaque
nouvelle période d¢ neur ans (article L 411-11 dernier alinéa du Code rural ;

MODALITES DE PATEMENT
Le fermage sera payable annuellement 3. tcrme ¢échu le 30 novembre de
chaque année, et pour la remitre fois l¢ 30 novembre 1995 (au prorata du werops
$coulé depuis le 15 juin 1995,
Le paiement aura lieu en V'Etude du Notaire soussigné, ou en toul auire
endroit choisi par le BAILLEUR.
e montant de chague terme de fermage sera déterminé en prenant pour base

le cours des denrées qui sera fixé par la réglementation en viguews aux épogues de
paIemeTt.

Solidarité - Indlvisibilité

Fn czs de décés du PRENEUR ou de P'une des personncs éventueliement
comprises S0us getie appellation au couss du bail, ¥ y aura sohdarigé et indivisibilté
entre tous ses héritiers et représeniants, comme aussi entre chacon de ces deraiers ¢!
tous autres coobligés pour le paiement des fermages et accessoires, Ainsi gue pour
y'exécution, en général du présent contrat et Jes frais de la signification prescrite par

.

P'article 877 du Code civil seront 3 fa charge de ceus 3 qui elle sera faite.

DECLARATIONS
fe BANLEOR déclare :
- que Jes biens présentement loués n'ont fait V'objet d aucupe reprise
susceptible d'étre annulée en exéeution de V'article 141166 du Code Ruratl ;
u'ils ne proviennent pas d’une exploitation agricole ayant fat V'objet d'un
partage réalisé en application de Varticle 8322 du Code Civil et qu'en conséquence, ils
ne sont pas grevés du droit de priorité institué par ledit article.

CONTROLE DES STRUCTURES

e

ies parties déclarent avoir une parfaite connaissance de la réglementation
zelative au contrdle des structures des expioitations agricoles résultant des artictes 188.1
et suivents du Code Rural et spfeualement en-ce qui concerne le département ol somt
situds les biens louss, du Schéma Directeur Départemental des Structures Agricoles.

1§ PRENEUR déclare avoir obtenu ' avtorisation d’exploiter en vertu de ta

réglementation précitée.
CONDITIONS GEMERALES

Ce bail est consenti ef accepté sous fes clauses et conditions suivantes que les
parties, chacune en ce qui la concerne, s'obhigent 2 exécuter et accomplir, savoir

J(,,
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i - Hiat des lleux
1ai

T PRENEUR prendra Jes biens loués dans I'état o ils se trouveront lors de
I'éntrée en jouissance, sans recours contre le BAILLEUR, et sans garantic de
comenance. A ce sujet, il est précisé qu'en verm de 1'argicle 1..411.-4 du Code Rural. un
&tat des lieux doit &tre établi contradictoirement et A frais communs, dans Ik nois
précédant I'enwcée en jouissance ou dans le mois suivant celleci Passe ce délai la
partie fa plus diligente pourra alors établir ce document d'une manitre unilatérale et fe
notifier 3 l'autre partie par lettre recommandée avec demande d'awvis de réceplion.
1. autre partie disposera d'un délai de deux mois pour faure toutes observations ou
i‘accepter, son silence valant acceplation. _

Cet état doit constater avec précision I'état des bitiments, 1'éat des ferres,
leur degré d'entreticn, et leur rendement moyen au cours des cing dernieres années. 1
précisera, le cas échéant, les améliorations foncieres et culturales susceptibles 4'éure
apportées par le PRENEUR au cours du bail.

Conditions concernsnt les batiments
a - Obligation d'habiter et de garnir le domaine

{ & PRENEUR ¢esi tenu d'habiter pendant toute 1a durte du bail, par Jur méme
et avec sa famille et son personnel, les bitiments de la ferme. En outre contormément 2
}'article [..411-27 du Code Rural, il devea tenir les bicns lou€s constamment garats de
meubles, effets mobiliers, bestiaux et matériel de culture Il appatenant
personnellenient, en guantité et de valeur sufilsantes, pour assuier unce honne
exploitation et répondre du paicment des formages et de Pexécution des condirions du

bail.

b - Entretien des batiments - Travaux

Réparations et entretien

Conformament 2 Ja lot, Je PRENEUR sera tenu de faire aux batuuents de fa
ferme toutes les réparations locatives et de menu entreticn gui n'auraient 6
occasionnées ni par Ia vétusté, ni par le vice de construction ou de la matitre, wi par la
force majeure.

Toutes les autres réparations incomberont au BALLLEUR. Toutclois, le
PRENEUR prendra a4 sa charge personnelle les réparations qui deviendraieat
nécessaires. soit par suite du défaut d'exécution de réparations locatives Iui incombant
normatement, soit par suite de dégradations résultant de son fait ou du fait de personges
A son service.

Eo gutre, sous pemne d'engagcr sa responsabifité, le PRENEUR deveyg avertir
le BAILLEUR lorsque I'état des bitiments loués rendra indispensable 1'exdeution des
travanx incombant A celui <i.

Le BAILLEUR aura toujours lz droit, pendant le cours du bal. de faire
constater contradictoirement, aux dépens de qui il appartiendra, tous  faits
im_nmagcablcs qui pourraient lui causer préjudice, pour réserver son recours selon fa

0.

Grosses réparations et constructions

En ce qui concerne les grosses réparations, les reconstructions ot
constructions nouvelles que le BAILLEUR jugerait bon de faire au cours du bail, le
PRENFUR devra les supporter, sans pouveir 1éclamer aucune indernoité, méme: si ces
wavaux devaient durer plus de quaranie jours, pourva qu’ifs alent hieu sans interruption,
sauf le cas de force majeure.
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Maodification du hiea foud )
[e PRENEUR ne pourra faire, sans le consentement expres et par écnit ddu
BAILLEUR, aucun changement dans les biens lonés sauf application

. de V'article 1.411-28 du Code Rural {'autorisant 3 cffectuer hbrement la
suppression, dans les tmites du fonds loué pour réumir et grouper plusieurs parcelles
attenantes, des talus, haies, rigoles & arbres qui les séparent ou les morcellent ;

" de Varticle L 411-29 du méme Code qui permet, pour améliorer les
conditions de Vexploitation et S0uS certaines conditions, de procéder, soit au
setourpemeni des parcelies de terrc en herbe, soit 3 la mise en herbe des parcelies de
serre, soit 3 la mise ¢ oeuvie de moyens culturaux non prévus au bail,

- de larticle L.411-73 du méme Code en ce qui COncerne tous fravatx autres
que les productions hofs sol et les plantations dont Ia période damortissement calculfe
dans les conditions fixées par {article L4117 1 du dit Code ne dépasse pas de plus de
six ans la durée du bail.

2 - Engrangement

Te ?&EUR devra eogranger sa récolte dans Jes licux réservés a coi eftet.
Cependant, l¢ BAILLEUR vautorise 3 stocker partie ou totalité de sa récolw chez son
négociant agricole.

3 - Culture - Epiretien

i¢ PRENEUR jouira des biens louds en bon pire de famille, on feomer
sotgneux et de bonoe foi, conformément & leur nature.

1l entretiendra cn bon éiat les chemins et Passages d'acces au hien loué, amsi
que-les clomzes vives et séches, et les fossés ou rigoles nécessaires 3 1irrigation ¢t 3
' écoulement des eaux.

4 - Fumiers et engrals

Tous les famiers qui seromt produits dans la ferme devrom ére employés
exclusivement a I'amendement des terres ; le PRENEUR pe pourra en vendre ni en
distraire la moindre partie.

1e PRENEUR aura le droit d'employer des engrais chiumiques, mais & la
condition d'y joindre une fumure proportionnée pour éviter I'épursement des terFres.

8§ - Arbres froftiers

Taus les arbres fruitiers existant sur les licux devront &tre malntenus,
eniretenus et renouvelés.

% ~ Chasse
[ PRENEUR aura le droit de chasser sur les biens loués dans fes conditions
fixges par 1'article L.415-7 du Code Rurai et les textes subséquents.
51 le preneur désire clfturer une parcelic de terre, il devra meénager un
dispositif permettant au BAH LEUR ou A ses ayants-droit de la traverser librement.

7 - Usurpation
. LE PRENEUR devra 3 opposer 2 toutes usurpations et prévenir le BAILLEUR
s'il en o5t commis, 2 peine d’en ére tenu personnelicment responsable.

8 - Impits - Contributions

12 PRENEUR acquittera exactement ses impdts et contributions personnels
de manigre que e BAILLEUR ne puisse pas étre inquiété ni recherché 3 ce sujet 1
aiera em outre, en plus du fermage, et éventucllement remboursera au BAIL FUR
orsque ce dernier los aura acquitiés en ses lien et place, tous droits, taxes ot cotisations
afférents aux biens louds et incombant normalement & Vexploitant, et ootamment : '
~ la moitié de Uimposition pour frzis de Chambre d'Agriculture, taxe cn

application de V'article 1604 du C.G.L ;

&
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- conformément 3 Iarticle 1..415-3 di Code Rural, le cinquidme du montant
globa! de la taxe foncitre, y compris 1a taxe régionale, et les frais de confeetion de role
y afférents.

_ dans 1'hypothése ou les biens affermés sont remembrés, tous Jes frais
4fférents audit remembrement amsi que 1z taxe d'association fonecidre.

9 - Assurances
{£ PRENEUR assurera et tiendra constamment assurés contre I'incendie,
pendant toute fa durée du bail 3 unc compagnie notoirement solvable, son mobilier
personned, Je matériel de culture, les bestiaux, paiiics, foins, fourrages ot vecoies
garnissant I'exploitation, ainsi que les risques locatifs, pour unt somme suffisanie.

11 devra également §"assurer pendant toute 1a durée du bail, 3 une compagnie
solvable, contre les risques d'accidents du travail pouvant Survenir 2 son personnel.

il justifiera de toutes ces assurances. & de 1'acquit régulier des primes, i toute
réquisition du BAILLEU R.

10 - Cas foriuits

L PRENEUR ope pourra réclamer aucune ndemnité ni diminution du
fermage ci-dessus slipulé pour cause de gréle, sécheresse, gelée, coulure, inondation,
incendie, toudre, ravages de guesre ou de révolution, €t tous autres cas fortuits, prévus
ou imprévus, ordinaires ou extraordinaires qui détruiraient tout ou partie des réeolies,
¢t dont le PRENEUR demeurera expressément chargé, saut pout fui 4 s assurer.

11 - Cession - Associstion ou Continuation du ball

Touic cession de son droit au présent bai et toule sous-location, méme
partielle, sont interdites au PRENEUR. Toutefois et par exception., il pourfa, avee
{'agrément préatable du BAILLEUR ou, 2 défaut, I'autotisation du Tribunal Pantamre
conformément aux dispositions des articles 1..411-35 2 L.411-39 du Code Rural .

. eéder son droit au présent bail 3 son conjoint participant a I'explontation. a
sts descendants ayant atteint 1'ge de 12 fmajorité ou étant Emancipes,

~ associer a son bail en qualité de copreneur Iz comjoint participant i
1'explonation ou un descendant ayant atteint V'age de 1a majorité.

. procéder, en vue d'assurer une meilleure exploitation, a des échanges de
jonissance ou des locations de parcelles.

11 pourra aussi, mais seulement avec 'autorisation préalabie du BAILLEUR,
faire apport de sor droit au présent bail 3 toute Société Civile d'Exploitation Agricole
ou & tout Groupement de propriétaires on d’exploifants.

1l pourra a la condition d'en aviser préalablement le BAJLIFEUR par letire
recommandée avec demande d'avis de réception, metire 3 la dispostion d'une sOCiéle
ayant un objet principalement agricole, dont il est membre, tout on partic des biens dont
il est PRENEUR. '

12 - Fin du bail

{7z PRENEUR devra, 4 la fin du bail, restituer les licux louts en bon &at,
conformément & l'état des Jieux qui aura €té dressé; ct sauf los muodifications
régulidcement réalisées. '

Les rapports enre le PRENEUR sortant ¢t 'exploitant qui lui succddera s'il
est son descendant se régleront, 3 défaut d’accord particulier, conformément aux usages
locaux en la matidére.

Les indemnités, s'il en est du, soit pour améliorations, soit pour dégradations,
seront’ déterminées ¢t réglées selon les modalités fixées aux articles 1 41169 3
L.411-78 du Code Rural.
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13 - Décds du PRENEUR

En cas dc décés du PRENEUR ou de I'upe des personnes éventueHement
comprises sous cette appeilation au cours du bail, le bail continusra av profit de son
conjoint, de ses ascendants et de ses descendants participant 2 I'exploitation ou y ayant
participé effectivement au Cours de cing années antéricures au décts. Le droit au bail
peut toutefoss, étre attribué par le tribunal paritaire au conjoint ou a l'un des ayants
drowt réunissant les conditions précitées. En cas de demandes multiples, le fribunal se
prononce cn considération des intéréts en présence et de Vaptitude des différenis
demandeurs 2 gérer I'exploitation et 3 3'y maintenir.

Les ayants droit du prenear ont également la facuité de demander la résiliabion
du bail dans les six mois du déces de jeur auteuf. Cette méme faculté est accordée au
baitieur lorsque le prencur ne laissc pas de comjoint ou d'ayant dron réunissant ks
conditions énoncées au paragraphe Ci-dossus.

5i 1a fin de I'année culturale est ostérieure au décds de neuf mois aw mos,
la résiliation peut, au choix des ayanis roit, prendre effet soit 2 Ia fin de I'annte
culturale en cours, soit 4 la fin de "année culturale suivante Dans le cas contraire. la
résiliation ne prendra effet qu'a 1a fin de I'année culturale suivanie

14 - Résitiatlon

Conformément & l'anticic L 411-33 du Code Rural, le PRENEUR pourrs
demander 1a résiliation du bail dans les cas suivants .

i f'un d'eux ou I'un des membres de sa famille indispensable au travail de
1a ferme, est frappé dincapacité de travail grave et permanenie ;

_ si sa famille vient A &tre amputée, par suite de déces d'un ou plusienrs de ses
membres indispensables au travail de la ferme ;

~dans le cas ou it aurait acheté une ferme gu'il doit exploiter lui méme ;

En outre, s'if remplit les conditions de caractére personnel auxquelles est
sourgise Uattribution des avantages prévus aus alinéas 2 3 5 de article 27 modifié de la
Loi N° 62-033 du 8 aolt 1962, complémentaire 3 1a Loi dorientation agricole. Ie
PRENEUR pourra fairc appiication de Farticle L.411 -55 du Code Rural,

~ De son cité, le BAILLEUR pourra, en vertu de Particie 1..411 31, demander
la résiliation du bail s'il justific de 1'un des motifs définis par {'anticle L.411 53 du
Code Rural, ¢'est-a-dire ©

. en cas de deux défauts de pawcment de fermage conséeutifs et & 'expiation
d'un délai de trois mois aprés mise en demeure postérienr 3 1'éch€ance par leftre
recommandée avec avis de réception ;

- dans le cas od e PRENEUR q_ompromettrai: ia bonne exploitation du fonds,
notarament s'i} ne dispose pas de la main d'oguvre nécessaire aux hesoms des biens

loués ,
en cas de contravention faite 3 U'interdiction de sous Jouer oy de ofder e
droit au présent bail en vertu de 1'article 1..411 .36 du Code Rural.

Conformément & Varticle 1.411 32 du méme Code, le BAMLEUR ayra la
possibilité de résilier le pail guand bon lu: semblera sur les parcelles dont la destination
est susceptible d'due changée, s'il se conforme aux chacges et conditions ¢tablies par
ledit articte.

I pourra aussi invoguer la nuliité du bail

En cas d'infraction comsmse par Iz prencur 3 Ia lgislation sur e contrle des
structures (Articles 188-6 du Code Hural) '

DECLARATION POUR L'ENREGISTREMENT

Les parties déclarent, pour 1a perception des droits d caregistrement, que le
fermage ci-dessus stipulé représente, en ce com ris toutes charges extraordinaires, une
valeur de VINGT SEPT MILLE CENT FRANCS (27.100,00Frs) par an.

Ft te PRENEUR demande l¢ fractionnement desdits drgits par pénode

tricnnale.
J(‘
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FRAIS .
Te PRENEUR acquittera tous ies frais, droits et émoluments des présentes, y
compris le cont de 13 copie exéeutoire 3 délivrer au RAILLEUR.

ELECTION DE DOMICILE
Pour I exécution “des présentes et de leurs suites, les parties font Glection de
domicile en feur demeure respective.

DONT ACTE sur HUIT pages.
Fail et passé au sigge de {Otfice Notarial dénommé en téte des présentes.
A la date sus-indiguée.
Et, aprés lecture faite, Jes parties ont signé avec le notaire.
Les parties approuvent expressément
Renvois .
Mots rayés muls © O
Chiffres rayés nuts . O
Lignes entieres rayées milles : ©
Barres tirées dans les blancs =

R. PAGNOUX



EXTRAIT DU BAIL COMMERCI!AL DU 20.06.1995

DESIGNATION DU BIEN LOUL

COMMURNE DE TURSAT therdogue).

11 yne mamison 3 usage J'habitation avee svs déprudmwes, Jie  "Maison
Les Vignes”, cadastrée commuae Je TURSAC, section AV N e B4

I°pupe mmison A wsage o habitation aver ses dépendasces, dite "hLe

£ambal", cadastrée comunane de TURSAT, section AT N®236 of 237 pour partie.

3%).aine maison 3 usage d'hzhitation avec ses dépombances, dite "L'Angle”,
cadastrée commune de TURSAL, seetion AV NTT5 70 77,

Ceei exposé, i est passt A la comvention Je hatl commercial Bisaan Vohjet des
présentes, Gtant Tait observer que Jes droits of obligations dn POCATAIRE ¢ du
SAILLEUR sant régis. en delis des stipufations du pidsent contrd. par des
dispusitions du décret numérn 53-960 du 30 seprembre 1933 ot tes dispositions des

teades subséguents.

BAIl, COMMERCIAL

L BAILTEOR 1oue & tire commmereiat su LOCATAIRE gt avcepe, Ie bien
dont Ta copsistange et la désipnation lpoenr dans Voo qui préodde, ainsi qu'il
existe aver totes ses dépendanes

Lo LOUATAIRE décture parlaiirmen connainge ke teny huds poar tes avois

vus ¢t visités en vue des présentes

DUREE
Te présent bail est consenti pour wne dutde de NEUF aundes enfibres o

eonséeutives 3 compler du fer juiller 1995 jusyn'an 30 juin 2004

DESTINATHIN

e Rien Toue devea seevis exclsivement 3 usage de foeation saisomniére
meablée, pour activité para hieliere

] devia, se confunmer e piesciptions gdmbisicdives el ihes converiant

ve penre d'activité.

LOYER

Moniant du luyer snnvel

i€ présent Bail est consenti et aceeple moyenmni les loyers smuels suiviots.
19y "Niaison Les Vignes”,

DOUZE MILLE NEUF CENT SOIXANTIR FRANUS 110 (12960, 008 Rsy

273 Vi Comnbal”,

a)-pour anoée 1995

SIX MILLE® QUATRE  CENT QUATRE VINUTS FRANCS TI1C
16.480.00Frs}

b)-pune los autres anndes:

DOUZE MILLE FRANCS 170 (12 400,00 o

I Anple'™:
a)-pour Pannée 1995:
TROIS MITLE NEUF CENT QUATRE VINGT SEEZE FRANCS TIC

13.996,00Frs}.
B)-pour fes autres années.
QUATORZE MILLE FRANCS TVC ¢ BLGO B s

Modalités de pajemnent du loyer
Le lover serd payable amsueliomen: e g lorme écha de 30 seplembire de

chaque annde & pose Ja premite fois le 30 septemlve 1995

7
Je



Lieu de paieient du loyer
Ce loyer sera payable au domicile du BAILLEUR ou en tout autre endroit

indigué par Iui.

REVISIGN UU LOYER
Les parties précisent que pour fixer le foyer, elles se sont basées sur I'indice

national du cofit de la construction du 4eme (rimestre 1994, publié par 1'lastitw

National de Ia Statistique et des Etudes Teonomiques. lequel 8lait de 1049,
Elles conviennent & titre de condition essentiche ef déterminanie des présentes

que ledit loyer sera révisé de plein droit, & Pexpiration de chague période triennale.
pour étre augmenté ou diminué, suivant la variation de Uindice de cont de Ia
construction du trimestre de Pannée de la révision, considérée par rapport 3 Pindice de
base ci-dessus reteny,

De convention expresse, celle révision se fera automatiquement sans qu'il soit
nécessaire pour le BAHLLEUR ou le LOCATAIRE. ni d'une notification par acte
extra-judiciaire ou par lettre reeominandée aver accusé de réeeption, ni d'une mise en
demeure pour rendre exigible le montant du toyer révisé.

Au cas ol §'indice contractuet de comparaison se serait pas eneore publié 3 Ja
date prévue pour la révision, le loyer exigible serait caleuld provisoirement en prenant
pour indice de comparaison le dernier indice conmu  cetie Jale et une régularisation

serait effectuée lors de ta publication de Pindice. _
En cas de modification ou de remplacement de Pindice choisi, le nouvel

indice sera de plein droit-substitué 3 V'ancien dans fes conditions et selon le coefficient

de raccordement publié.
En cas de suppression pure ef simple de Uindice ci-dessus choisi, il serait

remplacé par un aouvel indice équivalent. fixé d'un commun accord entre les parties

ou, i défaut, par un tribunal arbitral. 7
L'absence d'indice de référence n'autorisera pas le LOCATAIRE 2 retarder

ou différer le paiement de chaque terme de loyer, sur L hase du dernier indice conn,
sauf redressernent ultérieur aussitot fa ditficulté aplanic.

ENREGISTREMENT - DROIT DE BAIL

MODALITES DE FAIEMENT

Conformément & Tarticle 10 de 1a foi N® 69-1168 du 26 Décembre 1969, Jo
présent bail est dispensé de la formalité Je enregistrement, el les droils serom percus
anauellement au vu d'une déclaration souscrite par le BAILLEUR.

Des maintenant, te LOCATAIRE, s'oblige & rembourser audit BAILLEUR e

montant des droits payés par fui en méme temps que Je paiement du terme qui suiyra
leur acquit ainsi que, le cas échéant, la part lui incombant dans la taxe additionnelfé 3
ce drott, fe tout caleulé sur le montant des Joyers et charges versés au cours de 'année
considérée.
La clause résolutoire ci-dessous stipulée teste applicable en cas de non-
remboursement des droits en question, dans les conditions tui viennent d'étre

indiguées.

CONDITIONS GENERALES

Le bail est consenti et accepte sous les chaiges et conditions suivantes yue les
parties, chacune en ce qui fa concerne, s'engagent 3 exécuter ¢ accomplir, savoir ;

A - CONDITIONS COMMUNES

17} Faculié de congé

Conformément aux dispositions de P'article 3. paragraphe |, du décret sus-
énoucé du 30 Seplembre 1953, le LOCATAIRE aurg la faculté de donner conge i
Pexpiration d'une période triennale. dans les formes et délais de Particle 5 dudit décret,
et le BAILLEUR aura Ia méme faculté, s'il entend invoquer fes dispositions des articles
0, 13 et [5 du méme décret, afin de construire, de reconstiuire I'immeuble existant,

X
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de e surélever ou d'exéeuter des travaux prescrits ou autorisés dans le cadre J'u
opération de restauration immobiligre,

2°) Despéciailsation
Par application des dispositions de Particle 34 du déceet sus-visé du 30

Septembre 1953, le LOCATAIRE aura la faculté d'adjoindre & Vactivilé prévue au
présent bail, des activités connexes ou complémentaires; pour ce taire, le [.OCATAIRE
devra faire connaitre son intentinn au BAILLEUR par acte extrajudiciaire en indiguant
fes activités dont 'exercice est envisagé, ceite formalité valant mise en demeure ay
PROPRIETAIRE de faire conuaitre, dans un Jdélat de deux tois & peine de déchéance,
5’il conteste le caractére connexe ou complémentaire de ces activités.

Et par application des dispositions de Iarticle 34-1 et des articles suivants du
méme déeret, le LOCATAIRE aura Ta facuhié de demander au BAILLEUR, par acte
extrajudiciaire, 4 ftre autorisé 3 exereer dans fes lieux loués, une vu plusieurs activilés
différentes de celles prévues au présent hail, cette demande devant comporter, a peine
de nullité, I'indication des activités dont Vexercice est envisagé el. en outre, devant étre
dénoncée par acte extrajudiciaire aux créanciers inscrits sur le tonds de commetce.

3°) Ciause résoluloire .

ZTaut de paiement 2 son échéanve ¢'un seuf terme de foyer ou 3 défaut de

paiement dans les délais impattis de rappels de loyers pouvant notamment étre dus

aprés révision judiciaire du prix du bail renouveld, ou encore, A défaut d'exéention

&' une seule des conditions du présent bail, gui sont toutes de rigueur, et aprés un simple

commandement de payer vu une mise en demeure advessée par acte extra-judiciaire

resté sans effet pendant un mois. et exprimant la volonté du BAILLEUR de se prévaloir

de la présente clause en cas J'inexécution dans le délai précité, le bail sera résilié

immédiatement et de plein droit, sans qu'il soit besoin de remplic aucune formalité
judiciaire et nonobstant toutes offres ou consignations ultérieures,

L 'expusion du LOCATAIRE oy de tous accupants de son cbef pourra avoir
liew en vertu d'une simple ordonnance de 1éféré exéentoite par provision nonobstant
opposition ou appel. sans préjudice de tous dépens et dommages-intéréts, et du droit
pour le BAILLEUR d’exercer toute action qu'il jugerait utite, sans gue l'effet de ia
présenie clause puisse étre annulé par des ollres réelies passé e délai sus-indigué.

4°} Solidarké - Indivisibilité _
Les obligations résultant du présent hail pour & LOCATAIRE constitueront

pour tous ses ayants-droit et pour toutes personnies {enues au paiement oy 2 i"exécution,
une charge solidaire et indivisible. Dans le cas ob les significations prescrites par
i"article 877 du Code Civit deviendraient nécessaires, Teur cout en sera payé par ceux a

qui elles seront adressées.
B - CONDITIONS A LA CHARGE DU LOCATAIRE

L& présent hail est respectivement consenti et accepté sous les charges e
conditions suivantes que e LOCATAIRE s'oblige A exécuter et accomplir, savoir

1°} Etat des lienx
M orendra Je bien joué dans 'éat o il se trouvera te jour de Ventrée en

1 13 ‘ ¥
jouissance. -
A défaut d'état des tieux, i sera réputé avoir regu fes locaux en parfait état.

2°) Entretien - Réparglions

1 entretiendra fes lieux Touds en bon ftat de réparations locatives pendant

toute le durée du bail.
If ne pourra exiger du BAILLEUR. pendant cette méme durée, aucune mise

en &tat ni aucune réparation de quelque nature vy de quelque importance gue ce Soit,
sauf les grosses réparations telles que prévues i V'article 606 du Code Civil.

4
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Le LOCATAIRE sera tenu d'effectuer dans les lieux loués, pendant toute la
durée du bail et 2 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 Suit, notamment en ce qui concerne les ferrures des portes croisées,
persiennes, volets roulants, appareils sanitaires, robinetierie, canalisation d’ean, de gaz
éventuellement, tuyaux de vidange. etc.. | sans gque cetle énumération soit exhaustive,

11 prendra également toutes précautions utiles pour Eviter le gel de tous
appareils, tonduifs et canalisations "ean ou de gaz. de chapflage oy autres; i
supporiera les [rais de réparations ou dégits de toute espeee causés par Vinobservation
des conditions ¢i-dessus. _

il devra en outre entretenir lous éyuipements spéeifiques tels  que
climatisation, ventilations, instatlations électriyues et téiéphoniques, conformément aux
notines en vigueur, et les rendre en parfait état d'wtilisation,

Enfin, i devra rendre les revBiemen(s de sols en parfait €tal, compte tenu
d'une usure normale, A Iexclusion des tiches, brilures, déchirures ou décollements.

A défaut d'exécution de ces travaux, le BAILLEUR pourra se substituer au
LOCATAIRE et les faire réaliser par une entreprise de son choix. aux frais exclusifs du
LOCATAIRE, sans préjudice de tous frais de remise en éat consécutifs 3 des
dommages causés par I'inobservation des dispusitions de fa présente clause.

3°) Garnissement _
i devea demir Jes tocaux Jouds constammest gamis de meubles, effets

mobiliers et matériels en quantité et valear suffisantes fui appastenant, pour répondre 3
tout moment du paiement des loyers et charges et de exécution des comditions du

présent bail.

4°) Transiormations _
ITaura ' sa charge exclusive les transformations et réparations nécessitées par

I'exercice de son activité,

5°) Changement de distribution.
il pourra fatre dans les locaux louds, ef d ses frdis sans e consentement  du

BAILLEUR, toute démolition, percement de murs, de cloisons ou plancher,
changement de distribution, constfuctions agrandissemems el {ous gros et menus

travaux de toute nature.

6°) Améliorations
Tous travaux, embellissements et améliorations quelconques qui seraient faits

par le LOCATAIRE, resteront en fin de bail la propriéié de ce dernier, sans
indemnité.

7°) Travayx
H supportera la géne résultant éventuellement pour lui de Pexéeution de toutes
les réparations, reconstructions, surélévations et travaux quelconques, méme de simple

amélioration, gue le BAILLEUR estimerait nécessaires, utiles ou  simplement
convenahles et qu'il ferait exécuter pendant le cours du bail dans les locaux foués ou
dans 1'immeuble dont ils dépendent, ¢ i ne pourra demander aucune indemnité ni
diminstion de loyer ni islerruption de paiement du Joyer, guelles que soient
Pimportance et {a durée de ces travaux, méme si cette durée excédait guarante jours, i
la condition gue les travaux soient exécutés sans interruption, sauf cas de force

majeure.

8°) Joulissance des lieux
il devra jouir du bien loué en bun pére de famille et ne rien faire qui puisse en

troubler la tranquitlité ni apporter un trouble de jouissance quelcongue ou des nuisances
aux voising: il devra notamment prendre toutes précantions pour €viter {ous bruits,
odeurs ou trépidations et 'introduction d'animavx nuisibles, se conformer strictement

&




iy

L
%oy
3

aux prescriptions de tous réglements sanitaires, arréiés de police, et aulres et veiller
toutes les régles concernant I"hygidne, la salubrité, et autres.

9°) Impdts et charges divers o
il devra acguitter exactement les impits. contributions et taxes i sa charge

personnelle et dont fe BAILLEUR poureait €tre respunsabie sur le fordement des
dispositions fiscales en vigueur. if devra justifier de leur acquil notamment en fin de
hail et avant tout enlévement d'objets mobitiers, matériel et marchandises.

£0°) Assurances i N )
il devra faire assurer et tenir constanunent assurés conire Pincendie, pendant

je cours du bail, 3 une compagnie nutoirement solvable, sun niobilier personnel, le
matériel et, le cas échéant, les marchandises de son commerce. 11 devra également
contracter toutes assurances suffisantes contre les risques locatifs, le recours des
voisins, les dégits des evaux, les explosions de paz et tous autres risques: il devia
justifier de ces assurances et de I'zcquit régulier des primes 3 toute réquisition du

BAILLEUR. _
Si Pactivité exercée par le LOCATAIRE entrainait pour le BAILLEUR des

surprimes d'assurances, le LOCATAIRE devrait rembourser au BAHLLEUR le montant
de ces surprimes.

11°) Cesslon - Sous-Tocation ,
i pourra. cé&der son drolf au présent hail. sous-louer en tout ou en partie fes

locaux fonés sans le consentement du BAILLEUR
Dan: ' ’ U demewniera garant solidaire de son

cessionnaire on © -locataire pour e paicment du loyer et des charges et 'exécution
des conditie inail et cette obligation de garantie §'étendra 3 tous les cessionnaires et
. - & syceessifs occppant ou non Jes lieux,

En outre, toute cession ou sous-Tocation devia avoir liew moyennant un loyer
gl & celui en sigueur 3 cette date, gui devra étre stipulé payable divectement entre les
mains du BA/LLEUR et elle devra étre réalisée par acte authentique auguel le
BAILLEUR sera appelé et dont une cupie exéeutoire lui sera remise sans (rais pour i,

(X3

12°) Visite des leux
i devra laisser fe BAILLEUR, son représentant vu son architecte et tous

entrepreneurs et ouvriers, pénétrer dans les licux loués pour constater feur état guand le
BAILLEUR le jugera & propos. If devra laisser visiter les leux en cas de congé ou en
cas de mise en vente. et A défaut d'accord, tous les jours de dix hewres 4 midi et de.
quatorze heures A dix huit heures, sauf dimanches et jours lériés.

13°} Remise des clefs _
il rendra les clefs des Tocaux le jour ou finira som bail ou fe jour du

déménagement si celui-ci le précédait, nonohstant tout prétendu délai de faveur, d'usage
ou de tolérance. La remise des clefs ou leur acceptation par le BAILLEUR ne portera
aucune atteinte au droit de ce deruier de répéter conire fe LOCATAIRE le coit des
réparations de toute pature dont celuici est tenu suivant fa Lol et les clauses et

conditions du batl,

14°} Démelition totale ou partielle des biens lovés - Destruction -
Expropriation '

Dans le ¢as o0, par cas fortuit, {oree majeure ou foute autre cause
indépendante de fa volonté du BAILLEUR, les biens Joués venaient 3 Etre démolis ou
détruits, totalement ou partiellement. ou encore déclarés insalubres, le présent bail
serait résilié purement et simplement, sans indemnité d fa charge du BAH.LEUR.

En tas d'expropriation pour cause d'utilité publique, il ne pourra rien étre
réclamé au BAILLEUR, tous les droits du LOCATAIRE étant réservés contre 1a partie

expropriante.
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15°) Exciusion de responsabilité du BAILLEUR .
Ce” LOCATAIRE Trenonce expressément 2 tout recours en responsabilité

contre je BAILLEUR : o . . )
- en cas de vol, cambriolage ou tout acte criminel oo délictueux qui pourrait

étre commis dans les lieux loués ou fes dépendances de immeuble, sauf dans le cas od
ces actes seraient conumis par toute personne domt le BAILLEUR serait reconny

civilement responsable. . _ o
- en cas de suppression tempocaire ou réduction des services collectifs tels que

I'eau, fe gaz, Pélectricité, le éléphone, fe chauffage, les ascenseurs, mome-charge,

e, ... _

- en cas de trouble apporté A la jouissance du LOCATAIRE par la faute de
tiers, quelle que soit leur qualité, sauf si ce ou ces tiers relévent de la responsabilité du
BAILLEUR, le LOCATAIRE devant agir ditectement contre gux sans pouvoir mettre

en cause le BAILLEUR. i . ) _
- en ¢as ¢'inondation par reflowlement &'égouts, humidité, infiltrations, fuites,

ie BAILLEUR n’étant aucunement responsable de tous dégéts ainsi occasionnés sauf s'il
n'a pas rempli ses obligations au titre de 'article 606 du Code Civil.

16°) Tolérances - Modifications _ _
Toute modification des présentes ne pourra résulter yue 'un document éerit

et bilatéral,
Une telle modification ne pourra e aucun cas étre déduite, soit de tolérances,
soit de la passivité du BAILLEUR, celui-ci restant litire d'exiger 3 tout moment et sans
préavis le respect et la compléte application de toutes fes clauses et comditions du

présent bail.

17°%) Exploitation du commerce - Entretien de la devanture

En ce gui concerne pius particulierement Pexploitation du cotmerce, i devra
lassurer en se conformant rigoureusement aux los, réglements et prescriptions
administratives pouvant s'y rapporter.  Le LOCATAIRE ne pourra faire entrer ni
catreposer dans fe bien loué des marchandises présentant des risques ou des
inconvénients quels yu'ils soient.

Enfin, outre les obligations &' entretien et de réparations indiquées ci-dessus
sous le paragraphe 2°), le LOCATAIRE aura entifrement A sa charge, sans avcun
recours contre le BAILLEUR, I'entretien complet de tous les hiens loués, étant précisé
que toutes les réparatians, grosses et menges. seront i sa charge exclosive.

Le tout devra éire mainteny constamment en parfait état de propreté.

CONDITION PARTICULIERE

Le locataire awra fa possibilité d'effectuer 3 ses irais tous les travaux de
restauration construction et aménagement guelcongues sans autorisation du bailleur,
pour P'ensemble des bitiments gui se trouvent sur domine dit "Chiteau de Marzac”, el
qui appartiennent a¢ Bailleur 3 Pexclusion du chiteau tui méme:

Lorsque de nouveaux bitiments seromt en mesure d'étre lowés. le bailleur
s'oblige 3 consentir au preveur, un avenani au présent bail pour inclure les hitiments
dans le bail, moyennant un Joyer qui sera détermingé ultéricurement,

C - CONDITIONS A LA CHARGE DU BAILLEUR

Travaux exigés par I'admimisiralion

Les parties conviennent que la charge de tous les travaux qui pourraient 8tre
nécessaires pour mettre les locaux louds en conformité avee la réglementation existante
(notamment les “travaux de sécurit€”) sera  exclusivement supportée par le
LOCATAIRE.

Il en sera de méme si les biens loués ne s'avéraient plus conformes aux

normes réglementaires par suite d'une modification de cette réglementation,
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CHANGEMENT DANS LA SITUATION DU LOCATAIRE
Te locaiaire devia notiier au BATLLEUR par lettre recommamdée avec
accusé de réception, dans le mois de I'événement, tout changement d'état civil ou de
structure juridique pouvant survenir au cours du piésent bail ou de ses venouvellements.

FRAIS
Tous fes frais. droils et honoraires des présentes et tous ceux qui en seront la

suite et 1a conséquence, sans aucune exception ni réserve, y compris le colit de ia copie
exécuivire A remetire au BAILLEUR, setont supportés et acquities par fe LOCATAIRE

qui s'y oblige.

ELECTION DE DOMICILY
Pour ['exécution des présentes et de leurs suites, les parties font élection de

domicile en teur demeure respective.

DONT ACTE sur HULT pages.

Fait et passé au siege de I'office notarial dénommé en téte des présentes

A Ia date sus-indiguée.
&, aprés lecture faite, les parties ont signé avec le notaire,

Les parties approuvent :

- Renvois = ¢

- Mots rayés nuls = o

- Chiffres rayés nuls = &
- Lignes entiéres rayées nulles = ™
- Barres tirées dans les blancs =,




EXTRAIT DE L'AVENANT AU BAIL COMMERCIAL DU 14.02.1998

EXPOSE .

Préalablement 3 la convention faisant I'objer des présentes, le BAILLEUR
exXpOSE ce gui suit :

Y est proprifaire des biens ou droits immobiliers sulvants

T DESIGNATION D1 BIEN LOUE
. COMMUNE DE TURSAT (Dordogne)

1%} une maison d'habitation comprenant piscines et grange dite "ia Midinirie”,
cadastrée commune de TURSAC, section AV n*82,90, 145,151,155,

2%} une maison §'babitation comprenant garage &1 piscine dite "Gravitlon™,
cadastrée commune de TURSAC, section AY n°171,58 et 173,

3°) yne maison d'hahitation, comprenant piscine et grange dite "Les vignes
basses” constiuée des dépendances restaurées sises sur la partie ovest de 12 parcelle
section AV n®11.

AVENANT au bail LOLOUR COURT PROPERTIES A LA SARL
MARZACTOURISVIE Tecu par %‘lc Déymaric potaire soussipgng Jc 20 juin 1995,
T est convenu éntre les parties que le montant des loyers annuels TTC pour:

a)-La maison “Les vignes™ est ramentd 3 ONZE MILLE FRANCS
(11.G00,00Frs) pat an. Confinmation faite que le terme dépendances de la  maison
d'habitation “des vignes” engiobe hien le garage.

m-La maison "Le combal™ est ramené 3 DIX MILLE FRANCS (10
000, 05Frs)

c)-Pour la maison "les Angles” e loyer est ramené 3 ONZE MILLE HUIT
CENTS FRANCS (11.800,00Frs). _

Et ce 3 compter rétroactivement du 30 seprombre 1996,

Ceci exposég, il est passé 3 Ja convention de bail commercial faisant 1'ohjet des
grésentus, élant fait observer que les droits et obligations du LOCATAIRE ¢ du
BAILLEUR somt régis, en dehors des stipulations du présent contrat, par los
dispositions du décrer puméro 53-960 du 30 septembre 1953 of les dispositions des
textes subséquents.

BALL COMMERCIAL

e BAILL oo 2 e commerciat au LOCATAIRE qui accepte, le bien
dont i3 consistance et la désignation figurent dans Vexposé gui précade. ainsi qu'il
exisie avec toutes ses dépendances.

Le LOCATAIRE déclare parfaitement connaliré les lieux fouds pour fes avoir
vus ot visités en vue des nrésentes.

DUREE
(& présemt bail est consenti pour une durée de NEUF années enuéres o
conséeutives & compter de ¢e joar.

DESTINATION
ien loué devra servir esclusivemen: 3 usage de Jocation saisonnidre
. meyblée, pour activité para héwelibre.
H Le LOCATAIRE ne pourra exercer dans les Heux louds, méme 3 fiwe
tenporaire autunRe utre activité,
11 devra, en outre, se conformer aux prescriptions administrazives e autres
concemnant ce genre d activité.

L.OYER
Montant du loyer conuel i
Tz présem bai) est consenti et accepté mayennant Yes loyers annucls suivants:

&
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1°) "La Mé&tairie"
ONZE MILLE FRANCS TTC (11 600,00 Frs)

2°) "Gravillou™
DIEX MILLE CINQ CENTS FRANCS TTC (10.500,00 Frs)

3°) "Les Vignes basses” _
ONZE MILLE CINQ CENTS FRANCS TTC (11.500,00Frs)

Modalités de paiement du loyer
Le loyer sexra payable annuellement et 2 terme échu le 30 septembre de
chaque année et pour la premiére fois le 30 septembre 1998.

Liews de paiement du loyer _ _
(e loyer sera payable au domicile du BAILLEUR ou en iout autre endroit

indiqué par lui.

REVISION DU LOYER
Les parties precisent que pour fixer le loyer, elles se sont basées sur I'indice

i national du coit de la construction du + + + + trimestre + + + +, publié par 1'Institut

National de la Statistique et des Etudes Economiques, lequel était de + + + +,

Elies conviennent 2 titre de condition essentielle et déterminante des présentes
que ledit loyer sera révisé de plein droit, & I'expiration de chaque période triennale,
pour étre augmenté ou dimipué, suivant la variation de Pindice du colt de Ia
construction du trimestre de I'année de la-révision, considérée par rapport 2 'indice de
base ci-dessus retenu.

De convention expresse, cette révision se fera automatiquement sans qu'il soit
nécessaire pour le BARLLEUR ou le LOCATAIRE, ni d'une notification par acte
extra-judiciaire ou par lettre recommandée avec accusé de réception, ni d'une mise en
demeure pour rendre exigible le montant du loyer révisé.

Au cas ou l'indice contractuel de comparaison ne serait pas encore publié 2 Ja
date prévue pour la révision, le loyer exigible serait calculé provisoirement en prenant
pour indice de comparaison le dernier indice connu 3 cette date et une régularisation
serait effectuée lors de la publication de l'indice,

En cas de modification ou de remplacement de 1'indice choisi, le nouvel
indice sera de plein droit substitué 2 'ancien dans les conditions et selon le coefficient
de raccordement publié,

En cas de suppression pure et simple de l'indice ci-dessus choisi, il serait
remplacé par un nouvel indice équivalent, fixé d'un commun accord entre les parties
ow, 2 défavt, par un tribunal arbitral.

L'absence d'indice de référence n’'autorisera pas le LOCATAIRE i retarder
ou différer le paiement de chaque terme de loyer, sur [a base du dzrnier indice connu,
sauf redressement ultérieur aussitot la difficulté aplanie.

ETAT DES LIEUX

LE LOCATAIRE prendra le bien loué dans I'&at od il se troyvera le jour de
'entrée en jouissance,

A défaut d'éuat des lieux, il sera véputé avoir recu les locaux en parfait état.

ENREGISTREMENT - DROIT DE BAIL

MODALI E PAIEMENT

Conformément a T'article 10 de la loi N° 65-1168 du 26 Décembre 19692, le
présent bail est dispensé de la formalité de I'enregistrement, et les droits seron: pergus
annuellement au vu d'une déclaration souscrite par le BAILLEUR.

Dés maintenant, ¢ LOCATAIRE, s'oblige & rembourser audit BAILLEUR le
montant des droits payés par Jui en méme temps que le paiement du terme qui suivra
leur acquit ainsi que, le cas échéant, Ja part lui incombant dans 1a taxe additionnelie a




