BAIL COMMERCIAL

Entre les soussignés :
La société Soclété Clvile iImmobiliére au canital de 1,000,00 euros, Immatriculée au
Realstre du Commerce et des Soclétés de PARIS sous le numéro dont le lege.s.oqlal est. :at‘x. )

, feprésentée par
“d@ment habilltés a cet enet tant en vertu de la lol que des statuts,

Cl-apres dénommée "Le Bailleur”
d'une part,

Et:
Monsleur .Gf\.BORlAU Laurent, né le 16 03 1964 & Troyes , de nationalité francalse, demeurant

Cl-aprés dénommé "Le Praneur”
" d'autre part,

Faculté de substitutlon :

Le Bailleur accorde au Preneur une facuité de substitution & toute personne morale créée ultérieurement a la
signature dudit bail et ce, dans un délal de six (6) mols aprés la livralson du local, dont Monsieur Laurent
GABORIAU devra étre Gérant ou Président et assoclé majoritalre en vertu des statuts et d'un proces-verbal
d'assemblée général qul seront préalablement transmis au Bailleur. Dans ces conditions et sous réserve que le
Preneur adresse au Bailleur un extrait Kbls, ce demier s'engage & notifier au Preneur, pour signature, un avenant

de substitution soit régularisé,
En I'absence d'avenant de substitution, Monsleur Laurent GABORIAU restera seul titulalre du ball et garant de la

bonne exécution de ses termes, et notamment du réglement des loyers.

Préambule :

Le Bailleur est propriétaire du local ci-aprés désigné selon les tenmes de f'acte de vente en I'état futur d'achévement

conclu en date du 23 décembre 2010 avec la société . Cette derniére
~__arealise un ensemble Immobilier e logements et locaux a usage de commerces.

Il est convenu ce qul sult :

La socléts ¢ donne en location a titre commercial dans le cadre des dispositions des

articles
L 145-1 et sulvants du Code de Commerce tel que modifié par 'ordonnance n°® 2000-912 du 18 septembre 2000 les

lisux cl-aprés designeés.

Le présent bail est consenti et accepté sous les charges, clauses et conditions suivantes, notamment celles, le cas
échéant, du réglement de copropriété et du réglement intérieur de joulssance, Indépendamment de celles pouvant
résuiter de la lol et de l'usage, que le Preneur s'engage & respecter sous pelne de réslliation immédiate, sans

préjudice de toutes autres indemnités et dommages intéréts.
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Adicle 1, Déslgnation

Dans un ensemble Immobilier qul sera soumis en partie au statut de la copropriétéd sis & BOULOGNE
BILLANCOURT (92100), quai Georges Gorse, sur un terrain formant le lot A de I'lot D3 (lot D3A) de la ZAC Seguin
Rives de Seine, cadastré section BD numéro 89 pour une contenance de 60 ares 28 centlares :

» un local commerclal en rez-de-chaussée, sls 45 quai Georges Gorse, d'une surface totale d'snviron 155,30 m?,
compris dans le Volume 7, et figurant au plan sous Ia désignation commerce 37 E

Locaux livrés neufs, bruts de décoffrage, bruts de béton,fourreaux de fiuldes en attents, vitrines non
posées.
Il est expressément convenu entre les parties que le Preneur remboursera au Ballleur, & la prise d’effet du

contrat de ball, le montant des travaux relatifs & I'installation d’un condult de fumée et de gaines
galvanisées 4 hauteur de 21 997,30 euros HT. Il s’aglt d’'une condition essentlelle sans laquelle les partles

n'auralent pas contracté.

» un emplacement double de stationnement désigné cl-dessous :
Lot numéro DIX MILLE CENT QUATRE VINGT DIX NEUF (10.199
Un emplacement double pour véhicules automobiles

portant les numéros 1001 et 1002 situé au premier sous-sol

tel qu'll figure au plan sous le numéro 10199

et les selze / trols mille sept cent trente-sixiémes
des partles communes GENBIAIES, Cl........ivuvwemrmremmrsrrisssrsssermsnssenssersssessessiriseses 16/37368mes

selon les plans des locaux commerciaux annexés au présent bail.

Il est précisé que toute différence entre les cotes et surfaces mentionnées au présent bail, et les dimensions réelles
des lleux, ne sauralt justifier une réduction ou une augmentation de loyer, les parties se référant & la consistance

des lieux tels qu'ils existent.

Article 2, Etat des lleux

Pour mémoirs, les locaux sont livrés neufs, bruts de décoffrage, bruts de béton, fourreaux de fluldes en aftente,
vitrines non posées, conformément & la notice descriptive ¢l annexée.

Le Preneur prendra les lleux loués dans I'état ol lls se trouveront au moment de I'entrée en joulssance sans

I'état de l'immeuble, ses accés et ses abords, le Preneur se déclarant prét & supporter tout inconvénlent en
résultant, Seront notamment admises toutes modifications de structure, d'agencement intérieur ou d'emplacements
des arrivées de fluldes ayant pour but de résoudre un probléme technique.

Article 3, Mise a disposition des locaux

1.
La date de livraison des locaux au Preneur aura lieu dans ies 5 jours de la réallsation de Ia derniére des conditions
suspensives définles & I'article 30 du présent bail, sans qu'une formalité de convocation solt nécessaire, les parties

se rapprocheront afin de fixer la date de mise & disposition.

A cette occasion, il sera dressé un procés-verbal de remise des clés contradictoire qui fixera la date de début de
bail
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Article 4, Durée et date deffet

1 [
Le présent bail est consenti et accepté pour une durée de neuf (9) années entiéres et consécutives, & compter de la
date de mise 4 disposition des locaux telle que stipulée & I'article 3 précité, pour finir neuf (9) années plus tard.

Le Preneur aura Ia faculté de falre cesser le présent ball 4 'expiration de chaque période triennale en prévenant le
Ballleur au molns six (8) mols & I'avance par acte extrajudiclalre.

2

En cas de rupture anticlpée du fait du Preneur, avant l'expiration d'une periode triennale, celul-cl devra alors verser
une Indemnité au ballleur, Cetta Indemnité forfaitaire et iméductible sera égale au montant du loyer TTC (a la date
de la réslliation anticipée) qu'll resteralt & devolr sl le ball avalt ét& poursulvi jusqu'a lexplration de la période

triennale, et ne pourra en tout état de cause pas étre inférieure & 8 mols de loyer.
Le Preneur qul entend résiller son ball par anticipation devra signifier son congé au Ballleur au moins six (6) mols &

I'avance par acte extrajudiclalrs.

3'
Le présent ball étant soumis au statut des baux commerciaux, le Preneur bénéficle du droit au renouvellement sous
réserve de respecter les conditions légales et notamment 'article 1.145-17 du Code de Commerce.

Adlcle 5, Destination

Le Preneur ne pourra exercer dans les locaux loués que I'activité commerciale sulvante :
PUB (Musique Live, Spectacles), BAR, BRASSERIE, RESTAURANT, TRAITEUR

Les parties reconnalssent que les locaux, objet des présentes tels que décrits dans les documents descriptifs
annexés sont aptes & cette destination sous réserve que le Preneur mette en csuvre toutes dispositions utiies afin

notamment que I'activité ne génére pas de nuisances sonores.

La destination ci-dessus est stipulée & I'exclusion de tout autre et sans que le Preneur puisse, soit changer cette
affectation par substitution ou par addition d'activite.

La destination contractuelle n'implique, de la part du Bailleur, aucune garantie ni diligence quant a l'obtentlon des
autorisations administratives qui seraient nécessaires 4 I'exercice de 'activité et aux travaux d'aménagement.

Avant toute modification de la destination des locaux loués, le Preneur doit en falre connaitre son intention au
alleur par acte extra-judiciaire en Indiquant fa ou les acfivies dont l'exercice est envisage. Le Freneur devra
obtenir 'accord éctit et préalable du Bailleur, ce dernler n'ayant aucune obligation d'accepter la demande.

Article 8, Loyer

1.

Le présent bail est consenti et accepté moyennant un loyer princlpal annuel de 79 650,00 (soixante-dix-neuf mille
six cent cinquants) euros hors charges et hors taxes (HT/HC) décomposé ci-dessous, que le Preneur s'oblige 2
payer au Ballleur, en quatre (4) termes égaux et d'avance les 1er janvier, 1er avril, 1er julllet, 1er octobre de chaque

année :

Local commerclal 77 650,00 euros
Emplacement double de statlonnement 2 000,00 euros
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A titre d'accompagnement commercial, le Bailleur consent & une remise exceptionneile de 7 mols de loyer en
principal, soit la somme de 37 403,33 €. A I'lssue de cette période, lntégralité du loyer tel qui est fixé par ie
présent ball sera due par le Preneur au Bailleur sans qu'il solt nécessaire d’accomplir une quelconque formallts,
étant préclsé que les charges seront dues dés le jour de fa mise & disposition du local au Preneur.

En outre, il est convenu entre les parties que le loyer hors taxes hors charges du local commerclal sera diminué la
, premidre année & 62 120,00 euros, la deuxiéme année & 69 885,00 HTHC indexation en sus, avant d'atteindre le
loyer de référence de trolsiéme année de 77 650,00 euros HTHC, Indexation en sus ; étant Icl rappelé que ce loyer

sera augments de celul portant sur 'emplacement de stationnement.

Le Ballleur accapte 4 titre exceptionnel que les loyers dus au titre des 8éme, géms, {(Qime, {{éme, 126me gt 13tme mois
solent réglés en sus des loyers courants dus au fittre des 14éme, 15me, qgGéms, {78me, 18éme gt 19%me mois,
mensuellement, selon tableau récapltulatif cl-dessous :

Période Montant du

1er mols Franchise 0
1 26me mols , Franchise 0

Fome mols Franchise 0

-48me mols Franchise 0
-| 5me mois Franchise 0

8&me mois Franchise 0

7éme molis Franchise 0

8éme mols 5 176,66 € + 166,66 € (pkg) '

9éme mols ‘ 5 176,66 € + 166,66 € (pkg) A

10éme mols v 5 176,66 € + 166,68 € (pka)

11éme mols 5 176,66 € + 166,68 € (pkg)

12éme mois 5 176,66 € + 166,66 € (pkg)

138me mols 5 823,75 € + 166,66 € (pkg)+ Indexation

14éme mols 5823,75 € + 166,86 € (pkg) + indexation+ 88me mols

15éme mois ' 5 823,75 € + 166,66 € (pkg) + Indexation + 9éme mois

164me mols 5 823,75 € + 166,66 € (pkg) + Indexation+ 108me mois

178me mols 5 823,75 € + 166,66 € (pkg) + Indexation + 11éme mois

184me mols 5 823,75 € + 166,68 € (pkg) + indexation + 128me mois

198me mois ' 5 823,75 € + 166,66 € (pkg) + indexation+ 13&me mois

20&me mois 5 823,75 € + 166,86 € (pkg) + Indexation

21éme mols 5823,75 € + 166,66 € (pkg) + Indexation

228me mols 5 823,75 € + 166,66 € (pkg) + indexation

23&me mols 5 823,75 € + 166,66 € (pkg) + Indexation

248me mols 5 823,75 € + 166,66 € (pkg) + Indexation

25éme mols 6470,83 € + 166,66 € (pkg) + Indexation

Si le Preneur devalt céder son fonds de commerce ou son droit au ball avant le 19¢m mols, 'ensemble des loyers,
charges et accessolres dus au titre des 8éme, géme, 1 (éme, 14éme, 124me gt {3éme mois et qui ne seralent pas encore

réglés au Jour de Ia cession, deviendrait immédiatement et intégralement exigible.
A défaut de paiement, les parties conviennent que 1é Bailleur pourra valablement s'opposer 4 la cession du droit au

bail ou du fonds de commetce.

Les partles conviennent qu'a défaut de palement d'un seul ferme du loyer courant et/ou d'arriéré & la bonne date, la
somme devlendra Immédiatement et intégralement exigible.
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gl le ball devalt commencer & une date autre que le premier jour d'un trimestre civil, le loyer correspondant & la
fraction de trimestre en cours restant & courir sera calculé proportionnellement et payable & la date de prise d'effet

du Ball.

2,
Le loyer et tous ses accessoires quelconques s'entendent hors taxes. Le Preneur s'engageant & en acquitter le

montant entre les mains du Bailleur aux écheances sus visées, alnsl que le montant de toutes autres taxes ou
ImpOts nouveaux, complémentaires ou de substitution, au taux légalement en vigueur au jour de chaque

facturation.

3,
Le Ballleur ayant opté pour I'assujettissement & [a TVA conformément A Farticle 260-2 du Code Général des Impdts,

{e Preneur remboursera au Ballleur le montant de la TVA grevant le loyer et les accessolres & l'occaslon de chaque
terme de loyer.

4
Les palements devront étre effectués par chéque ou virement bancalre au domiclle du Bailleur ou en tout autre

endroit Indiqué par lul,

5!
Le palement tardif, de trols avis d'échéance consécutifs ou non, constituera un motif grave et légitime de refus de

renouveliement de ball.

Aticle 7, indexation

1!
Le loyer afférent aux locaux ci-dessus désignés varlera 4 la hausse proportionnellement a l'ndice national du colt

de la construction publié timestriellement par I'INSEE.

2 ‘
La variation du loyer se fera 4 fa hausse de plein droit ef sans aucune formailté :

- pour la premiére fois 4 la date anniversalre de la mise & disposition des locaux au Preneur, en fonction de
la variation entre Indice de base et le dernler Indica trimestriel INSEE du co(t de la construction publié

puis-annuellememrashaquadataannwemimddmlseé.dlsposwmummwmnmn fonction

de la varlation de findice trimestriel considérs.

3
Pour Papplication de la présente clause, il est précisé que :

- Iindice de base sera le demler indice publié & la date de la mise & disposition des locaux au Preneur
- Iindice de référence sera celui du Trimestre correspondant de I'année suivante.

4,
La formule de calcul estta gyjvante :

Nouveau loyer : [oyer de base x Indice de référence
) ' Indice de base

Pl s

S L |
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T
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5!

Il est précisé que la présente clause constitue une indexation conventionnelle qul ne se référe pas 4 Ia révision
friennale légale prévue par les articles L 145.37, L 145.38, L 145.39 du Code de Commerce qui est de droit.
LIndexation jouera en conséquence de plein droit sans qu'il soit besoln d'une nofification préalable.

8.
Cette disposition constitue une condition essentielle et déterminante du présent ball sans laquelle Il n'aurait pas été

consenti.

7!

En cas de cessation de publication ou de disparition de I'indice cholsi avant I'expiration du ball, et sl un nouvel
Indice était publlé afin de se substituer & celul actuellement en vigueur, le loyer se trouveralt de pleln droit révisé en
fonction des variations de ce nouvel indlce. Le passage de I'anclen Indice au nouveau s'effectuerait en utillsant le

coefficlent de raccordement nécessalrs.

Dans le cas ol findice cholsl ne pourrait &ire appliqué et si aucun indice de remplacement n'étalt publlé, les parties
conviennent :

= de lui substituer un Indice simlialre chols| d’accord entre elles

- & défaut d'accord entre les parties, de cholsir lindice de remplacement déterminé par un expert déslgné
par les parties ou, faute d'accord entre les parties sur le nom de cet expert, désigné par ordonnance du
Présldent du Tribunal de Grande Instance du lleu de situation de limmeuble statuant & Ia requéte de la

partle la pius dlligente :

" Dans tous les cas, l'expert aura tous les pouvolrs de mandataire commun des parties et sa déclslon sera définitive

et sans recours,

Dans I'attente de la décision de I'expert, le Preneur ne pourra pas différer le paiement et devra verser, 2 titre
provisionnel, dés la présentation de la quittance, une somme égale & celle acquittée précédemment, le
réajustement intervenant rétroactivement 4 la date d'effet de la révision,

Atticle 8, Charges

1'
Le Preneur devra rembourser la quote-part des Impdts, taxes y compris I'lmpét foncler, ainsi que les charges et
prestations afférents aux locaux loués, méme Incombant généralement au Bailleur, tels que l'assurance de

propriétalre-non-occupant-les-henoralres-de-gestion-du-mandataire-du-Bailleur-plafonnés-a-4%-HT-du-loyer HT-de
telle sorte que les loyers pergus par le Bailleur soient toujours nets pour lui.

Le Preneur remboursera au Bailleur la quote-part de I'ensemble des charges de I'AFUL ainsl que des charges
communes de copropriété et travaux de I'ensemble Immobilier cl-aprés explicités au prorata des milliémes de
charges générales ou spéclaies affectés aux lots loués de telle sorte que le loyer fixé soit net de toutes charges de
copropriété pour le Bailleur. Les charges de copropriété comprennent notamment, sans que cefte énonclation solt

lImitative :

- les frais de gestion courante de Iilmmeuble : conservation, entretien et administration des parties
communes comprenant notamment ['assurance de {lmmeuble, les honoraires du syndic, les frais
d'éclairage, de nettoyage, entretien et réparation des canalisations, du systéme d'étanchéité, les frais de
procédure, les frais de ravalement, les frais de conciergerie etou de gardiennage de immeuble, etc ...
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- les charges des services collectifs et éléments d'équipement commun: charges de chauffage,

d'ascenseurs, d'eau & usage commun, etc ...

Les charges d’AFUL comprennent notamment :

les dépenses afférentes & fentretien, la réparation, le remplacement ou la reconstruction des équipements
et ouvrages d'Intérét collectif (princlpalement locaux techniques & usage collectif compris dans le volume
n°16),

les charges des différents équipements d'intérét collectif (eau et électricité, notamment pour l'éclairage et
l'arrosage),

les charges résultant de la servitude de passage pour piétons et réseaux divers,

les charges afférentes au bassin de rétention,

les rémunérations dues aux personnes chargées de l'entrefien,

les dépenses afférentes & 'administration et au fonctionnement de FAFUL,

les Impdts, contributions et taxes auxquels sont assujettis les biens de I'Assoclation,

les primes d'assurances souscrites par I'Association relatives aux équipements et ouvrages d'Intérét

collectlf.

Le Preneur devra supporter Intégralement les charges et prestations, toutes dépenses d'exploitation, de réparation
et d'entretien, de remplacement afférentes aux locaux et aux équipements de touts nature tant dans les locaux
loués que dans les parties communes & 'mmeuble telles qu'établies par le Bailleur ou le gestionnaire au prorata de
la quote-part affectée aux locaux loués, méme Incombant généralement au Bailleur, 4 l'exception des grosses
réparations de l'article 606 du Code civil, lesquelies resteront & la charge du Ballleur. Il est toutefois expressément
convenu que tous les travaux de mise en conformité qul viendralent & étre exigés par la Commission d’hygiéne et
de salubrité, alns! que tous travaux de mise en conformité en matlére de sécurlts, ou par toute autre Administration
seront 4 la charge exclusive du Prensur quelles qu'en soient leur nature et leur importance.

2l

Les charges d'AFUL et de copropriété seront réglées au moyen d'une provision payée en méme temps que le loyer,
étant précisé que 'apurement aura lleu une fols I'an par 'amété des comptes de l'exerclce. ‘
Cette provision est fixée 4 la somme de 320 euros par trimestre.

Par allleurs, les autres charges, telles que notamment frals de consommation ou charges exceptionnelles feront

I'objet d'une facturation séparée.
Concernant la taxe fonclére, elle fera I'objet d’une facturation lors de Pémisslon du premler avis, puls une provision

trimestrielle sera ensulte appelée sur la base de cet avis.

3.

Le Bailleur se réserve le droit de modifier le montant de ladite provision pour tenlr compte de la fiuctuation des

charges réelles.

Attlcle 9, Qccupation - oulssance

1,

Le Preneur devra occuper les lleux loués par lul méme conformément aux articles 1728 et 1729 du Code Clvil
honorablement et palsiblement et dans le strict respect du réglement de copropriété, Les activits autorisées ne
devront donner lieu & aucune contravention ni & aucune plainte ou réclamation de la part de qui que ce soit et

notamment des autres locataires,

2,

Le Preneur devra se conformer & la réglementation de la Zone d'Activités oli se trouve I'immeuble, a la
réglementation de l'éventuelle Association Syndicale Libre qui pourrait étre constituée sur ladite Zone d'Actlvites,
alnsi qu' toutes les prescriptions administratives en vigueur, notamment en ce qui concerne la valrie; la salubrité,
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la sécurit, lnspection du travali, de fagon que le Bailleur ne puisse étre nl Inquiété nl recherché de quelque
maniére que ce soit.

Sl existe ou sl vient a exister un réglement Intérieur de joulssance ou un réglement de copropriété pour
limmeuble, le Preneur devra s'y conformer, comme Ii devra se conformer a toute déclslon régullérement prise par

I'assemblée des copropriétaires.

Il est expressément convenu entre les parties que, dans Ihypothése ot1 'Administration ou quelque autorité que ce
solt, viendralt 4 exiger & tout moment une modification des locaux, objets du présent ball, méme sl cette exigence
&talt conséeutive 4 un cas de force majeurs, toutes charges et conséquences quelconques de cette modification

seralent Intdgralement supportées par le Preneur qul 'y oblige.

Le Preneur fera son affalre personnelle, 4 ses frais, sans pouvolr exercer aucun recours contre le Bailleur, de toute
réclamation ou injonction qui pourrait émaner des autorités compétentes concemant les modalités d'occupation des
lleux loués, de toutes les autorisations administratives éventuelles afférentes 4 son aménagement et/ou son
utllisation des lleux loués ou 4 l'exercice de son activité dans les locaux, Le Ballleur ne pourra encourir aucune
responsabllité en cas de refus ou de retard dans ['obtention de ces autorisations.

3.
Le Preneur devra notamment :

S'abstenir de falre tout ce qul pourra nuire, par son falt ou par le fait des gens & son service, & Vexerclce des autres
occupants de Immeuble, & leur tranquillité et au bon ordre de Immeuble.

N'embarrasser ou n'occuper, méme temporalrement les parties de fimmeuble non comprises dans la présente
location. En cas de stockage & I'extérieur des locaux non expressément autorisé par le Ballleur, le Ballleur se
réserve le drolt, quinze jours aprés une mise en demeure par lettre recommandée davolr & débarrasser les objets,
restde sans effet, de procéder lui-méme & l'enlévement desdits objets, et cela aux frals exclusifs du Preneur.

Satlsfalre & toutes les charges de ville et de polica dont les locataires sont ordinairement tenus.

Acquitter exactement foutes les taxes et contributions personnelles, Immobllidres ou autres & la charge des
locataires, de maniére que le Bailleur ne pulsse jamals étre Inqulété ou recherché a cet égard pour quol que ce solt.

Ne falre supporter aux planchers aucune surcharge supérieure & celle autorisée par la notice sommalre technique,
¢l aprés annexée et, en cas de doute, S'assurer du poids autorisé auprés de l'architecte de limmeuble.

Ninstaller aucun panneau publicitaire, store, antenne de télévislon ou de radlo sans Faccord préalable et crit du
Bailleur et le cas échéant celui de la copropriété et dans tous les cas, dans le respect du réglement de copropriéte.

ane S NS qelal 1es machijies [TOE [ SAlie BB &
fonctionnement venait & motiver des réctamations justifiées des locataires ou voisins.
S'interdire d'exposer un objet & l'extérieur des fenétres, portes ou murs extérieurs sans accord du Bailleur.

S'interdire de stocker ou entreposer dans ses locaux ou dans les locaux communs des matéres explosives ou
toxiques.

S'Interdlre de falre usage d'apparelis 4 combustion lente ou produisant des gaz nocifs.

S'interdire de percer, affoulller ou surcharger les murs et clolsons, d'y fixer des charges, de les utiliser comme
supports pour éléments lourds, et ce, sauf accord exprés, écrit et préalable du Bailleur.
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4,
Le Ballleur autorise d'ores et déja le Preneur & installer et exploiter une terrasse de 4m x 15m (60 m?) partiellement
devant son local, sous réserve de 'obtention de toutes les autorisations notamment administratives qui seront

nécessalres, et ce sans recours possible contre le Baiileur.

Article 10, Sous locatlon - cesslon - pacte de préférence au profit du Ballleur en cas de cesslon de

fonds de commerce - pacte de préférence au profit dy Preneur en cas de vente des murs

1 L]
Le Preneur ne pourra sous-louer tout ou partle des locaux qu'aprés accord préalable et écrit duBallleur.

En cas d'agrément de la sous-location par le Ballleur, le Preneur restera seul responsable de lexécution des
charges et condltions du présent ball, les parties convenant expressément que les lleux forment un tout

conventionnellement indlvislble.

A lexpiration du présent ball, e Bailleur ne sera tenu & aucun renouvellement du ou des contrats de sous-location,
nl au versement d'une quelconque Indemnité au profit du sous-locataire, le Preneur devant faire son affaire
personnelle de I'éviction de tout sous-locatalre, le caractére meéme de la sous-location ne conférant pas la propriété

commerclale au sous-locataire.
La durée de toute sous-location ne pourra excéder celle 4 courir du présent bail.

En cas de sous-location autorisée par le Bailleur, le Preneur demeurera débiteur de Ia totalite des loyers, charges et
accessoires et restera tenu de toutes les obligations dues en vertu du présent ball. Le Preneur devra notamment
s'assurer que le sous-locataire dispose des couvertures d'assurance définies a V'article 24 du présent bail et
prendre toutes les dispositions pour que le sous-locatalre solt & méme d'en justifier, & premlére réquisition du
Ballleur, et pourla premiére fols lors de la signature du sous-bail. :

Le contrat de sous-location devra impérativement contenlr une clause par laquelle le sous-locatalre déclare
parfaltsment savolr et reconnaitre que le sort du sous-ball suivant celul du bail principal, l'explration ou la résliiation
du second entrainera de plein drolt la résillation du premler ; ainsl qu'une clause Indiquant qu'll ne pourra en aucun
cas Invogquer aucun droit direct & 'encontre du Bailleur.

Toute sous-location devra Intervenir selon la procédure prescrite & I'article 1.145-31 du Code de Commerce,

prévoyant d'appeler ie Bailleur 4 concourir & la signature du sous-bail,
Il est en outre expressément convenu qu'un projet du sous-ball devra avolr été préalablement adressé au Bailleur,

et qu'une cople de la sous-location signée devra lul &tre remise, sans frais, dans le mols de la signature.

I

e Pre i 3 [OF TIOrCe apres avoll obiEnu au predid
par écrit 'agrément du Bailleur concemant son cesslonnalre. Il est ici précisé que, s'agissant de la cession d
fonds de commerce, le Bailleur pourra refuser son agrément en cas d'infraction aux clauses du bail par le Preneur,
ot notamment dans fhypothése oll ce dernier ne serait pas & jour du réglement de ses loyers et charges.

Le Bailleur sera appelé & la cesslon et il lui sera remis Immédiatement et gratultement un exemplalre de facte de
cession ou d'apport pour lul servir de titre exécutolre & l'égard du cessionnalre.

Il est précisé que toute cession devra porter sur I'ensemble des activités commerclales exercées par le Preneur
dans les lieux loués, celles-ci constituant un tout Indivisible.

Le Preneur restera garant conjointement et solidairement avec son cessionnaire et tous autres cessionnaires
succassifs tant pour le palement des loyers, charges et accessolres échus ou 4 échoir, que pour l'entidre exécution
des charges et conditions du ball, cette garantie étant valable pendant la période triennale au cours de laquelle la
cesslon Interviendra. Si la cession devalt Intervenir moins d'une année avant 'expiration d'une période triennale, la
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garantle du cédant devra s'appliquer pendant une annde compléte & compter de a date de la cession, Cetle
garantie devra Impérativement étre rappelée dans ['acte de cession.

Mention de cette solldarité conjointe devra tre falte dans f'acte de sous-location, de cesslon ou d'apport.

3!
En cas de cesslon totale des parts soclales de la personne morale titulalre du présent ball, le Preneur devra
Informer le Ballleur en lui notifiant une cople des actes de cesslon par letire recommandée avec avis de réception

dans les quinze (15) jours sulvant leur signature.

4.
Les partles conviennent de consentir un pacts de préférence au profit du Bailleur pour Pacquisition du droit au bail
ou du fonds de commerce, en cas de vents de celul-cl pendant la durée du présent ball et de ses renouvellements

successifs.

A cet effet le Prenaur s'oblige et oblige ses ayants droit & faire connaltre au Bailleur par lettre recommandée avec
accusé de réception le montant du prix offert par tout autre acquereur éventuel, alnsi que les modailtés de palement
envisagées. Il préclsera &galement le nom, l'adresse et la raison soclale de I'éventuel acqueéreur.

Le Ballleur disposera d'un délal d'un (1) mols & compter du jour de la réception de ladite lettre pour falre valolr son
- droit de préférence.

i devra alors aviser-le Preneur de son Intention de se porter acquéreur aux mémes conditions, par lettre
recommandée avec accusé de réception et déférer a Ia premiére convocation qul lul sera adressée pour la
signature des actes de cesslon. Faute de s'étre prononcé dans le délal d'un mols ou d'avolr gatisfalt a la
convocation, Il sera déchu de son droit de- préférance et le Preneur reprendra son entlére lberts, sous réserve du

paragraphe sulvant.

'acte de vente devra &tre notifié au Bailleur dans la quinzalne de sa signature pour controle de la simifitude du prix
ot des modalités de palement de celui-ci et, sl ces conditions étajent plus favorables a Pacquéreur que celles
proposées au Bailleur, ce demler aura la possibllité de se substituer & 'acquéreur, en notiflant son intention & cet
&gard, dans un délal de quinze (15) jours a compter de la notification qui lul en sera faite.

La présente clause devra atre reproduite intégralement dans tout acte de vente.
Le présent acts de préférence est consenti pour la durée du présent ball et des ses renouveliements éventuels.

Ce droft sera applicable & toutes cessions quelle qu'en solt fa forme, cesslon judiciaire en cas de procédure
collectlve, cesslon onéreuse ou gratuite, cession ou apport du droit au ball et du fonds de commerce, cession

___ amlable ou adjudicafion,

Dans ce demier cas, le Preneur pour permettre au Bailleur d'exercer Son droit de préemption devra lul foumir toutes
précisions relatives aux conditions de l'adjudication tels noms ot adresses des adjudicatalres, alnsl que tout

slément relatifs directement ou Indirectement au prix.

5.

Si le Bailleur décidait pendant la durée du présent bail ou de ses renouvellements successifs de vendre [mmeuble,
ou les Locaux Louss, Il s'engage & mettre préalablement le Preneur 4 mame de I'acquérir & conditions et charges
égales et notamment aux conditions fiscales liées & la qualité de Pacquéreur potentiel, par préférence & toute autre

acquéreur.

Ce droit de préférence au benéfice du Preneur ne sera pas applicable, en cas de cesslon des locaux loués & une
entitd dont les gérants seralent les mémes que ceux da la soclété ballieresse au jour de la signature du présent ball
ou dans laquelie un ou plusleurs associés seralent les mémes que ceuX de la soclété bailleresse, ni dans
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Phypothése ol le Preneur ne seralt pas & jour du réglement de ses loyers, charges et accessolres ou sl était en
contravention avec fune des clauses du contrat de ball.

En conséquence et sous réserve des conditions susvisées, sl le Ballleur étalt disposé a accepter les propositions
d'achat de tout ou partie de son immeuble, ou des Locaux Loués, il ne pourra fralter avec les auteurs de ces
propositions sans avolr préalablement fait connaftre ses Intentions au Preneur par lettre recommandée avec accusé
de réception contenant le prix offert, les conditions de palement et celles particulléres de la vente.

Dans les 4 semaines de la réception de la lettre, le Preneur devra falre connaftre au Ballleur au domiclie élu en téte
des présentes par lettre recommandée avec accusé de réception son Intention d'utillser le droit de préférence & lul
concédé et s'obliger & réallser la vents dans un délal de 3 mois moyennant le prix et sous les charges et conditions

& iul notifiées.
Article 11, Travaux d'aménagement
1, Autorisations préalables nécessalres pour la réallsation des travaux d’aménagement

Le Preneur devra obtenlr préalablement & la réalisation des travaux d'aménagement toutes les autorisations
administratives nécessalres et notamment :

a) Assemblée générale des copropriétaires

En cas de fravaux affectant les parties communes, le Preneur devra obtenlr 'autorisation des copropriétaires réunis
en assemblée générale. En ce cas, le Preneur accompagnera le Bailleur & I'assemblée générale des
copropriétalres, tenue de déilbérer sur la demande d'autorisation d'exécution des travaux du Preneur, pour
présenter aux copropriétalres la nature des fravaux. S ces travaux nécessitent la convocation d'une assembiée
Générale Extraordinalre, les frais de convocation resteront alors & la charge du Preneur sur production de 'appel de

fonds du Syndic.

En touts hypothése, le Preneur devra communiquer lors de sa demande tous les plans et descriptifs des travaux
envisagés.

b) Autorisations adminlstratives

Le Preneur déclare falre son affaire personnelle de toutes les autorisations notamment adminlstratives qui seraient,
le cas échéant, nécassalres 4 ['exercice de son activité dans les locaux loués, notamment I'agrement de ia SAEM
Val de Selne conformément 4 la « Convention de Coordination pour le développement commercial du Trapéze » cl- i
annexée, et autres, sans que cela ne pulsse en rien entraver ['application du présent contrat. Pendant toute la !
durée du bail, il s'oblige & se conformer & tous réglements et amétés, Injonctions administratives ou toutes

modifications les concemant, et & effectuer 4 ses seuls frals, redevances, risques et périls, tous travaux alnsl
i

rendus nécessalres le tout de manlére que le Ballleur ne soit jamais ni recherché ni Inquiété & ce sujet.

Le Preneur s'engage 4 mettre tous les moyens en osuvre afin d'obtenir lesdites autorisations dans les meilleurs
délals (constitution du dossier par un architecte compétent, dépét du dossler dans les délals Impartis, réactivité aux
demandes éventuelles et complémentaires de I'administration, efc...)

Les plans établis et les pléces justificatives de toutes autorisations nécessaires devront &tre fournls au Bailleur.

2, Réallsation des travaux d’aménagement

> Pour la réalisation des travaux d'aménagement et notamment ceux touchant aux parties communes
(fagade, plancher, plafond...), le Preneur devra remplir les conditions suivantes :

- faire réaliser les travaux d'aménagement et de décoration des locaux et les mener & bonne fin, & ses frals \\A
exclusifs. Le Preneur devra notamment respecter le Cahler des Charges des fagades des locaux ;
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commerclaux, le cahier des charges des virines des locaux commerclaux de Iot D3 A, notamment ence
qul conceme les fagades, les vitrines, les rideaux métalliques et les enselgnes, alnsl que la notice

descriptive spécifique au commerce 37 E, cl-annexos.

exéouter lesdlts travaux dans un délal de neuf (9) mols & compter de lobtention de la demiére des
autorisations administratives nécessalres (permis de construire modificatif, permis d'aménagement) ou le
cas échéant 4 compter de Ia mise & disposition des locaux dans le cas ot cette demlérs Interviendrait

postérieurement 4 l'obtention des autorisations précltées.
A défaut de respecter le déial de neuf (9)mols gusvisé, le Preneur versera au Baillaur, en sus des loyers et

accessolres courants, une indemnité par jour de retard égale & un jour du loyer HTHC.

sousciire les assurances requises pour couvrir sa responsablité clvile dans le cadre de Pexécution du
chantler, de méme - selon la nature des travaux exéoutés - qu'au fitre des garanties biennales ot

décennales et ce, conformément & Ia législation en vigueur.

misslonner un architacte ou un agenceur aux fins d'effectuer la déclaration préalable de travaux auprés de
la Malrle, et de contrbler que le8 travaux ont été réallsés dans le strict respect des normes en vigueur et
des régles de 'art conformément au projst Initialement notifié au Ballleur, ot autorisé par la copropriété.

faire exdouter ses travaux par des entreprises diment qualifiées et expérimentées, s'assurer qu'eiles ont
souscrit les assurances requises.

misslonner un bureau de contrdle technique chargés de valider la conformit des travaux. Le Preneur
devra en conséquence adresser au Bailleur, le rapport du bureau de contréle technique dans les plus brefs

délais aprés la fin des fravaux.
A défaut pour le Preneur de respecter cette obligation, le Ballleur misslonnera lul-méme un bureau de

controle technique charges de vallder la conformité des travaux ot co 4 la charge exclusive du Preneur.

En tout état de cause, I'autorlsa’doﬁ du Ballieur ainsl donnée pour [a réalisation de ces fravaux, ne saurait
engager en aucun cas sa responsabllité ni attenuer celle du locatalre tant entre les parties qu'a l'égard des

tiers.

Le Preneur s'angage & supporter foutes les conséquences de ces travaux notamment en ce qu'lls seralent
préjudiciables au gros couvre et 4 [a solldité de Timmeuble alnsl qu'au titre des troubles anormaux de
volsinage et & indemniser le Ballleur de tous dommages de quelque nature qu'ls solent et qui auralent

pour cause P'exécution desdits travaux.

Le Preneur devra faire son affaire personnelle de ses installations de chantler y comptis de 'amenée des
réseaux alnsi que leur raccordement sur lo réseau existant en accord avec le Balileur et les

concasslonnaires.

Ii est rappelé que les fagades devront &tre conformes 4 la déclaration de travaux déposée en Maire et
avolr regu au préalable l'agrément des autorités compétentes.

En outre, le Baifleur 8 réserve le droit d'obtenir en réfbrd la réslilation de plein droit du ball pour
manquement & l'obligation d'aménager les lleux dans le délal Imparti et ce aprés fa délivrance d'un
commandement d'avoir & respecter dans le délal d'un mols son obllgation d'aménager les lleux

Le Prenaur devra effectuer & ses frals tous travaux qul pourralent étre prescrits par P'administration, quelle
qu'en solt la naturs, ot notamment en considération du commerce exercd dans les fleux, effectuer les
travaux d'lnsonorisation qui seraient nécessaires compte tenu de [utiisation des lleux, de méme que les
travaux de traitement et d'évacuation des fumées, de sécuritd Incendle, d'aménagement des accés et de
tous coux nécessalres pour le respect de la réglementation des 6tabllssements recevant du public.
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>  Clmatisation et ventlation : -

Le Prener devra préalablement & a tajsaton des
un dossier descriptif desdis travaux ai ggmgur ot

" "'-llnopourra Instal%arde maleumouﬁmups;dacllrnaﬂaaﬂm men
‘autorités admhjat'aﬁves, ot compélenm, et notamment du_'- pgbrmteur. des oo;xuprlétal

‘

- s'asauraf du bonsnlraﬁen ‘de sa ventilation etiou dinaﬂsaﬁon

- assurerle nettoyage des conduits:
: iournlr la cople du contratd’mtroﬂm otde mahtanama chaque année au Ballaur

18 Pramurdsvm, asesfmk :muozderson local au « local technique bassa tension » de Fensembla Immobl
résarvéécateﬁet.ouadéiautaneoﬁretdecowed'dlmmathnanfaqade,atcaaprésavdrqpteﬁill“_ :
auforisations nécessalres. .. . - e iy

mmmmahmmmudsmam;mrwbmm'_' u
supporlamlachamaoxc!ushm. :

En cas de demande spécifique de puiseama, il devra sa rapprocher du fournisseur d'énergle de son choixet
son affalre du raccordement de son local au point d'accds d'énergle e plus proche, étant précisé que le
équipé d'un Tarlf Jaune d'une puissanca de 98 KW, !

| ' el
Aprés avnir vérifié que o gez n'est pas Interdit dans Fimmeuble, le Preneur dm falre toutes les démarches aup
 des soclétés fournisseurs de ce fluide pour amener le gaz dans son local dans le respect des normes en vigueu

des autorités compétentes, et notamment aprés avolr obtenu I'accord de Iaoopmpriétéoudoaon tant;
rssponsabllté du Ballleur ne pouvant en aucun cas étre inquléé.

, m.
. Enc d'obllgaﬁon par la coproprlété ou résultant d'une rég!amentaﬂon le Preneur devra Instdl
_dwtshnnalreou Individuel pour Feau, 4 sa charge exclusive.

2 : ' Ltk :
Le Preneur se chargera de souscrire les contrats d'abonnement nécessaires et acquitm an outre dl
toutes consommations d'eau et de gaz, d'électricité, de t&léphone etc.. selon les Imﬂcaﬂons et sss
-relevés, alns! que tous les Impdts lui incombant sans que le Bailleur en solt raspomabfe :

Le Preneur aura & sa charge tous les aménagements destinés & permettre Fexercice de son acﬂvité dns (
la desserts Intene de son lot & partir des fourreaux en attente & lntérieur du local et I'lnaﬂiaﬁon de fo
‘compteurs individuels nécessalres (eau frolde, EDF, etc,) ou qui seraient mlénauament P!é"“s
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Le Preneur accepte, sans indemnit, les servitudes de passage dans son lot des réseaux divers et nécessaires au
fonctionnement normal des autres lots de fensemble immobiller. Réclproquement, il profitera des mémes
servitudes grevant d'autres lots du méme ensemble et nécessalres & la desserte de son propre fot.

> Bolte aux lettres et traitement des déchets :

BUID auA e o o S O e —————

Le Preneur n‘aura pas accés aux locaux communs et sera tenu d'équiper son local d'un emplacement réservé

ses poubelles et déchets.

Le Preneur n'aura pas accés aux boltes aux lettres dans le hall de Immeuble et devra Insérer sa boite aux letires

dans sa vitrine,

> Enseigne :

Le Preneur pousra apposer une enselgne sur la fagade de Immeuble sous reserve d'avolr regu l'agrément
préalable du Ballleur, et de toutes les autorités nécessaires (notamment de la SAEM Val de Selne pour autorisation
avant le dépt en Malrle, de I'architecte de [Immeuble, du maitre d'ouvrage et des autorités administratives s ceux-

¢l s'avérent nécessalres) et dans le respect

i cas &chéant du réglement de copropriété et de la lol sur la

copropriété, A ses risques et pérls, garantissant le Ballleur contre tous recours nés de [Installation ou de la

présence de ces enseignes.

Le Preneur devra strictement respecter le Cahie

r des Charges des locaux commerclaux de Ilot D3 A cl-annexé.

Le Preneur demeurera responsable des accldents que leur pose ou leur existence pourrait occasionner.

Le Preneur s'obllge & procéder & [a dépose de touts enseigne en fin de joulssance et & falre procéder aux travaux

de remise en état qul s'avéreralent nécessalre.

Toute modification d'enseigne devra recevoir préalablement I'autorisation expresse du Bailleur.

3. Réalisation de travaux pendant toute la durée du bail

Le Preneur pourra effactuer dans ies locaux louds tous les travaux d'équipement et dinstallation qui lui paraitraient
nécessalres, 4 Ia condition que ces travaux ne pulssent nl changer la destination de ces locaux, nl nulre & leur
solldité, ni affecter les parties communes de I'mmeuble, et qu'ls respectent les réglementations applicables et

solent effectués dans les régles de ['art.

Avant le début de tous travaux de gros ceuvre, comme tous aménagements extérieurs et intérleurs Importants (tels

que démoiition

ou percement de murs, de po

utres ou de planchers), le Preneur d

e 1eLU anuey dvyeu a Uso US Lo

evra adresser au Bailleur, sous la

DU (T UL o U DIC

un descriptif des travaux et équipements prévus,

un calendrier de travaux avec méthodo
un dossier de sécuritd, si les fravaux le

logle détailiée,
nécessitent,

Outre l'autorisation écrite du Bailleur d'effectuer les travaux, lo Preneur devra obtenir toute autorisation
administrative et/ou de Ia copropriété qul seralt nécessalre pour engager les travaux.

Que ce solt pour les travaux d'aménagement lors de la prise d'effet du ball ou pour les travaux réallsés en cours de

ball, Ie Preneur

devra faire exécuter les travaux en se conformant aux régles de Part et aux réglementations en vigueur en

en respectant les documents approuves par I'Administration,
devra faire appe & des entreprises qualifiées titulaires des polices d'assurances adéquates,
ne devra pas encombrer les parties communes de gravas ou défritus ni les utilser comme dépdt de

matériaux de construction,
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devra fournir aprés exécution des travaux les plans de recollement des ouvrages exécutés,

Artlcle 12, Exploltation d'activité par le Preneur

Le Preneur est tenu de commencer & exploiter personnellement son activité au plus tard neuf (9) mols & compter de
lobtention de la demiére des autorisations administratives (permis de construlre modificati, permis
d'aménagement) ou le cas échéant & compter de la mise & disposition des locaux dans le cas oli cette demlére
Intervient postérieurement & l'obtention desdites autorisations précitées. -

A défaut, le Preneur versera au Ballleur, en sus des loyers et accessoires courants, une indemnité par jour de
retard égale 4 un jour du loyer HT/HC.

Le Ballleur se réserve le droit d'obtenir en référé la résiliation de plein droit du ball pour manquement & Pobligation
d'explolter son activité dans les lleux et ce aprés la déllvrance d'un commandement d'avolr & respecter dans le

délal d'un (1) mols son obligation d'explofter son activite.

Artlcle 13, Entretien

1, .
Le Preneur devra, pendant toute la durée du ball et de ses renouvellements, malntenir 'Intégrailté des locaux loués
alnsi que les aménagements, Installations, améliorations et embellissements effectués par lul ayant la nature

d'Immeubles par destination, en bon état d'entretien et de réparations.

2,

Le Preneur aura la charge de toutes les réparations afférentes aux locaux loués '

, & lexception des grosses réparations de Particle 606 du Code civil, lesquelles resteront & la charge du Bailleur. Il
est toutefols expressément convenu que tous les travaux de mise en conformité qul viendralent & étre exigés par la
Commisslon d'hygléne et de salubrité, alnsi que tous travaux de mise en conformité en matiére de sécurité, ou par
toute autre Administration seront & la charge exclusive du Preneur quelles qu'en solent leur naturs et leur

importance.

Le Preneur devra notamment falre entretenir et remplacer, sl besoin est, tout ce qul concemne les Installations & son
usage personnel, alnsl que les fermetures et serrures des fenétres, portes et volets, les glaces, vitres, revétement
de sol, bolseries. Il prendra & sa charge la réparation des dégradations sur les blens loués, qu'slles solent causées
par lul-m@me ou par un tiers, identifie ou non Identifié, et renonce 4 'application de l'article 1755 du Code Civil. Tout
remplacement se fera obllgatolrement a ldentique, sauf accord préalable, exprés et écrit du Bailleur.

3.
Dans 'hypothése oli les biens loués seralent dégradés par les véhicules livrant le Preneur, ce demler s'engage &

—réparerles.dégats-et- 2 en-supportet le.colt

4,

Le Preneur souscrira auprés des organismes agréés des contrats annuels de vérification des installations
dlectriques, des extincteurs, de la climatisation et de chauffage, et se conformera aux prescriptions de ces
organismes. A cette fin, il souscrira tous contrats d'entretien nécessaires et s'sngage & en fournir copie au Ballleur
sur simple demande de celul-c! et foumira chaque année au Bailleur le rapport de ces organismes.

5.
Le Preneur accepte qua défaut d'avoir effectué lul-méme tous travaux d'entretien, de réparation et de
remplacement mis & sa charge, le Ballieur entreprenne, trente jours aprés ['envoi d'une lettre recommandée avec
accusé de réception restée infructususs, et sauf cas d'urgence, d'effactuer en ses lieu et piace, lesdites prestations
et travaux, le Preneur s'engageant & en rembourser le collt effectif, en ce compris tous frals et honoraires s'y
rapportant, dans les quinze jours de 'état qui lui sera adressé par le Bailleur. |l est convenu qu'en cas d'urgence, le
_ Bailleur sera dispensé du délai de trente (30) jours susvisé.
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—voising, a

6!

Il devra aviser immédlatement le Bailleur de toute réparation rendue nécessaire par toute déprédation ou
dégradation quand blen méme Il n'en résulterait aucun dégat apparent & la charge de ce demier dont il serait &
méme de constater la nécessité, sous pelne d'dtre tenu responsable de toute aggravation directs ou Indirecte

résultant de son sllence ou de son retard, notamment pour sa déclaration aux assureurs,

7.
It devra, & ses frals et sans délals, déplacer son moblller et déposer fous coffrages et décorations, alnsi que toutes
Installations qu'll aurait faites et dont 'enlévement seralt utile pour la recherche et la réparation des fultes de foute
nature, des fissures et, en général, pour 'exécution de tous travaux.

8l
Le Preneur sera responsable des accldents causés par et a ses équipements.

9'
Le Preneur prendra toutes précautions contre le gel.

10.

Dans tous les cas ol Il s'avérerait Indispensable d'entrer dans les lleux pour cause de sinistre qul sembleralt avolr
sa source dans les locaux loués, et si le Preneur ne pouvait étre joint, ie Bailleur ou forganisme chargé de la
gestion de 'lmmeuble sont formellement autorisés & pénétrer dans les locaux loués sans formalté autre que d'en
aviser par tous moyens le Preneur dans les plus brefs délals aux fins de tenter de remédier aux causes du sinistre.

Article 14, Réparations et travaux dans I'immeuble

1.

Le Preneur devra souffrir, quelque géne qu'elles Iul causent, les réparations, reconstructions, surélévations et
travaux quelconques qui seront exécutés dans f'immeuble, sans pouvolr dsmander aucune indemnité ni diminution
de loyer, queiles qu'en soient fimportance et ia durée, par dérogation & l'article 1724 du Code Clvil, alors méme que

cette demiére excéderait quarante jours.
Le Ballleur s'engage & foumlr ses meilleurs efforts afin de limiter au maximum la géne occasionnée et garantir au

mieux la vislbillté du commerce au Preneur.

2‘ .
Il supportera de la méme manlére les travaux qui seraient exécutés sur la vole publique ou dans les Immeubles

d’Administration, l'entrepreneur des travaux ou les propriétalres volsins, s'il y a lieu.

3

Il est rappelé que les modalités d'exécution de tous fravaux affectant les parties communes nécessitent ['accord
préalable du syndicat des copropriétaires réunl en assemblée générale. En cas de difficulté ou de retard dans
l'obtention d'un tel accord, le Preneur s'Interdit de rechercher le Ballleur en réparation du préjudice, quel qu'il soit,
qul pourralt en résulter pour lul, le Ballleur ne pouvant encourir une quelconque responsabllité, eu égard aux
contraintes de la réglementation applicable aux convocations et aux tenues des assemblées générales de

copropriéta. .
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Article 15, Gardlennage

Le Preneur fera son affalre personneile du gardlennage et de la surveillance du blen loué, le Ballleur ne pouvant en
aucun cas et 4 aucun titre étre responsable des vols ou détournements dont le Preneur pourrait étre victime dans

les locaux loués, méme s'll est institué un systéme collectif de gardlennage.

Tout systéme Individuel d'alarme sonore, visuelle ou mixte ne pourra &tre installé par le Preneur que s'il est
conforme en tout point 4 la réglementation en vigueur, y compris 'agrément exprés des autorités compétentes, sl

ce demler est requis.

Article 16, Transformatlons et améliorations par le Preneur

1'
Le Preneur ne pourra opérer aucune démolition, construction, nl aucun changement de distribution, clolsonnement,
percement d'ouverture, sl ce n'est avec le consentement préalable et écrit du Bailleur et ou de la copropriété.

2,

En cas d'autorisation, les travaux deviont étre exécutés par des entreprises ayant les qualifications professionnelles
requises, sous réserve de I'approbation préalable du Ballleur, et sous la survelllance du Bailleur ou du maitre
d'oeuvre du Ballleur dont les honoralres seront a la charge du Preneur. Le Ballleur restera étranger a tout contrat
Intervenu entre le Preneur et ces entreprises. Dans I'hypothése oll I'ampleur de fels travaux nécesslterait une étude
technique préalable, un contrble, ou le visa d'un cabinet d'expertise ou d'un bureau de contrble quallfié, afin de
s'assurer notamment que ces travaux n'affecteront pas la pérennité de limmeuble dont dépendent les locaux loués,
les honoraires d'un tel cablnet seront & la charge du Preneur.

3

Tous travaux, embellissements, améliorations et installations faits par le Preneur dans les locaux loués resteront 2
[a fin du bail la propriété du Ballleur, sans indemnité aucune. Toutefols, le Ballleur se réserve le droit de demander
le rétablissement des lleux dans leur état primitif, aux frais exclusifs du Preneur.

Article 17, Garnlgsement et obligation d’exploiter

Le Preneur devra maintenir les locaux loués constamment ouverts et achalandés, et exercer son commerce de
maniére continue, hormlis la période de fermeture annuelle. Il devra, en outre, les gamir et les tenir constamment
gamis de matériels, marchandises et objets moblllers en quantité et de valeur suffisante pour répondre en tous
temps du palement du loyer et des accessolres, ainsl que de 'exécution des clauses et charges découlant du

présent ball.

Article 18, Protection de I'environnement

Le Preneur prendra toutes les mesures nécessalres ou celles prescrites en la matiére par la loi et les réglements en
vigueur afin de préserver les locaux loués, a tout moment, de toute forme de pollution de I'environnement.

S, d'une fagon ou d'une autre et par acte du Preneur, de ses représentants ou cocontractants, I'environnement est
pollué, pollution qui aurait des suites nuisibles pour la propriété du Ballleur (terraln ou Immeuble), le Preneur en
sera tenu responsable et il fera exécuter, & ses frais excluslfs, tous les travaux nécessalres afin de mettre fin & cefte
pollution et afin d'en éliminer toutes les conséquences, pour éviter que des dommages persistants ne soient

apportés & la propriété du Balileur.

Au moment ol cette poliution est constatée, soit le Preneur dédommage le Bailleur pour tous les contrdles et frals
nécessaires pour déterminer si toutes les conséquences nuislbles de cette pollution sont éliminées ou pour
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constater quelle pollution est encors présente (sur ou dans la propriété du Ballleur), soit le Preneur fait lul-méme o
nécessaire pour 'établissement de rapports d'environnement par des experts notolrement reconnus.

Dans ce dernier cas, le Preneur sera également tenu d'éliminer, & ses frais, toutes les conséquences nuislbles
découlant de cette pollution,

En fin de ball, le Preneur confirmera par écrit qu'aucune pollution ne s'est produlte ou que sl une quelconque
poliution s'est produite, que toutes les conséquences nulsibles sont éliminées définitivement.

Le Bailleur se réserve le droit de faire contrdler la déclaration du Preneur par un expert de 'environnement, désigné
de commun accord. Si, suife & ca contrdle, une forme quelconque de pollution est constatée du fait du Preneur, ce
demler en sera tenu responsable et fera exécuter tous les travaux nécessalres solf pour y metire fin, solt pour
éliminer toutes les conséquences nulsibles, afin d'éviter des dégéts persistants & la propriété du Ballleur.

Sauf constat contraire de I'expert, le Preneur sera dés lors déchargé de ses responsabliités,

Artlcle 19, Réclamation des tlers ou contre des tlers

Le Preneur devra faire son affalre personneile, & ses risques, périls et frais, sans que le Bailleur ne pulsse étre
inquiété ou recherché, de toutes réclamations faites par les volsins ou les tiers, notamment pour les bruits, odeurs,
chaleurs ou trépidations causés par [ul ou par des appareils lul appartenant.

Au cas néanmolns ot le Ballleur aurait & payer des sommes queiconques du fait du Preneur, ce demler seralt tenu
de les lul rembourser sans délal. Le Preneur fera son affalre personnelle de tous dégéts causés par les autres
occupants de Ifmmeuble, les voising ou les tiers et se pourvolra directement contre les autsurs de ces troubles

sans que le Ballleur ne puisse étrs rechercha.

Artlcle 20, Interruption dans les services collectifs

Le Ballleur ne pourra étre rendu responsable des Imégularités ou interruptions dans le service des eaux, du gaz, de
lalectricits, ou dans tout autre service collectif analogue extérieur & immeuble. Le Ballleur n'est pas tenu de

prévenir le Preneur des interruptions, sauf s'll en a été iul-méme averti,

Article 21, Destruction des lor;aux loués ~ Expropriation

1. Destructlon totale ou partlella des locaux loués

Si les locaux loués viennent & étre détrults en totallté par un événement indépendant de la volonté du Bailleur, ie
présent ball sera réslllé de pieln droit, sans indemnité, conformément aux dispositions de ['article 1722 du Code
3 3 [S aventuels nre e rjen a dJde pe =

eneur S

Imputée a ce dernier.
Dans tous les cas, le Preneur fera son affalre, le cas échéant, avec sa propre compagnle d'assurances, des

conséquences de 'éventuelle privation de Joulssance résultant de la destruction des locaux loués et des travaux
susvisés.

Le Preneur renonce, d'ores et déja, & tout recours vis-&-vis du Bailleur, en ce qui concerne cette privation de
jouissance,

En cas de sinistre partiel, Ie présent ball pourra atre résllié sans Indemnité & la demande de 'une ou l'autre des
parties. En 'absence de résliiation, le Preneur réglera le loyer & proportion de la surface louée qul ne serait pas

détruite.
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2 Expropriation

En cas d'expropriation, pour cause d'ufilité pubilque, le Preneur ne pourra rien réclamer au Bailleur, tous les droits
du Preneur étant réservés contre [a partie expropriante.

Aicle22,  Visite des lleux

Le Preneur devra donner accés, dans les lleux loués, au Ballleur, a son représentant, 4 son architecte ou & ses
entrepreneurs et ouvriers auss! souvent qull sera nécessaira pour constater leur état, prendre toutes mesures
conservatoires, réallser tous travaux, les faire visiter en vue de leur location ou de leur vente.

Lorsqu'un congé aura été délivré dans les délals prescrits, solt six mols avant 'explration du présent ball, ie Bailleur
aura le droit de mettrs, aux nombres, emplacements, dimensions de son cholx, tous panneaux, enselgnes,
écriteaux destinés & publler la mise en vente ou en location des locaux, en concertation avec le Preneur, et ce
demier sera tenu de lalsser visiter les lleux loués pendant les jours et heures ouvrables, sous pelne de dommages-

Intéréts.

Article 23, Restitution des locaux

1 .

Avant de déménager, le Preneur devra, préalablement & tout enldvement, mdme partiel, des moblliers et matérlels,
avolr acquitté la totalltd des termes de loyer et accessolres et justifier par présentation des acquits du palement des
contributions 4 sa charge, y compris de Ia taxe professlonnelle, tant pour les années écoulées que pour l'année en

cours,

2'
Le Preneur devra, au plus tard le jour de I'explration du bail, rendre les lieux loués en bon état d'usageet de
réparation de toute nature, ce qui sera constaté par un état des lieux 4 la suite duquel le Preneur devra remettre les

clés au Bailleur.

Cet &tat des lieux dont la date sera déterminée d'un commun accord entre les parties comportera, 8'il y a lieu, le
relevé des réparations 4 effectuer. Nonobstant la remise des clés, le ball se poursuivra jusqu'a la date d'expiration,

le loyer restant d0 jusqu'a ce terme.
A défaut, 'état des lleux sera dressé le jour de 'explration du ball.

Au cas oll le Preneur ne seralt pas présent aux jour et heure prévus pour Pétat des lleux, celul-cl pourra étre établi,
sl bon semble au Ballleur, en présence d'un hulssier qul pourra se faire asslster d'un serrurier pour pénétrer dans

U0 BALIY

3.
Dans 'hypothése ol des réparations ou des travaux s'avéreralent nécessalres, pour des ralsons autres que ['usure
normale du blen, et que le Preneur n'aurait pas pris toutes dispositions pour les réaliser lui-méme et ce avant la
date d'explration du bail, le Preneur devralt, dans les quinze (15) jours de la notification des devis établs 4la
demande du Bailleur, donner son accord sur lesdits devis et en régler le montant au Bailleur.

Si Is Preneur ne manifeste pas son Intention ou son opposition dans le délal cl-dessus, les devis seront réputés
agréés et le Ballieur pourra les faire exécuter par des entreprises de son cholx, en réclamant le montant au

Preneur.

gl le Preneur manifeste son intention de faire exécuter les travaux lu-méme, il devra s'engager,  titre de condition
essentielle et daterminante, 4 les faire exécuter par des entreprises qualifiées 3 cet effet. Lo délal d'exécution devra
atre similaire ou Inférleur & celui proposé par les entreprises pressenties par le Bailleur.
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Dans les deux cas, le Preneur devra payer au Baflleur une indemnité d'immobllisation de son bien, pour la durée
nécessalre aux travaux et réparations cl-dessus évoqués et ce postérieurement & la date d'expiration du bail.
L'indemnité sera calculée prorata temporis sur la base du loyer du demier trimestre, charges comprises.

Afin d'éviter tout malentendu sur la nature des travaux et réparations que le Bailleur jugeralt nécessalres, afin de
mieux planifier la réallsation desdits travaux avant Ia fin du bail, le Preneur pourra organiser, préalablement &
I'expiration du ball, une vislte des locaux loués avec le Ballleur en vue de la préparation de I'état des lisux.

A la demande du Bailleur, le Preneur devra procéder immédiatement et & ses frals & la dépose des enseignes
installées par lul-méme ou des enselgnes de son prédécesseur qu'il auralt accepté de conserver.

Article 24, Assurance - Recours
1. Assurance du locatalre

1.1. Le Preneur fera assurer pendant foute la durée du ball auprds de compagnies notolrement solvables et
autorisées a assurer sur le territolre frangais :

- ses meubles, objets mobillers, matériels, marchandises, ains que les agencements et embelllssements y
compris ceux considérés comme immeubles par destination, en valeur & neuf, pour ensembie des
risques qu'll peut encourir du fait de son activité et notamment contre les risques sulvants :

e [ncendle

o explosions, Implosions

o foudre -

o électriclté et accldents d'ordre électrique

« tampéte, ouragan, gréle

e poids de la neige

o dégéts des eaux, gel

o Infiltratlons tolture/terrasse/vitrage

o refoulement d'égouts

e vol y compris les détériorations suite au vol

o vandallsme

o bris de glace

« aftentats, dmeutes, mouvements populaires, actes de terrorisme
« catastrophes naturelies, événements naturels

o risques complémentaires tels que perte d'exploitation, perte d'usage, troubles de joulssance

- sa responsablilta civile qu'll pourrait encourir du fait de son activité, ses matériels et marchandises, de son

personnal gt couvrant pour un moritant sutfisant 1es donnages corporels, mater fels et immateriels causes

aux voising et aux tiers.

En outre, le Preneur souscrira une police couvrant le risque «environnement» dans I'hypothése ol sa police
responsabilité civile exclurait ce risque.

1.2. Les polices d'assurances devront comporter une ciause de renonciation & recours contre le Bailleur, son
mandataire ou ses assureurs. En contrepartie, le Ballleur renonce, en cas de sinistres couverts par la garantie
propriétaire non occupant, & tout recours qu'il serait fondé & exercer contre le Preneur.

1,3. Le Preneur devra maintenir et renouveler ses assurances pendant la durée du bail, acquitter réguliérement les
primes et cotisations et Justifier du tout au Bailleur & tout moment de son occupation, sur simple demande du
Bailleur et pour Ia premiére fois & son entrée dans les lleux.
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Faute par le Preneur de souscrire, renouveler ou payer les primes des polices d'assurance, le Bailleur se réserve le
droit soit dy falre procéder et de réclamer au Preneur le remboursement des primes correspondantes soit de

résiller le présent bail,

Le Preneur s'engage & falre mentionner dans les polices d'assurance que la résillation de celles-ci ne pourra avoir
effet que quinze (15) jours aprés notification par I'assureur au Ballleur, de la possibilité pour ce demier de

s'exécuter aux lleu et place du Preneur.

1.4. Le Preneur s'engage & faire connaitre au Ballleur tout éiément ou tout événement de nature & aggraver ses
risques et & modifier le taux de prime applicable aux locaux loués.

Au cas oli I'activité du Preneur entrafnerait, soit pour le Ballleur, soit pour les colocataires, soit pour les voisins, des
surprimes d'assurances, le Preneur sera tenu de supporter personnellement les surptimes payées, tant par le
Bailieur que par les colocataires ou voisins et en tout cas, de garantir le Ballleur contre toute téclamation d'autres

locataires ou voisins.

1.5. Le Preneur devra déclarer immédiatement & son assureur, d'une part et au Ballleur, d'autre part, tout sinistre
ou dégradation s'étant produit dans les lieux loués, quelle qu'en soit I'mportance et méme s'll n'en résulte aucun
dégat apparent, sous peine d'éfre tenu personneilement de rembourser au Ballleur le montant du préjudice direct
ou indirect résultant pour celul-ci de ce sinistre et d'étre notamment responsable vis-a-vis de Iui du défaut de

déclaration en temps utile dudit sinistre.

il dévra notamment et dés quil en aura connalssance prévenir le Bailleur ou son mandataire des accidents qui
pourraient survenir dans les canalisations d'eau, gaz ou électricité, faute de quol, il sera responsable des dégéts

que ces accidents pourralent occaslonner.

Il devra protéger, par ses probreé moyens et & ses frals, les agencements Immoblilers contre les fuites signalées
pendant le temps nécessaire pour prévenir les entrepreneurs et exécuter les travaux,

1.6. De convention expresse, toutes indemnités dues au Preneur par toutes compagnies d'assurances, en cas de
sinistre pour quelque cause que ce soit, seront affectées au privilége du Ballleur, les présentes valant en tant que
de besoin transport 4 concurrence des sommes qui pourront étre dues au Bailleur.

1.7. Le Preneur sera tenu de laisser libre accés des lieux au Ballleur et aux assureurs du Bailleur, afin de leur
permettre une bonne appréciation des risques & couvrir, Le Preneur sera également tenu de lalsser llbre accés des
lleux au Ballleur et aux assursurs du Bailieur en cas de survenance d'un sinistre.

1.8 Le Preneur s'engage & équiper les locaux d’extincteurs conformes 4 la réglementation générale en vigueur ainsl
qu'aux éventuelles réglementations particuliéres fiées & son activité. if s'engage également 4 s'assurer du maintien
en bon état de fonctionnement desdits extincteurs par un contrble effectué au moins une fols par an par une société

2, Renonclation & recours

Le Preneur devra renoncer & tout recours en responsabilité contre le Ballleur :

-~ en cas de vol, cambriolage ou fout acte délictueux ou criminel dont le Preneur pourrait étre victime dans
les lleux loués ou les dépendances de Ilmmeubls, le Baiileur n'assumant aucune obllgation de
surveillance, & ia charge pour le Preneur de falre son affaire personnelle de la garde et de la survelliance

de ses locaux.

~  pour les accidents matériels ou corporels pouvant résulter de ia chute des appareils d'éclairage ou autres
suspendus aux pitons des plafonds, leur solidité n'étant pas garantle par ie Bailleur.

- en cas de modification ou de suppression du systtme actuel de gardiennage ou de nettoyage de
limmeuble.
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- pour toutes conséquences qui résulteralent de la remise des clés par le Preneur aux employés de
limmeuble.

- encas de destruction ou détérioration totale ou partielle des lleux loués et des marchandises ou objets 'y
trouvant par suite d'insuffisance d'aération ou d'éclairage des locaux ou des sous-sols, de fuites sur
canallsation, d'Infiltrations, au travers des toltures ou vitrage, d'humidité provenant du sol, du sous-ol, ou
des murs, de la condensation, du gel ou de Ia fonts des nelges ou glaces, d'lnondation méme par
refoulement d'égout, et de fagon générale du fait de la privation ou du trouble de joulssance des locaux
loués, et ce méme en cas de perte totale ou partielie du fonds de commercs, le Preneur devant s'assurer

contre ces risques.

- en cas d'amét momentané ou définitif du fonctionnement de I'ascenseur, du chauffage central, de I'eau, du
gaz, de I'électricits, climatisation, ventilation ou toutes autres Installations ou équipements collectifs pour
un motif quelconque, le Bailleur n'étant pas au surplus tenu de prévenir le Prensur des interruptions.

- sl les locaux loués comportent un local au sous-sol, le Ballleur ne saurait en aucun cas dtre tenu
responsable d'une Insuffisance d'aération ou d'éclalrage ou de Iimpossibilité d'évacuer les eaux usées.

- pour toutes conséquences qu'elles qu'en soient pour le Preneur des travaux qui seralent & exécuter sur ou
dans Fimmeuble (notamment les travaux de ravaiement), sur la vole publique ou dans les Immeubies
volsins, mame s'ils entrafnalent un trouble de jouissance pour le Preneur.

- en cas de troubles ou dommages subis du falt d'autres locataires méme ceux mis en place par le Bailleur
ou occupants de Ilmmeuble ou de toute autre personn, ie Preneur devant agir directement contre eux

sans pouvoir mettre en cause le Bailleur.

- aucas ot les lisux viendralent 4 &tre détrults en totalitd ou en partie ou expropriés.

Article 25, Etat des risques naturels, minlers et technologiques - Diagnostic de performance
énergétique

1. Plan de prévention des risques technologiques et minlers

La commune de BOULOGNE BILLANCOURT ne se sftue pas dans le périmétre d'un plan de prévention des
tisques technologlques et miniers, approuvé, ni prescrit. :

Le bien immoblller n'a subl, & la cannaissance du Bailleur, aucun sinistre ayant donné lieu au versement d'une
indemnité au titre d'une catastrophe naturelie.

2. Plan de prévention des risques naturels prévisibles

La commune de BOULOGNE BILLANCOURT se slue dans le périmétre d'un plan de prévention des risques
naturels prévisibles, approuvé (fnondation).

L'immeuble n'a subi, 4 la connalssance du Bailleur, aucun sinistre ayant donné lieu au versement d'une Indemnité
au titre d'une catastrophe naturelie.

3 Zonage réglementalre pour la prise en compte de [a sismicité

La commune de BOULOGNE BILLANCOURT se situe dans une zone de sismicité 1.
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Sont annexés aux présentes, les documents sulvants :

1- I'état des risques naturels, minlers et technologiques établl en application des articles L.125-5 et R.125-23 &4

R.125-27 du Code de I'Environnement .
2- I'arrété préfectoral n°2006/060 du 7 février 2008 mis & jour le 15 septembre 2011
3- le dossler d'information sur les risques natureis et technologiques de la Commune de BOULOGNE

BILLANCOURT établl par ia Préfecture des hauts de Seine.
4-1a cartographle

Le Preneur déclare avolr pris connaissance de ces documents et s'oblige expressément & en falre son affaire
personnelle.

4, Diagnostlc de performance énergétique

4.1 Le Preneur reconnalt avolr été informé des dispositions des articles L 134-1 & L 134-6 du Code de Ia
Construction et de 'Habltation (instaurés par la loi n® 2004-1343 du 9 décembre 2004) et du décret n® 2008-1147
du 14 septembre 20086, prévoyant 'obligation pour le Bailleur de biens et drolts Immobiliers de foumir au Preneur un

diagnostic de performance énergétique.
Ce dlagnostic a une valeur purement informative et dolt 8tre annexé & tout contrat de bail,

Toutefols, les locaux étant bruts de béton au jour de Ia signature du présent ball, le Ballleur est dans I'impossibilité
de faire établlr un diagnostic de performance énergétique, ce que reconnait expressément le Preneur qui décharge

le Bailleur de toute responsabilité.

4.2 Lo Preneur s'engage a adresser au Balileur, au début de chaque exercice civil, la totalité des factures relatives
a la consommation de tout type d'énergie (électricité, gaz,...) dépensée dans les locaux loués et afférentes &

I'exercice clvil précédent.

" Par allleurs, le Preneur laissera le libre accés des locaux loués & tout techniclen mandaté par le Ballleur & ['effet

d'étabilr un ou piusleurs diagnostics techniques.

Artlcle 26, Tolérances

I est formellement convenu que toutes les tolérances de la part du Bailleur relatives aux clauses et conditlons du
présent ball, queiles qu'en aient pu étre la fréquence et Ia durée, ne pourront en aucun cas 8tre considérées
comme apportant une modification ou suppression & ces condltions ni comme génératrices d'un droft quelconque,

le Ballleur pourra toujours y mettre fin.

Article 27, Versement de garantle

1.
Le dépbt de garantie est affecté a la garantie de palement du loyer, de la bonne exécution des clauses et conditions
du présent ball, des réparations locatives et de toutes les sommes dues par le Preneur.

2,

En cas d'Inexécution par le Preneur de I'une quelconque des clauses et conditions du présent bail, et notamment
de l'obligation de prendre possession des lieux stipulée & r'article 3 et de l'obligation d’obtenir les autorisations
nécessaires stipulées a l'article 11 ou de foute inexécution des conditlons du ball pour une cause imputable au
Preneur, la somme versée a titre de dépdt de garantie restera acquise au Balileur 3 titre de premiers dommages-

intéréts sans préjudice de tous autres.
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Le Preneur s'engage a verser au Bailleur, la somme de 19 912,50 euros (dix-neuf mille neuf cent douze euros
cinquante centimes) correspondant 4 trols (3) mois de loyer HT dans les 5 jours de Ia réalisation de ia demiére des

conditions suspensives définies a l'article 29 du présent bail.

Le présent bail sera résilé de plein drolt et sans formalité ni mise en demeure par le seul fait de la constatation du
défaut d'approvisionnement fotal ou partiel du chéque de dépét de g_arantle, sl bon semble au Balileur.

4.

Cette somme est ainsl remise au Balilleur qul pourra librement en disposer jusqu'a f'expiration du ball, date &
laquelle elle sera restituée au Preneur, sous réserve de la compiéte exécution par lui de ses obligations au titre du
présent bail et du reglement de foutes sommes qull pourrait devoir au Ballleur & sa sortle ou dont le Balllsur
pourrait &tre responsable du fait du Preneur 3 un titre quelconque. Ii est rappelé qu'en aucun cas, le Preneur ne
pourra imputer le loyer et les charges dont Il est redevable sur le dépdt de garantie.

5'
En cas de modification du montant du ioyer, celul du dépdt de garantle sera majoré de plein drolt et sans formalité
de manlére 4 toujours correspondre 4 trols (3) mols de loyer HT.

6.
En outre, le Preneur s'engage & fournir au Bailleur une aftestation de caution bancaire selon modéle joint en
annexe, de trols (3) mols de loyer HT soit 19 912,50 euros pour une durée de trols (3) ans en garantie de la bonne

exécution des clauses du ball.

Le Preneur devra remettre un chéque de ce montant le jour de fa signature des présentes, qui lul sera restitué lors
de la production de I'attestation de caution bancaire au profit du Bailleur, dans le mols sulvant la prise d'effet du

bail,
Article 28, Clause résolutolre

1.

Il est expressément convenu qu'a défaut de palement d'un seul terme de loyer et accessolres 4 son échéance ou
d'inexécution d'une seule des conditions du ball et un (1) mols aprés un simple commandement demeuré
Infructueux, le ball sera resilié de pleln droit, si bon semble au Ballleur, sans qu'll soit besoin d'autres formalités
judiclalres qu'une simple ordonnance de référé pour contralndre, si besoin était, le Preneur & quitter les lieux et
ordonner la vente des mobiliers et marchandises, ce nonobstant toutss offres et conclllations ultérieures.

2

Dans ce cas, le dépot de garantie et les loyers versés d'avance resteront acquis au Bailleur 4 tifre d'indemnité, sans
préjudice de son droit au palement des loyers courus ou & courir y compris le terme commencé au moment de la
sortie des lleux, du prix des réparations locatives et sous réserve de tous autres droits et actions.

3.

En sus du remboursement au Ballleur des frais d'hulssler, de justice, actes de procédure, droit proportionnel alnsi
que tous frais extrajudiclaires qui seralent la suite ou la conséquence des poursuites engagées & l'encontre du
Preneur et dans ia mesure de sa condamnation aux dépens, les honoraires de ses avocats, ce dernier devralt
payer une Indemnité fixée forfaitairement & vingt pour cent des sommes pour lesquelles la procédure serait
engagée, ladite Indemnité étant destinée & couvrir le Bailleur des dommages pouvant résulter du retard dans les
paiements. Elle sera considérée comme suppiément et accessoire au loyer. Elle devra en conséquence étre
acquittée en méme temps que les sommes dues au titre du présent bail,
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4,

Dans le cas ot le Preneur se refuserait & évacuer les lieux, son expulsion pourrait avoir lleu sans délal sur une
simple ordonnance de référé rendue par Monsieur le Président du Tribunal de Grande Instance du lieu de situation
de I'immeuble, qui constatera seulement I'acquisition de la clause résolutoire, la dite ordonnance étant exécutolre

par provision.

5.
Sans préjudice de ce qul est stipulé a l'alinéa précédent, If est expressément convenu entre les parties et le Preneur

accepte sans exception nl réserve que :

- A défaut de palement d'un seul terme de loyer, charges ou accessoires et plus généralement de toutes
sommes exigibles du chef du présent ball, aux échéances prévues cl-dessus, les sommes dues seront
majorées automatiquement d'un intérét de retard calculé sur le taux de base bancaire, majoré de quatre
points (solt TBB + 4), le TBB étant retenu sur la base du mols précédent l'exigibilité de Ia créance sans

que cstte majoration pulsse valoir délal de réglement.

- Slle Preneur déchu de tout droit d'occupation, ne libére pas fotalement les lleux de tous occupants de son
chef etlou de tous meubles et objets mobiliers, résiste & une ordonnance d'expuision, obtient
judiclalrement des délals pour son départ, it devra verser par jour de retard, outre les charges, une
indemnité conventionnelle d'occupation Irréductible égale & deux fois le loyer quotidien, ceci jusqu'a
complet déménagement et restitution des clefs, ladite indemnité étant destinée 4 dédommager le Bailleur

du préjudice causé par l'occupation des lleux.

réajustement du dépét de garantie
indemnités d'occupation ou loyers armiérés
Indemnités d'occupation ou loyers courants

6!
Par dérogation aux dispositions du Code clvil, 'imputation des palements effectués par le Preneur se fera dans
I'ordre suivant :
1. frais de recouvrement et de procédure
2. clause pénale
3. Intéréts de retard
4, provisions sur charges et soldes de charges
5.  honoraires de gestion
6.
7.
8.

Article 29, Conditlons suspensives

—Leprésentheil-est-eoneld-sous-les-3-conditions-suspensives-sulvantes

1/ 'obtention par le Preneur d'un financement aux conditions sulvantes au plus tard le 30 septembre 2014 :

- Montant ; 450.000,00 €
- Durée: 10 ans
- Taux hors assurance : 3,00 %

Afin de pouvolr se prévaloir de cette présente condition suspensive, le Preneur s'engage & déposer une demande
de financement, auprés d'au moins deux établissements bancaires, dans un délai de 3 semaines calendaires &
compter de la signature du présent bail et & en justifier au Bailleur dans les 5 jours qui sulvent, A défaut de
respecter ces deux délais de dépdt et de justiiication, la condition suspensive d'obtention de financement sera

réputée réallsée, sl bon semble au Bailleur.
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A défaut de réalisation de cette condition dans le délal Imparti, et sous réserve pour le Preneur d'avoir respecté les
obligations contractuelles de dépét et de justification dans les délals, le présent bail sera caduc et de nul effet, sans
indemnité de part et d'autre (seuls les honoraires de la societé Iui resteront définitivement acquis).

2/ Pobtention par le Preneur d'une déclaration préalable de travaux dans un délai d’un mois & compter de son dépdt
en malrie

Afin de pouvolr se prévalolr de cette présente condition suspensive, le Preneur s'engage & déposer une demande
préalable en malrle au pius tard le 31 julllet 2014 et & en justifier au Ballleur dans les 6 jours qui sulvent. A défaut
de respecter ces deux délais de dépdt et de justification, fa condition suspensive d'obtention de la déclaration

préalable sera réputée réalisée, sl bon semble au Ballleur.

A défaut de réalisation de catte condition dans le délal Impartl, et sous réserve pour le Preneur d'avolr respecté les
obilgations contractuelles de dépdt et de Justification dans les délals, le présent ball sera caduc et de nui effet, sans
Indemnlté de part et d'autre (seuls les honoraires de la société C&G lul resteront définiivement acquis).

3/ l'obtention par le Preneur d'une auforisation d'enseigne dans un délal de deux mols mols & compter de son dépét
en malrie

Afin de pouvolr se prévaloir de cefte présente condition suspensive, le Preneur s'engage & déposer une demande
d'enselgne en mairie au plus tard le 31 juillet 2014 et 2 en Justifier au Baillaur dans les 5 jours qul suivent. A défaut
de raspacter ces deux délals de dépbt et de justification, la"condition suspensive d'obtention de la déclaration

-+ préalable sera réputée réalisée, si bon semble au Ballleur.

A défaut de réallsation de cstta condltion dans le délai impart], et sous réserve pour le Preneur d’avoir respecté les
obligations contractueiles de dépbt et de justification dans. les délais, le présent ball sera caduc et de nul effet, sans
Indemnité de part et d'autre (seuls les honoralres de Ia sociéte C&G lul resteront définitivement acquis).

Articie 30, Frais et Honoralres

Les honoraires de commercialisation dus & la sociéte ™ " sont & la charge du Preneur
qui s'y oblige. Leur montant est fixé & 30% du loyer annuel HT/HC de référence soit un montant de 23 895,00

euros HT soit 28 674,00 euros TTC & verser dans les 5 jours de la réalisation de la derniére des conditlons
suspensives définles & I'article 29 du présent bail.

Les honoralres de rédaction du présent ball dus & la société  * sont & ia charge du Preneur qui s'y oblige et sont
fixés & la somme de 1.100,00 euros HT, solt 1.320,00 euros TTC & verser le jour de la signature des présentes.

Adicle 31, Attribution de juridiction

Les parties atiribuent exclusivement compétence, pour tous litiges concernant ce ball ou ses conséquences, au
Tribunal du lleu de situation de l'mmeuble.

Article 32, Election de domicile :

Pour l'exécution des présentes, les parties font élection de domicile en leur siége respectif.

~ Falten trols (3) exempiaires,
A PARIS

Le 1o juillet 2014 :
' _é-é Wi

LE BAILLEUR LE PRENEUR
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AVENANT N°2 AU CONTRAT DE BAIL COMMERCIAL

» Substitution
Entre les soussignés :
La société , Société Civile Immobiliére au capital de 1.000,00 euros, immatriculée au
Registre du Commerce et des Sociétés de PARIS sous le numéro . dont le siége social est au

v diment habilités & cet effet tant en vertu de Ia loi que des statuts,

Ci-aprés dénommée “Le Bailieur”
' d'une part,

Et:
Monsieur GABORIAU Laurent, né le 16 03 1964 & Troyes, de nationalité francaise, demeurant 2 rue Maurice
Berteaux & Sévres (92310), : :

Ci-aprés dénommé "Le' Preneur substituant’®
. d'autre part,

La société THE BOAT HOUSE, société par actions simplifiée au capital de 100 000,00 euros, immatriculée au
Registre du Commerce et des Sociétés de Nanterre sous le numéro 805 407 277, dont le siége social se situe 45
Quai Georges Gorse 92100 BOULOGNE BILLANCOURT, représentée par son Président Monsieur Laurent

GABORIAU,
Ci-aprés dénommé « Le Preneur substitué »

D'autre part,
Il est rappelé ce qui suit :
1.
Par acte sous seing privé en date du 1« juillet 2014, la SC a fait bail et donné & loyer a

Monsieur Laurent GABORIAU - lequel bénéficie d’une faculté de substitution - les locaux ci-dessous désignés :

« Dans un ensemble immobiller qui sera soumis en partie au statut de la copropriété sis a BOULOGNE
BILLANCOURT (92100), quai Georges Gorse, sur un terrain formant le lot A de I'llot D3 (lot D3A) de la ZAC Seguin
Rives de Seine, cadastré section BD numéro 89 pour une contenance de 60 ares 28 centiares :

» un local commercial en rez-de-chaussée, sis 45 quai Georges Gorse, d'une surface totale d'environ 155,30 m?,
compris dans le Volume 7, et figurant au plan sous la désignation commerce 37 E

Locaux livrés neufs, bruts de décoffrage, bruts de béton, fourreaux de fluides en attente,
vitrines non posées.

» un emplacement double de stationnement désigné ci-dessous :

Uﬁ/ (&
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Lot pumerd DIX MILLE CENT QUATRE VINGT DIX NEUF (10.199)

Un emplacement double pour véhicules automobiles - .

portant les numéros 1001 et 1002 situé au premier sous-sol

tel qu'l figure au plan sous le numéro 1 0199 .

ot las seize / trois mille sept cent trente-sixiémes -

des parties communes générales, cl ioereee 16/37368mes »

Ce contrat de bail a été consentl pour une activité de pub {musique live, spectacles), bar, brasserie, restaurant,

2

Par avenant n°1 en date du 12 novembre 2014 : , :
. Le: Preneur-a renoncé expressément et définitivement a la réalisation des trois conditions suspensives

énoncées 4 ['article 29 de son contrat de bail signé le 1= juillet 2014, sans recours possible contre le Bailleur,
- Les parties ont fixé la date de mise a disposition des locaux au 12 novembre 2014,
- Les parties ont fixé lindice du coOt de la construction (ICC) de base pour I'indexation du loyer, soit celul dy 2¢éme

Trimestre 2014 : 1621, ' =
Le contrat de bail prévoyait expressément la possibilité de substitution & une société commerciale, dont le Preneur
devait étre le gérant ou Président et associé majoritaire.
Le Preneur a créé une société dénommée THE BOAT HOUSE, laquelle a été lmmatricuiée le 13 novembre 2014.

C'est dans ces conditions que les parties se.sont rapprochées aux fins de conclure le présent avenant.

IL A ETE CONVENU CE QUI SUIT:

. Article Unique :

Conformément au contrat de bail en date du 1« juillet 2014, la société dénommée THE BOAT HOUSE, soclété par
actions simplifiée au capital de 100 000,00 euros immatriculée au Reglstre du Commerce et des Soclétés de
NANTERRE sous le numéro 805 407 277, dont le siége soclal se situe 45 Qual Georges Gorse 92100 BOULOGNE
BILLANCOURT, représentée par son Président Monsleur Laurent GABORIAU, se substitue au Preneur. '

En conséquence, la dénomination « Preneur » stipulée dans le bail en date’ du 1er juillet 2014 vise la société THE
BOAT HOUSE, désormals seule bénéficiaire du bail. o

Toutes les autres clauses et conditions du bail detﬁeur‘ent Inchangées.

Fait en trols 3 exémplélres, |

APARIS
Lo 3o for [ 2004 -

LEBALLEWR . - | LE PRENEUR

/&5,@_;-—-

Annexe : Kbis
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AVENANT N°1 AU CONTRAT DE BAIL COMMERCIAL

» Levée des conditions suspensives

» Mise 4 disposition
» Fixation Indice
Entre les soussignés :

La soclété . Société Civile Immobillére au capital de 1.000,00 euros, immatriculée au

Registre du Commerce et des Sociétés de PARIS sous le numéro I, dont le siége soclal est au

. représentée par ' T

dament nabilités & cet effet tant en vertu de [a loi que des statuts,

Cl-aprés dénommée “Le Bailleur”
d'une part,

Et:
Monsieur GABORIAU Laurent, né le 16 03 1964 a Troyes, de natonalité francaise, demeurant

Cl-aprés dénommé "Le Preneur*

- d'autre part,
Il est rappelé ce qul sult :
1.
* Par acte sous seing privé en date du 1¢ juillet 2014, ia : a fait bail et donné & loyer &

Monsieur Laurent GABORIAU - lequel bénéficie d'une faculté de substitution — les locaux ci-dessous désignés

«Dans un ensemble immobilier qui sera soumis en partie au statut de la copropriété sis ‘4 BOULOGNE
BILLANCOURT (92100), quai Georges Gorse, sur un terrain formant le lot A de I'lot D3 (lot D3A) de la ZAC Seguin
Rives de Seine, cadastré section BD numéro 89 pour une contenance de 60 ares 28 centiares :

» un local commercial en rez-de-chaussée, sis 45 quai Georges'Gorse, d'une surface totale d’environ 155,30 m’,
compris dans le Volume 7, et figurant au plan sous la désignation commerce 37 E

Locaux livrés neufs, bruts de décoffrage, bruts de béton, fourreaux de fluides en attente,
vitrines non posées.

Il est expressément convenu entre les parties que le Preneur remboursera au Bailleur, 4 la prise d'effet du
contrat de bail, lo montant des travaux relatifs & Pinstallation d’un condult de fumée et de gaines
galvanisées & hauteur de 21 997,30 euros HT. Il s'agit d'une condition essentielle sans laquelle les parties

n’auralent pas contracté.
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» un emplacement double de stationnement désigné ci-dessous :
Lot numéro DIX MILLE CENT QUATRE VINGT DIX NEUF (10.199

Un emplacement double pour véhicules automobiles

portant les numéros 1001 et 1002 situé au premier sous-sol

tel qu'il figure au plan sous le numéro 10199

et les seize / trois mille sept cent frente-sixiemes

des parties communes générales, ci 16/3736émes »

Ce contrat de ball a &t4 consenti pour une activits de pub (musique live, spectacles), bar, brasserie, restaurant,
traiteur.

2
Le contrat de bail a été conclu sous les conditions suspensives suivantes :

1/ l'obtention par le Préneur d'un financement aux conditions suivantes au plus tard le 30 septembre 2014 :

- Montant : 450.000,00 €
- Durée: 10 ans
- Taux hors assurance : 3,00 % '

Afin de pouvoir se prévalolr de cette présente condition suspensive, le Preneur s'est engagé a déposer une
demande de financement, auprés d'au moins deux établissements bancaires, dans un délai de 3 semaines
calendaires & compter de la signature du présent bail et & en justifier au Bailleur dans les 5 jours qui suivent. A
défaut de respecter ces deux délais de dépdt et de justification, la condition suspensive d'obtention de financement

sera réputée réalisée, si bon semble au Bailleur.

A défaut de réalisation de cette condition dans le délai imparti, et sous réserve pour le Preneur d'avoir respecté les
obligations contractuelles de dépét et de Justification dans les délais, le présent bail sera caduc et de nul effet, sans

indemnité de part et d’autre (seuls les honoraires de la société C&G Iui resteront définitivement acquis).

" A défaut de respecter ces deux délais de dépét et de justification, la condition suspensive d'obtention de la

2/ l'obtention par le Preneur d'une déclaration préalable de travaux dans un délai d’'un mois & compter de son dépdt
en mairie '

Afin de pouvoir se prévaloir de cette présente condltion suspensive, le Preneur s'est engagé a déposer une
demande préalable en malrie au plus tard le 31 juillet 2014 et & en justifier au Bailleur dans les 5 jours qui suivent.

déclaration préalable sera réputée réalisée, si bon semble au Baifleur.

A défaut de réallsation de cette condition dans le délai imparti, et sous réserve pour le Preneur d'avolr respecté les
obligations contractuelles de dépdt et de ustification dans les délais, le présent bail sera caduc et de nul effet, sans
Indemnité de part et d'autre (seuls les honoraires de la société C&G lui resteront définitivement acquis).

3/ 'obtention par le Preneur d'une autorisation d'enseigne dans un délai de deux mois mois & compter de son dépét
en malirie

Afin de pouvoir se prévaloir de cette présente condition suspensive, le Preneur s'est engagé a déposer une
demande d’enseigne en mairie au plus tard le 31 juillet 2014 et & en justifier au Baiileur dans les 5 jours qui suivent.
A défaut de respecter ces deux délais de dépdt et de justification, la condition suspensive d'obtention de la

déclaration préalable sera réputée réalisée, s| bon semble au Bailleur.

A défaut de réalisation de cette condition dans le délai imparti, et sous réserve pour le Preneur d'avoir respecté les
obligations contractuelles de dépdt et de justification dans les délais, le présent bail sera caduc et de nul effet, sans
indemnité de part et d'autre (seuls les honoraires de la société C&G lui resteront définitivement acquis).
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euros HT soit 28 674,00 euros TTC & verser dans les 5 jours de la réalisation de la demiére des conditions
suspensives définies & l'article 29 du présent bail. .

C'est dans ces conditions que les parties se sont rapprochées aux fins de conclure le présent avenant.

IL AETE CONVENU CE QUI SUIT :

Article 1er:

Le Preneur n'ayant pas justifié le dépdt de sa demande de financement, ni les dépdts de déclaration préalable et
demande d'enseigne en Mairie au Bailleur, il ne peut s'en prévaloir et renonce expressément et définiivement a la
réalisation des trois conditions suspensives énoncées 3 I'article 29 de son contrat de bail signé le 1¢ juillet 2014,

sans recours possible contre le Bailleur.

Article 2 : Mise 3 disposition du local au Preneur

Conformément & l'article 3.3 du contrat de bail susvisé, le Bailleur a convoqué le Preneur & prendre livraison de son
local le 10 novembre 2014 par lettre recommandée au moins 5 jours & I'avance,
D'un commun accord la date a cependant été fixée au 12 novembre 2014.

Les parties fixent la date de mise a disposition des locaux au 12 novembre 2014. Par conséquent, le contrat de bail
susvisé commencera & courir 2 compter de cefte date pour se finir neuf années entiéres et consécutives plus tard,

soit Ie_ 11 novembre 2023.
Article 3 : Détermination de I'lndice de référence

Les parties rappellent que le loyer variera a la hausse proportionnellement & l'indice du co0t de la construction (ICC)
publié trimestriellement par I'INSEE, et pour la premiére fois a la date d'anniversaire de la mise a disposition des
locaux au Preneur, soit le 12 novembre 2015, en fonction de la variation entre l'indice de base (demier indice publié
4 la date de mise & disposition des locaux au preneur) et le demier indice trimestriel INSEE du colt de la

. construction publié lors de la révision.
Les parties prennent acte de I'indice de base, & savoir celui du 2¢m Trimestre 2014 : 1621.

Toutes les clauses et conditions du bail demeurent inchangées.

Fait en trois (3) exemplaires,
APARIS
Le 12 novembre.2014

/

LE BAILLEUR LE PRENEUR

—

/_ . Czu'\'w/'
/
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