BAIL COMMERCIAL EN ETAT FUTUR D’ACHEVEMENT

Entre les soussigneées :

La Société dénommée SCCV COURBEVOIE MINIMES, Société civile immobiliére de construction
vente, dont le siége est 4 BOULOGNE-BILLANCOURT (92100), 28 rue Escudier, identifiée au SIREN
sous le numéro 842 270 290 et immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de NANTERRE.
Représentée par ses deux co-gérants, savoir :

1/ La société dénommée INTERCONSTRUCTION, Société par actions simplifiée, dont le siége social
est 2 BOULOGNE-BILLANCOURT (82100), 28 rue Escudier, identifiée au SIREN sous le numéro 612
004 051 et immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de NANTERRE,

2/ La société dénommée BNP PARIBAS IMMOBILIER RESIDENTIEL, Société par Actions simplifiée,
dont le siége social est a ISSY LES MOULINEAUX (92130), 167 quai de la Bataille de Stalingrad,
identifiée au SIREN sous le numéro 441 052 735 et immatriculée au Registre du Commerce et des
Sociétés de NANTERRE.

Ci-aprés dénommée le « BAILLEUR »
D’UNE PART

Et:

M. Mohamed BEN BACCAR, né le 25 octobre 1963 & Golaa (Tunisie), de nationalité Frangaise,
demeurant au 25 bis quai d'Asniéres & Villeneuve la Garenne (92390), agissant au nom et pour le
compte de la société en formation SARL LE MOULIN D'ANGE, au capital de social de 10.000 euros,
dont fe siége social sera situé 25/35 rue des Minimes - 40 rue du Moulin des Bruygres & COURBEVOIE
(92400) et Iimmatriculation requise au Registre du Commerce et des Sociétés.

Ladite Société n'étant pas immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés et, par suite, ne
jouissant pas de la personnalité morale, il est précisé :

- Que le présent acte est conclu pour le compte de la Société dénommée SARL LE MOULIN
D'ANGE en formation, dans le cadre des dispositions des Articles L 210-6 et suivants du Code
de Commerce,

- Qu'en conséquence, il est rappelé que, conformément aux dispositions des textes précités,
limmatriculation de la Société SARL LE MOULIN D'ANGE au Registre du Commerce et des
Saciétés empartera reprise & son profit du présent contrat, qui sera alors réputé avoir été conclu
dés ['arigine par la Société elle-méme,

- Faute d'immatriculation de la Société dans un défai de TROIS (3) MOIS & compter de la prise
d'effet du présent acte telle que définie ci-aprés & larlicle 42.2 des conditions particuliéres,
Monsieur Mohamed BEN BACCAR sera personnellement tenu aux obligations énoncées au
présent acte et solidairement avec la Société SARL LE MOULIN D'ANGE,

Ci-aprés dénommée e « PRENEUR »
D’AUTRE PART

Ci-aprés dénommées ensemble « les Parties »



EXPOSE PREALABLE

La société SCCV COURBEVOIE MINIMES & obtenu le 7 mars 2017 un permis de construire portant le
numéro 092 026 16 D 0041 délivré a la SAS VILLAGE DELAGE, modifié par arrété numéro PC
92.026.16.D0041M02 du 22 novembre 2018, auterisant la construction de I'Ensemble Immobilier 2
COURBEVOIE (Hauts-de-Seine) & usage principal de logements pour 16.935 m? SDP environ sur un
tenement foncier constitué (i) des parcelles cadastrées section AP n® 33 et 110 et (i) de la parcelle
cadastrée section AP numéro 112,

Cet Ensemble Immobilier comprendra & son entier achévement un ensemble de 234 logements, ainsi
que 5 locaux commerciaux et 2 locaux d'activités, le tout élevé sur un parc de stationnement comprenant
227 emplacements de stationnement, des espaces dédiés au stationnement des 2 roues motorisés
ainsi qu'au stationnement des vélos et des poussettes répartis sur 2 niveaux de sous-sols,

Cet Ensemble Immobilier sera réalisé en deux phases de construction :

- LaPhase 1 réalisée sur les parcelles objet de 'EDDV (Phase 1) dont il est parlé ci-aprés, &
savoir section AP, numéros 33 et 110

- La phase 2, réalisée sur les parcelles objet de 'EDDV (Phase 2), & savoir section AP,
numéros 33, 110 et 112 L.,

Les locaux objet des présentes sont situés dans 'EDDV 2,

Les travaux sont en cours (stade CLOISONNEMENT) et le PRENEUR a fait connatre son intérét pour
la prise & bail de I'un des locaux commerciaux (ci-aprés dénommé les « Locaux »).

En cet état les parties se sont rapprochées afin de définir ensemble les conditions du bail en I'état futur
d'achévement a intervenir.

Etant entendu que le Bailleur n'étant pas destiné & rester propriétaire de I'lmmeuble dont dépend les
Locaux objet des présentes, celui-ci informe le Preneur de la cession aterme de ce demier & une société
tierce, ce que le Preneur déclare d'ores et déja accepter sans réserve (ci-aprés dénommeée « Premiére
cession »). Cette cession entrainera automatiquement le transfert de I'intégralité des droits et obligations
issus du présent bail du Bailleur au nouveau propriétaire. Le Bailleur informera le Preneur de ladite
cession par courrier indiquant les nouvelles coordonnées du Bailleur, notamment bancaires en vue du
virement du loyer.

Il est ici précisé que le BAIL annule et remplace tout autre accord écrit ou oral antérieur 3 ce jour entre
les PARTIES et qui aurait pour objet les LOCAUX LOUES et constitue et exprime (avec ses ANNEXES)
la totalité de l'accord des PARTIES, 2 I'exception du protocole et de ses avenants passés entre le
Bailleur et le Preneur

Le present exposé, ainsi que les ANNEXES font partie integrante du BAIL et sont dotés de la méme
force juridique que les autres stipulations du BAIL.

En cas de contradiction entre les ANNEXES du BAIL et les stipulations du BAIL, les PARTIES sont
convenues de faire prévaloir les stipulations du BAIL.

CEC| EXPOSE. IL A ETE ARRETE ET CONVENU CE QUI SUIT ENTRE LES PARTIES

Le présent bail est conclu selon les Conditions Générales et Particuligres figurant ci-apres.

En cas d'incompatibilité entre les Conditions Générales et les Conditions Particuliéres, ce sont les
Conditions Particuligres qui prévaudront.




TITRE 1 - RELATIONS CONTRACTUELLES ENTRE LES PARTIES JUSQU'A
L’ACHEVEMENT DES LOCAUX

I. CONDITIONS GENERALES

Le présent bail est consenti par le BAILLEUR et accepté par le PRENEUR en I'état futur d'achévement
dans le cadre des articles L. 145-1 2 L. 145-60, R. 145-1 2 R. 1456-11, R. 145-20 2 R. 145-33 R 145-35
4R 145-37, D. 145-12 3 D. 145-19 du Code de Commerce et des dispositions non codifiées du décret
n® 53-960 du 30 septembre 1953, ainsi que des dispositions des articles 1713 et suivants du Code Civil,
non contraires aux présentes.

ARTICLE 1 : DESIGNATION

11 Le BAILLEUR fait bail et donne a loyer au PRENEUR qui accepte, les locaux (ci-aprés les
« Locaux ») désignés a l'article 41.2. des Conditions Particuliéres.

Les plans et descriptifs techniques des Locaux demeureront ci-aprés annexés (Annexe 1: Plan;
Annexe 2 : Notice commerce).

Le BAILLEUR sera en droit d'apporter des modifications mineures aux plans et descriptifs ci-dessus,
soit pour satisfaire aux prescriptions des autorisations de construire, soit en raison de contraintes
technigues, soit pour des raisons de fonctionnalité de 'lmmeuble et/ou des Locaux, a cendition que
celles-ci n'entrainent aucune altération substantielle des conditions de jouissance du PRENEUR.

Les Parties conviennent expressément que les Locaux forment un tout unique etindivisible.

Dans la commune intention des Parties, et dans le cas ol cette notion serait applicable au présent ball,

la surface des Locaux constitue la surface exploitée par le PRENEUR, au sens de F'article L.145-40-2
du code de commerce.

1.2. Définition des superficies
Les surfaces des Locaux sont des surfaces utiles.
Elles s’entendent comme prévu 2 l'article 41.3. des Conditions Particulieres.

1.3. Ajustement des superficies

Le loyer hars taxe et hors charges pourra étre ajusté en conséquence dans les conditions qui suivent.

De convention expresse entre les parties, les surfaces visées a larticle 41.2. des Conditions
Particulieres pourront varier 2 la baisse ou & la hausse avec la tolérance visée a l'articie 41.4. des
Conditions Particulidres. Cette variation ne pourra donner lieu & aucune modification du loyer, ni &
aucune réclamation du PRENEUR.

Pour le cas ol e mesurage révélerait une surface globalement inférieure ou supérieure a la tolérance
visée a l'article 38.4. des Conditions Particuliéres, le loyer annuel global HT serait ajusté en baisse ou
en hausse, mais uniquement pour la part excédant |a tolérance visée a l'article 38.4. des Conditions
Particuliéres, la tolérance constituant une franchise.

1.4. Organisation juridique de I"Opération de Construction et de I'Ensemble Immobilier

Cet Ensemble Immobilier a fait I'objet d'un Etat descriptif de division volumétrique suivant acte regu par
Maftre Héléne GENEAU-MAURIN, notaire susnommé, le 27 novembre 2018, en HUIT (8) volumes,
numérotés de UN (1) & HUIT (8) sur partie du terrain d'assiette du Programme de construction envisagé
(Gi-aprés 'EDDV Phase 1), alors constitué des parcelles cadastrées section AP, numéros 33 et 110
publié au service de la publicité fonciére de NANTERRE 1, le 6 décembre 2018, volume 2018P, numéro
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Aux termes d'un acte regu par Maitre Jean-Christophe CHAPUT, notaire a PARIS, le 21 février 2019, il
a eté procédé 3 I'extension de l'assiette fonciére de I'ensemble immobitier a I3 parcelle cadastrée
section AP, numéro 112 et a Ia création de nouveaux volumes.

Une copie authentique dudit acte a été publiée au service de Ia publicité fonciére de NANTERRE 1, e
12 mars 2019, volume 201 9P, numéro 2236.

Ledit acte suivi

- d'un acte rectificatif régu par Maitre Hervé BIZOT, notaire au sein de I'office notarial dénommé en téte
des présentes, le 14 mars 2018 dont une copie authentique a été publise ay service de la publicite
fonciére de NANTERRE 1, le 29 mars 2019, volume 2018P, numéro 2842

- d'un acte rectificatif regu par Maitre Jacques-Laurent RENUCCI, notaire a PARIS, le 11 avril 2019,
dont une copie authentique a été publige ay service de la publicité fonciere de NANTERRE 1, le 29 avril
2018, volume 2019P, numéro 3873.

Aux termes dudit EDDV, a été créé le volume huméro QUATORZE (14) comprenant les commerces
numeros 1 et 2.

Le Présent Bail ayant pour objet le commerce N°2, il sera régularisé Préalablement & I'acte de vente un
modificatif audit EDDV 4 ['effet de subdiviser Ie volume QUATORZE (14) en deux nouveaux volumes
dont I'un propre au commerce n°2.

STATUTS DE L’ASSOCIATION FONCIERE URBAINE LIBRE

Il est également précisé gue les équipements communs a plusieurs volumes ou a 'ensemble des
volumes seront gérés par 'AFUL COURBEVOIE LA GALERIE, dont les statuts ont été établis suivant
acte regu par Maitre Héléne GENEAU-MAURIN, Notaire susnomme, le 27 novembre 2018, publié au
service de la publicite fonciére de NANTERRE 1, le 7 décembre 201 8, volume 2018P, numéro 9923 ;
Ledit acte suivi d'un acte rectificatif recu par Maitre Jean-Christophe CHAPUT, le 21 février 2019, dont
une copie authentique a éts publiée au service de |a publicité fonciére de NANTERRE 1. le 14 mars
2019, volume 2018P, numeéro 2312,

Suivant acte Tegu par Maitre Jean-Christophe CHAPUT, notaire a PARIS, le 21 février 2019, il a été
procédé a I'extension du perimétre de I'AFUL aux volumes créés aux termes de 'EDDV Phase 2 i une
copie dudit acte g éta publiée au service de I publicité fonciére de NANTERRE 1, Ie 14 mars 2018,
volume 2019P, numéro 2311.

ARTICLE 2 : ACHEVEMENT - MISE A DISPOSITION DES LOCAUX

Les Locaux seront mis 3 disposition du PRENEUR une fois achevés dans les conditions ci-aprés
précisées,

2.1. Définition de l'achévement des Locaux

Les Locaux seront réputés entidrement achevés lorsque seront exécutés les ouvrages et installés Jes
éléments d'équipement conformes au plan et notice commerce général ci-annexés (Annexes 1 et 2) et
indispensables a I'utilisation, conformément 2 leur destination, des Locaux.

Pour I'appréciation de I'achévement, les malfa ¢ons, imperfections de toute nature, ou non conformités
aux documents susvisés ne seront pas prises en compte dés lors qu'elles ne feront pas obstacle 2
l'utilisation des Locaux conformément & leur destination, soit par elles-mémes, soit par les travaux de
reprise nécessaijres,

Les défauts de cette nature pourront faire I'chjet de réserves de Ia part du PRENEUR, selon Ia procédure
decrite infra article 3.4.1.

2.2, Date d'achévement prévisionnelle /Mise a disposition

Le BAILLEUR s'engage & achever ou faire achever les Locaux a Ja date prévue 2 I'article 42.2 des
Conditions Particulieres au plus tard. Dans le cas ou les Locaux ne seraient pas acheves 3 cette date,
éventuellement prorogée en cas de survenance d'un cas de force majeure ou d'une cause légitime de
retard prévue infra arficle 3.3, la date de mise a disposition et ainsj de prise d'effet du bail serait reporiée
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d'autant, ainsi que |e paiement du premier loyer et des charges.

2.3, Prorogation de la date d'achévement prévisionnelle

Le délai exprimé s'entend sauf survenance d’un ou de cas de force majeure et/ou d'une ou de cause(s)
légitime(s) de suspension de délai.

Pour I'application de cette disposition, les cas de force majeure s'entendent de tous les événements
remplissant les conditions définies & Particle 1218 du Code civil, c'est 2 dire tous les événements
empéchant temporairement I'exécution par le Bailleur de son obligation d'achever a bonne date les
travaux de construction de I'lmmeuble pour autant (i) qu'ils échappent au contrdle du Bailleur, (i) qu'ils
ne pouvaient pas &tre raisonnablement prévus lors de fa conclusion du Bail et (iii) dont les effets ne
peuvent &tre évités par des mesures appropriées ; la survenance d'un cas de force majeure ayant pour
objet d’empécher temporairement le BAILLEUR de poursuivre les travaux de construction de I'lmmeuble
ayant pour seule conséquence de différer de plein droit la Date d'Achévement des Biens et leur
Livraison, sans que Pune ou 'autre des Parties puisse se prévaloir de la résolution de la Vente.

Pour 'application du présent Article, sont notamment considérés comme causes l&gitimes de report de
délal, les événements suivants affectant la construction des Biens et/ou du Programme de Construction
dont ils dépendent :

{1 les intempéries selon attestation du Maitre d’ceuvre d’Exécution visant Ja station météorologique Ia
plus proche,

0 la gréve, qu'elle soit g&nérale, particuliére au batiment et 4 ses industries annexes, ou spéciales aux
entreprises travaillant sur le chantier ou qu’elle touche un service public perturbant le déroulement du
chantier,

0 la liquidation des biens, le redressement ou la liquidation judiciaire, la cessation de paiement ou la
déconfiture de 'un des intervenants sur le chantier,

0 les injonctions administratives ou judiciaires de suspendre ou d'arréter les travaux, @ moins que
lesdites injonctions ne soient fondées sur des fautes ou négligences imputables au Vendeur,

O les retards dus 3 des troubles résultant d’hostilités, révolutions, cataclysmes ou & des incendies ou
accidents de chantier,

O les incidents graves de chantier dont les causes ne pourraient éfre imputables au Vendeur,

O le retard dans linstruction ou la purge de tout nouveau permis de construire, permis de canstruire
modificatif, ou permis de démolir nécessité par des contraintes techniques,

O le retard dans la délivrance de toute autorisation administrative (notamment autorisation de fermeture
de voirie, autorisation de grutage ...),

O le retard des sociétés concessionnaires et des services publics chargés de la viabilité et des réseaux
desservant 'ensemble immobilier,

I les retards résultant des répercussions sur le chantier de tout épisode épidémique ou pandémique,
iie notamment a la propagation du Coronavirus SARS-CoV-2, du fait notamment des restrictions
dactivités et/ou de circulations etiou d'approvisionnement en résultant et/ou des mesures mises en
ceuvre pour y répondre ; la présente cause Iégitime de suspensicn de délais étant indépendante de
toutes les autres causes légitimes prévues aux présentes et ne privant en aucun cas d'effet celles-ci
alors mémes qu'elles trouveraient leur origine dans cet épisode épidémique ou pandémique.

S'il survenait une ou des cause(s) légitime de suspension de délai d’achévement et/ou un ou des cas
de force majeure, l'‘époque prévue pour I'Achévement et la livraison des Biens serait différée d'un temps
égal au double a celui pendant lequel I'événement ou les événements considérés auraient mis obstacle
2 la poursuite des travaux ; ce report de délai étant calculé par jour ouvrable.
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La justification de la survenance de l'une de ces circonstances sera apporiée dans le mois de |a
survenance de I'évenement et dans les trois mois pour celles relatives ayx intempéries, & premiére
demande du PRENEUR par tout moyen et notamment par la production de copie de courriers du maitre
d'ceuvre ou, en matiére d'intempérie, de copie de relevés de la station météorologique la plus proche
du programme.

Etant ici également convenu, qu'aucune cause légitime de suspension du délai de livraison survenye
antérieurement & ce jour ne pourra étre invequée par le BAILLEUR.

Le PRENEUR ne pourra se prévaloir des motifs de prorogation susvisés pour engager une quelconque
action a I'encontre du BAILLEUR.

2.4. Constatation de 'achévement - Prise de ossession
= acfievement - Prise de possession

2.4.1. Le BAILLEUR invitera e PRENEUR, par lettre recommandée avec accuse de réception expédiée
aumoins cing (5) jours & I'avance, & constater la réalité de 'achévement, en conformité avec la définition
contractuelle ci-dessus, afin de prendre possession des Locaux, aux jours et heure fixés.

L'accord du PRENEUR sur ia réalité de l'achévement des Locaux, en conformité avec Ia définition
contractuelle ci-dessus, avec ou sans réserves, vaudra prise de possession des Locaux par le
PRENEUR et sera matérialisé par l'établissement d'un procés-verbal de prise de possession. Ce
procés-verbal de prise de possession vaudra prise d'effet du bail et sa date sera celle du point de départ
du bail.

Sile PRENEUR ne répondait pas & cette convocation du BAIL’J_.EUR, le BAILLEUR lui notifiera par lettre
recommandée avec accusé de réception, et moyennant un délai de prévenance réduit a huit (8) jours,
une sommation a comparaitre & une nouvelle réunion. '

Dans 'hypothése oli le PRENEUR ne se présenterait pas 3 _-E,ette seconde convocation, I'achévement
serait réputé étre intervenu sans réserve et avair été réguligrement constats et le bail sera réputé avoir
pris effet & a date prévue dans Ia seconde convocation.

Les réserves que le PRENEUR formulera éventuellement dans le procés-verbal quant aux malfagons
et/ou aux défauts de conformité avec les dispositions des plans et du descriptif seront acceptées ou
refusées par le BAILLEUR dans le procés-verbal.

Aprés la prise de possession, le PRENEUR ne pourra plus exiger du BAILLEUR aucune reprise des
malfagons ou défauts de conformité apparents lors de |z prise de possession, sauf bien entendu ceux
qui auraient été réservés lors de Ja constatation de I'achévement.

Il devra signaler au BAILLEUR tout désordre susceptible d'étre: réparé dans le cadre de la garantie de
parfait achévement, de Ia garantie de bon fonctionnement et de la garantie décennale dues ay
BAILLEUR par les intervenants 2 I'acte de construire, ainsi qu'i! est dit a I'article 4.4.

2.4.2 Sile PRENEUR n'est pas d'accord sur la réalité de I'achavement en conformité avec la définition
ci-dessus, il sera procédé 4 Ia designation d'un Expert Immobilicr chargé de cette constatation ot le cas
€chéant, de prescrire les fravaux nécessaires a I'achévement.

L'expert agira en qualité de mandataire commun des Parties (a linstar du tiers vise par I'article 1592 du
Code Civil, chargé de Ia détermination du prix de vente) et sa décision, prise au nom et pour le compte
de celles-ci, ne pourra faire F'objet d’aucun recours.

Cet expert sera désigné soit amiablement dans les huit jours du refus du PRENEUR, soit a J'initiative
de la partie Ia plus diligente par voie de référé devant monsieur le Président du Tribunal de Grande
Instance du lieu de situation de Ilmmeuble, auquel compétence est expressément attribuée a cet effet.
L'Expert Immobilier aura pour mission :

- de se prononcer sur fa réalité de I'Achévement des Locaux Lougs conformément a la définition
cantractuelle de I'Achévement des Locaux Loués et de valider, le cas échéant |a liste des réserves qui



sera alors établie par le PRENEUR,
et, dans la négative,

- d'indiquer les travaux nécessaires a I'Achévement des Locaux Loués ainsi que le délai de leur
réalisation, au sens défini ci-dessus.

Si l'expert conclut & la réalité de I'achévement des Locaux, avec ou sans réserves, la prise de
possession sera réputée étre intervenue a la date indiquée dans la notification du BAILLEUR visée
supra article 3.4.1. et tous les frais résultant de l'intervention de I'expert seront & la charge du
PRENEUR.

Le bail entrera ainsi en vigueur a la date indiquée a la notification et les loyers et charges deviendront
immédiatement exigibles.

Si I'Expert Immobilier cenclut au défaut d’Achévement des locaux lougs, 3 la date a laquelle le
PRENEUR a refusé de constater ' Achévement susvisé,, le BAILLEUR devra procéder ou faire procéder
aux travaux prescrits par 'expert pour parvenir a I'achevernent et convoquer a nouveau le PRENEUR
dans les formes prévues supra article 3.4.1. mais avec un délal de préavis ramené a trois jours, les frais
résultant de lintervention de I'expert étant alors & la charge du BAILLEUR.

La date de mise a disposition des Lacaux Lougs sera reportée a la Date d'Achévement fixée par 'Expert
Immobilier.

2.4.3 Faute pour le PRENEUR de prendre possession des Locaux alors que l'achévement des Locaux
serait intervenu et aurait été régulierement constaté, le BAILLEUR constatera 4 son seul choix, par
courrier recommandé avec accusé de réception adresse au PRENEUR:

La prise d'effet immédiate du bail, le BAILLEUR décidant de poursuivre I'exécution forcée du bail
dans le cadre de l'arficle 1221 du Code civil, le PRENEUR devenant a compter de cette date
redevable, aux échéances contractuelles de rigueur, des loyers charges, taxes, redevances et
accessoires divers et de toute somme dont il pourrait gtre redevable & un titre quelconque &n
exécution du bait ;

ou

| a caducité du bail sans mise en demeure préalable du PRENEUR, cette décision résultant du seul
fait de la non prise de possession matériel des Locaux par le PRENEUR, le BAILLEUR recouvrant
immédiatement |a libre disposition des Locaux.

Dans le dernier cas, et sous réserve de tous autres dommages et intéréts, le PRENEUR sera tenu de
régler au BAILLEUR a titre de premiére réparation du préjudice résultant de cette situation, une somme
définitivement et forfaitairement fixée & trois (3) années de loyer annuel hors taxes (valeur date de prise
d'effet du bail).

Dans le cas oll cefte somme serait soumise a la taxe sur fa valeur ajoutée (« TVA »), le PRENEUR
réglera en sus au BAILLEUR le montant de la TVA correspondante.

Cette somme restera définitivement acquise au BAILLEUR, sans préjudice de tous autres dommages
et intéréts.

2.4.4 Accés aux Locaux par le BAILLEUR aprés 'achévement

Pendant un délai de six (6) mois & compter de I'achévement, le BAILLEUR pourra faire intervenir les
entreprises chargées de la levée des réserves dans les Locaux.

Le PRENEUR s'oblige & permettre & ces entreprises d'y accéder tous les jours de la semaine, aux
heures d'ouverture des Locaux et, si besoin est, en dehors des heures d'ouverture. Le PREN EUR ne
pourra réclamer ni réduction de loyer, ni indemnité en raison des inconvénients susceptibles de résulter
de la présence desdites entreprises.
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Les entreprises chargées de la levée des réserves devront intervenir dans des conditions compatibles
avec les impératifs d'exploitation du PRENEUR, les regles d'acces, de circulation et d'utilisation des
Locaux.

Un procés-verbal de levée des réserves sera établi qui complétera le proces-verbal de prise de
possession des Locaux dressé lors de l'achévement.

Le PRENEUR ne pourra exiger aucuns travaux dans les Locaux aprés Ia prise de possession ay titre
de vices apparents, & I'exception bien entendu de ceux qui auraient elé réservés,

2.5 Travaux d'aménagement dy PRENEUR

Le PRENEUR pourra faire réaliser ses travauy d'aménagement locatif 3 compter de la prise d'effet qu
bail, & ses frais exclusifs, sous son entigre responsabilité et dans les conditions d'autorisation préalable
du BAILLEUR prévues infra article 12.

En tout état de cause, les travaux d'aménagement du PRENEUR ne devront en aucune maniére faire
obstacle a la délivrance de I'attestation de non-opposition & la conformité oy encore de donner aux
Locaux une affectation susceptible de faire obstacle 2 Ia délivrance de |'attestation de non-opposition 3
la conformité, En aucun cas la responsabilité dy BAILLEUR ne pourra éire recherchée si le défaut
d'obtention de I'attestation de non-opposition  la conformité résulte d'agissements du PRENEUR.

TITRE 2 - RELATIONS CONTRACTUELLES ENTRE LES PARTIES A COMPTER DE LA
MISE A DISPOSITION

ARTICLE 3 : DUREE - RENOUVELLEMENT

3.1. Le présent bail est consenti pour une durée de NEUF ANNEES qui commencera & courir le jour de
la prise de possession des Locaux par le PRENEUR, laquelle interviendra [e jour de la prise de
possession des Locaux (signature procés-verbal de prise de possession des Locaux) constatant leur
achévement selon Ia procedure prévue 3 l'article 2.4 pour se terminer le jour précédent la méme date
de la neuviéme année suivante.

Le PRENEUR aura Ia faculté de faire cesser le présent bail & I'expiration de chaque période triennale
du Bail, sous réserve de donner congé moyennant le respect d'un délaj de préavis de six (6) mois, le
conge devant étre délivré dans les conditions de forme prévues 2 I'article L. 145-9 du Code de
Commerce.

Faute d'avoir été notifié dans les formes et délajs convenus ci-dessus, tout conge du PRENEUR sera
considéré comme nul et non avenu et ce, sans que le BAILLEUR soit obligé de rappeler au PRENEUR,
a la réception dudit conge, son irrégularité.

3.2. Les renouvellements successifs du présent bail, si les conditions statutaires sont remplies,
interviendront pour une durée de 9 ans.

Le loyer de renouvellement sera fixé a |a valeur locative de marche, les Parties entendant expressément
et irévocablement deéroger aux régles relatives au plafonnement dy loyer fors des éventuels
renouvellements successifs et aux dispositions de V'article L. 1 45-34 alinéa 4 du Code de Commerce.

Le présent bail ayant été consenti en fonction du prix du marche libre, il est expressement convenuy
entre les Parties que pour la détermination de Ja valeur locative de renouvellement, celles-ci entendent
ne prendre en considération que les références de marche, c'est-a-dire Jes prix librement débattus entre
les bailleurs et locataires, soit lors de la prise & bail de nouveaux locaux, soit 3 I'occasion de
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modifications locatives, soit encore 4 I'occasion de renouvetlements amiables de baux dont le loyer a
&té fixé originairement au prix du marché libre.

En toute hypothése, le loyer ne pourra, lors du renouvellement, &tre inférieur au loyer contractuel tel
que prévu 2 larticle 6.1.1. ci-aprés, actualisé et indexé dans les conditions des articles 6.1.2. et 7 ci-
apres.

ARTICLE 4 : ETAT DE LIVRAISON / ETAT DES LIEUX

4.1. Les Locaux seront mis a disposition du PRENEUR 2 I'état neuf, bruts de décoffrage, bruts de béton,
fourreaux de fluides en attente, conformément au(x) plan(s) et & la notice commerce ci annexés.

Le PRENEUR prendra les Locaux dans |'état ol ils se trouveroni le jour de I'entrée en jouissance sans
pouvoir exiger du BAILLEUR aucune remise en &tat, ni réparation, ni travaux de quelque nature que ce
soit, ni lul faire aucune réclamation ou recours concernant I'état de I'Immeuble, ses accés et ses abords,
le PRENEUR se déclarant prét 4 supporter tout inconvénient en résultant.

Seront notamment admises toutes modifications apportées par le BAILLEUR de structure,
d'agencement intérieur ou d'emplacement des arrivées de fluides ayant pour but de résoudre un
probléme technique ou de compléter ou parfaire I'effet architectural ou 'harmonie de I'immeuble.

4.2. Le procés-verbal de constatation de 'achévement ef de prise de possession complété par celui de
levée des réserves, qui seront établis contradictoirement par les Parties, tiendront lieu de constat d'etat
des lieux. A défaut d'étre établi contradictoirement, ils seront établis par Huissier, a la demande de la
partie la plus diligente, et aux frais partagés des Parties.

Cet état des lieux, établi en deux exemplaires, sera conservé par chacune des Parties.

En cas de cession du droit au ball, de cession ou de mutation a litre gratuit du fonds de commerce
exploité dans les Locaux Loués tels que notamment visés 2 l'article 11.3 ci-aprés, un état des lieux de
sortielentrée tripartite sera également obligatoirement réalisé entre les parties le jour de la prise d'effet
de la cession et/ou de la remise des clés par le cédant au cessionnaire, le BAILLEUR étant présent ou
représenté par son Mandataire sur place et/ou par un Huissier de justice.

Les frais d'établissement de cet état des lieux de sortie/entrée, par le Mandataire du BAILLEUR et/ou
par un Huissier de justice, seront partagés par moitié entre le cédant et le cessionnaire.

4.3. S'agissant de la premiére occupation des Locaux, le BAILLEUR, bénéficiant de ce fait des garanties
de parfait achévement, de bon fonctionnement et décennale des articles 1792 & 1792-6 du Code Civil,
s'engage & exercer toutes déclarations de sinistre auprés des assurances de dommages ouvrage
souscrites par ses soins ainsi que tous recours relatifs aux désordres, malfagons, défauts de finition ou
de conformité relevant des garanties precitées.

A cet effet, le PRENEUR notifiera au BAILLEUR, sans délai et par tout moyen, tout désordre, maifagon,
défaut de finition ou de conformité dés qu'il en aura connaissance, et ce pendant toute la durée desdites
garanties, sous peine d'étre tenu pour responsable de toute aggravation ou dommage résuitant de son
silence ou de son retard. L'aliongement éventuel des délais nécessaires pour 'exécution des
réparations, en raison méme de la carence du PRENEUR, ne pourra en conséquence &tre imputé au
BAILLEUR.

4.4. | est rappelé au PRENEUR que le BAILLEUR bénéficie de droits, actions et garantie contre les
participants & l'acte de construire.

Les délais attachés & ces droits et actions sont les suivants :

Délai Point de départ du]Texte applicable
Régime de garantie délai
Garantie des vices ef non Le plus tardif des deux | Articles 1642-1, 1648 alinéa 2
conformités événements : du Code civil
Apparents




r Délai Point de départ du]Texte applicable
Régime de garantie délai
1 an pour|Réception ou expiration
agir en | du mois suivant la prise
réparation de possession
Garantie de  parfait| 1an Reception des | Article 1792-6 du Gode civil
achevement ouvrages
Garantie de Visolation | 1an mais | Prise de possession du | Article L111-11 du Code de la
phonigue uniquement | premier occupant construction et de 'habitation
au profit du
premier
occupant
Garantie du bon | 2ans Réception des | Article 1792-3 du Code civil
fonctionnement des ouvrages
éléments  d'équipement
dissociables
Garantie des dommages: | 10 ans Réception des | Articles 1646-1, 1792,1792-2
- compromettant Ia ouvrages du Code civil.
solidité de I'ouvrage ;
- le rendant impropre 4 sa
destination ;
- affectant la solidité des
éléments  d'équipement
indissociables.

Le PRENEUR en prend acte.

I s'engage a signaler au BAILLEUR tout désordre dans les délais les plus brefs, de fagon & permettre
& celui-ci d'exercer les droits et actions contre les entreprises concerndes.

S'il s'avére que par son silence, le PRENEUR aura empéché Je BAILLEUR d'exercer une action et
conduit & la prise en charge financiére d'une dépense par le BAILLEUR alors qu'elle aurzit da atre
supportée par une entreprise si 'action avait été intentée dans le délaj Iégal, le surcout sera refacture
au PRENEUR.

Dés lors que le PRENEUR aura signalé au BAILLEUR un désordre quelconque, ce-dernier pourra
demander a procéder a une visite sur place accompagné de tout conseil technigue de son choix,

4.5. L'obligation de déliviance du BAILLEUR est, de convention expresse entre les Parties, limitée 3 Ia
remise des Locaux conformément aux plans et 3 la notice commerce ci-annexée, ce qui est accepté
par le PRENEUR.

4.6. Le PRENEUR s'engage 2 effectuer tous travaux d’aménagement nécessaires a son activité et ce,
dans les délais prévus & I'article 12. ci-dessous, Plus généralement, ces fravaux d’aménagement
devront éire exécutés dans le respect des conditions prévues au méme article 12.

ARTICLE 5 : DESTINATION - ACTIVITE

5.1. Le PRENEUR devra utiliser les Locaux sus-désignés & I'usage exclusif prévu a l'article 43 des
Conditions Particuliéres, dans le cadre de son activité telle que mentionnée au méme article 43.

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

Le PRENEUR déclare que les Locaux, objets des présentes, tels que décrits dans les documents
descriplifs annexés sont conformes 2 Vexercice de son activité.

5.2. Le PRENEUR devra exercer dans les Locaux de maniére permanente la totalité des activités
prévues a l'article 43, celles-cl constituant un toutindivisible dans la commune intention des parties.

5.3. Le PRENEUR déclare faire son affaire personnelie, et sous sa seule responsabilité, de I'obtention A
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et du maintien a ses frais, risques et périls de toutes les autorisations nécessaires pour I'exercice de
ses activités.

L'autorisation donnée au PRENEUR d'exercer certaines activités n'implique, de fa part du BAILLEUR,
aucune garantie, ni diligence pour l'obtention et le maintien des autorisations administratives qui
pourraient lui &tre par allleurs nécessaires a quelque titre que ce soit, le BAILLEUR ne pouvant, en
conséquence, encourir aucune responsabilité en cas de refus ou de retard dans l'obtention de ces
autorisations, pas plus qu'en cas de retrait de celles-ci.

En eas de refus ou de retrait desdites autorisations, pour quelgue cause gue ce soit, le PRENEUR ne
pourra se dispenser du paiement du loyer et des charges du présent balil.

De méme, si I'activité du PRENEUR nécessitait une quelconque autorisation de la copropriété, ou si le
PRENEUR envisageait d'effectuer dans les Locaux des travaux qui nécessiteraient I'autorisation de ta
copropriété, le PRENEUR en ferait son affaire personnelle, celui-ci n'ayant aucun recours contre le
BAILLEUR 4 ce sujet.

5.4. Le PRENEUR s'engage a maintenir les Locaux en état permanent d'exploitation personnelle,
effective et normale.

ARTICLE 6 : LOYER

6.1. Fixation du loyer — Actualisation

6.1.1. Fixation du loyer

Le présent bail est consenti moyennant le loyer principal annuel hors taxe et hors charges stipulé 2
larticle 44.1. que le PRENEUR s'oblige a payer au BAILLEUR ou 4 son mandataire, en guatre termes
de paiement égaux et d'avance les 1er janvier, 1er avril, Ter juillet et 1er octobre de chaque année.

Si le bail devait 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 2 la date de prise d'effet du bail.

6.1.2. Actualisation

Le loyer fixé ci-dessus a |'article 6.1.1. est exprimé en la valeur date de signature des présentes (valeur
indiquée & l'article 44.1. des Conditions Particuligres) et sera actualisé 2 la date de prise d'effet du bail
en fonction de I'évolution de Vindice national des Loyers Commerciaux publié trimestriellement par
I'INSEE, lindice de base étant celui indiqué & larticle 44.1, des Conditions Particuliéres et I'indice
d'actualisation devant étre le dernier indice publié au jour de la prise d'effet du Bail.

6.2. Le loyer et tous ses accessoires quelconques, én ce compris les charges, s'entendent hors taxe.

Le BAILLEUR ayant opté pour Iassujettissement & la TVA conformément 2 l'article 260-2 du Code
Général des Impots, le PRENEUR s'engage & acquitter ladite TVA en sus du loyer ci-dessus fixé ainsi
que la TVA afférente aux accessoires de loyer conformément aux articles 266 1 a et 267 | du Code
Général des Impbts.

Les charges, assurances, impdts et taxes incombant normalement au BAILLEUR, mais qui sont
transférées contractuellement au PRENEUR aux termes du présent bail, sont fiscalement assimilées a
un complément ou accessolre de loyer. lis seront en conséquence majorés de la TVA, conformément
a larticle 267-1 du Code Général des Impbts.

Si néanmoins, pour un motif quelcongue, |a présente location &tait assujettie au droit de bail, ou tout
autre droit ou taxe qui lui serait substitué, le PRENEUR devra en supporter le remboursement.

6.3. Tous paiements auront lieu au domicile du BAILLEUR, ou en tout autre endroit indiqué par lui.

6.4. En vue de faciliter le recouvrement des loyers en principal et accessoires et plus généralement de
toutes sommes dues par le PRENEUR au BAILLEUR au titre du présent bail, le BAILLEUR prélévera
sur le compte bancaire du PRENEUR, et celui-ci l'autorise dés & présent et irrévocablement, lors de
laur échéance, les sommes qui lui seraient dues.
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Le PRENEUR remettra au BAILLEUR le jour de la prise d'effet du bail un exemplaire imprimé de
demande d'auterisation de prélévement diment complété et signé.

Le PRENEUR prendra toutes dispositions pour que son compte soit suffisamment approvisionné pour
satisfaire aux prélévements. A cet effet, leur montant lui sera notifie par le BAILLEUR au moins quinze
jours a l'avance. En cas de non-respect dudit engagement ayant pour conséquence de laisser une
somme impayée & son échéance normale, le montant des sommes dues portera intérét au taux indiqué
& l'article 29.5. du présent bail. _

En cas de changement de domiciliation bancaire, le PRENEUR s'engage a remettre au BAILLEUR deuyx
mois avant la plus proche échéance, un nouvel imprimé de demande d'autorisation de prélévement
dament complété et signé.

En raison du caractére irrévocable de I'autorisation de prélevement donnée par le PRENEUR au
BAILLEUR, qui constfitue une clause essentielle et déterminante, toule opposition effectuée par le
PRENEUR audit préiévement pourra entrainer, si bon semble au BAILLEUR, I'application de la clause
résolutoire.

6.5. Le paiement tardif, de trois avis d'échéance consécutifs ou non, constituera un motif grave et
Iégitime de refus de renouvellement de bail, aprés mise en demeure dans un délai de quinze (15) jours.

ARTICLE 7 : INDEXATION

Le loyer stipulé supra article 6.1.1. et actualisé conformément & l'article 6.1.2. sera indexé annuellement,
& la date anniversaire de prise d'effet du bail, en fonction de la variation de I'lIndice National des Loyers
Commerciaux publié trimestriellement par I'INSEE au journal Officiel.

Cette indexation interviendra pour la premiére fois & la date précisee a l'article 44.3. des Conditions
Particuliéres. .
La premiére indexation se fera en prenant:

Pour indice de référence, le demier indice publié 4 la date de prise d'effet du bail,

Pour indice de comparaison, l'indice du méme trimestre de;l'année suivante,

Les indexations suivantes se feront en prenant :
< Pourindice de référence, I'indice de comparaison de la précédente indexation,
Et pour indice de comparaison, lindice du méme trimestre de I'année suivante,

Cette disposition constitue une condition essentielle et déterminante du présent bail pour le BAILLEUR,
sans laguelle il n'y aurait pas consenti,

Le jeu de la clause d'indexation n'étant subordonné a aucune notification, I'ajustement du loyer
s'appliquera de plein droit ; le fait de ne pas avoir immediatement ajusté le loyer n'entrainera aucune
déchéance dans le drojt des Parties & réclamer I'application ultérieure de I'indice avec effet rétroactif.

En cas de cessation de publication ou de dispaition de I'indice choisi, et si un nouvel indice était publié
afin de se substituer & celui actuellement en vigueur, le loyer se trouverait de plein droit indexé en
fonction des variations de ce nouvel indice.

Le passage de I'ancien indice au nouveau s'effectuerait en utilisant le coefficient de raccordement
nécessaire.

Dans le cas ol Iindice choisi ne pourrait &tre appliqué et si aucun indice de remplacement n'était publié,

les Parties conviennent :

- De lui substituer un indice similaire choisi d’accord entre elles,

- Adéfaut d’accord entre les Parties, de choisir 'indice de remplacement déterminé par un expert (i)
designé par les Parties ou, faute d'accord entre elles sur le nom de cet expert, (i) désigné par
ordonnance du Président du Tribunal de Grande Instance du lieu de situation de Fimmeuble
statuant & la requéte de Ia partie fa plus diligente.

Dans tous les cas, 'expert aura tous les pouvoirs de mandataire commun des Parties et sa décision
sera définitive et sans recours.
12 ;




Dans 'attente de la décision de I'expert, le PRENEUR ne pourra pas différer le paiement et devra verser,
a ftitre provisionnel, dés la présentation de la quittance, une somme égale a celle acquittée
précédemment, le réajustement intervenant rétroactivement a la date d'effet de I'indexation.

ARTICLE 8 : IMPOTS, TAXES ET REDEVANCES

Le PRENEUR supportera Vensemble des impéts, taxes et redevances afférents aux Locaux et a
Immeuble, dans les conditions prévues au présent arficle, de telle sorte que le bail soit net de tout
impdt, taxes et redevances pour le BAILLEUR, a I'exception des impdts et charges limitativement
énumeérés A I'article R145-35 du Code de Commerce, lesguels resteront a [a charge du BAILLEUR.

8.1. Inventaire et régles d'imputation des impéts. taxes et redevances
8.1.1. Le PRENEUR devra acquitter directement les contributions personnelles et mobiliéres, les taxes

locatives, la composante de la contribution éconamique territoriale dénommeée « cotisation fonciére des
entreprises » (4 l'exception de la composante de la conltribution économique territeriale dénommee
« cotisation sur la valeur ajoutée des entreprises ») dont il est redevable et justifier de leur paiement a
toute réquisition du BAILLEUR et au plus tard huit jours au moins avant son départ des lieux.

8.1.2. Le PRENEUR devra rembourser au BAILLEUR la quote-part correspondant aux Locaux de :

(i) l'impé6t foncier,

(ii) de |a taxe de balayage et d’enlévement des ordures ménageres,

(iii) de la taxe annuelle sur les locaux & usage de bureaux, les locaux commerciaux, les locaux de
stockage et les surfaces de stationnement qui y sont annexées lorsqu'elle est exigible,

ainsi que tous les frais et accessoires desdits imp6ts et taxes, en particulier ceux ligs & leur
recouvrement.

Par allleurs, le PRENEUR remboursera au BAILLEUR la quote-part correspondant aux Locaux de tous
droits, impéts, taxes et redevances, ainsi que les frais et accessoires y afférents, en particulier ceux liés
3 leur recouvrement, qui pourraient ultérieurement remplacer les droits, impbts, taxes et redevances
précités, ainsi que de tout nouvel impét, taxe ou redevance communal, départemental, régional, national
ou européen, qui pourrait &tre créé, en particulier la taxe spéciale d'équipement instituée par les articles
1807 bis et suivants du Code Général des Impéts, de telle sorte que le loyer soit net de tous impéts,
taxes et redevances pour le BAILLEUR, & I'exception des imp0ts et charges limitativement énumeérés a
I'article R145-35 du Code de Commerce, lesquels resteront a la charge du BAILLEUR.

Le BAILLEUR s'engage, conformément a l'article L.145-40-2 du Code de Commerce, & informer le
PRENEUR de I'existence des impots, taxes et redevances nouveaux et de leur refacturation.

8.2. Modalités de paiement des impots, taxes et redevances
8.2.1. Le PRENEUR acquittera directement les impots, taxes et redevances mentionnées a l'article

8.1.1. du bail et justifiera de leur paiement & toute réquisition du BAILLEUR et au plus tard huit jours au
moins avant son départ des licux. Dans I'hypothése ol, par extraordinaire, le BAILLEUR devrait
supporter lesdits impb6ts, taxes et redevances pour le compte du PRENEUR, le PRENEUR s'engage &
les lui rembourser & premiére demande.

8.2.2. Les remboursements prévus a farticle 8.1.2. seront effectués selon les modalités suivantes :

Le PRENEUR versera chaque trimestre, en sus du loyer et des charges, une provision correspondant
au quart du montant annuel prévu de Iimpot, taxe ou redevance.

Lors de la prise d'effet du bail, la provision due sera calcuiée prorata temporis sur la base de la durée
restant & courir du trimestre en cours.

Par dérogation & ce qui précéde, I'imp6t foncier et la taxe annuelle sur les locaux a usage de bureaux,
les locaux commerciaux, les locaux de stockage et les surfaces de stationnement qui y sont annexés
lorsqu’elle est exigible, ne sont pas compris dans les provisions susvisées et seront remboursés au
BAILLEUR en sus de ces provisions, sur facturation spécifique, a leurs échéances respectives.

8.3. Etat récapitulatif
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Conformément & l'article L.145-40-2 du Code de Commerce, le BAILLEUR, ou son mandataire,
adressera au PRENEUR, un état récapitulatif annuel des impéts, taxes et redevances de ['année
écoulée. A cet égard, les Parties conviennent que le BAILLEUR n’aura pas a transmettre les justificatifs
desdits impbts, taxes et redevances au PRENEUR, mais les tiendra & sa disposition, & premiere
demande de celui-ci.

Les impots et taxes susvisés seront, le cas échéant, au méme titre que le loyer principal, assujettis a la
taxe sur la valeur ajoutée au taux en vigueur.

ARTICLE 9 : CHARGES

9.1. Inventaire et régles d'imputation des charges

Le loyer etant consideré comme net de toutes charges pour le BAILLEUR, le PRENEUR aura & régler
au BAILLEUR la totalité des charges afférentes aux Locaux ainsi que, le cas échéant, |a totalité des
charges de copropriété de I'lmmeuble, taxes comprises, afférentes aux Locaux.

D'une maniéere générale, le PRENEUR supportera toutes les charges liées & son ocoupation, de quelque
nature qu’'elles soient qui seraient ou pourraient devenir exigibles sur les Locaux donnés a bail.

Cette clause est déterminante et de rigueur entre les Parties.
9.1.1. Charges afférentes aux Locaux

Le PRENEUR supportera directement la totalité des charges afférentes aux Locaux, sans augune
exception ni réserve.

En particulier, le PRENEUR souscrira tout abonnement auprés des services concessionnaires et
acquittera directement toutes ses consommations personnelles, notamment d'électricité, de chauffage,
de climatisation ou rafraichissement, de téléphone, selon les indications de ses compteurs et relevés.

En l'absence de compteurs divisionnaires permettant cette prise en charge directe, le PRENEUR
remboursera au BAILLEUR la quote-part des consommations correspondant aux Locaux selon les
modalités ci-apres définies pour le remboursement des charges de I'lmmeuble.

9.1.2. Charges afférentes a I'lmmeuble

8.1.2.1. Le loyer du bail est réputé net de toutes charges pour le BAILLEUR, le PRENEUR devra,
rembourser au BAILLEUR, en sus du loyer et des impéts, taxes et redevances, une quote-part des
charges afférentes a I'lmmeuble dont l'inventaire par catégories figure ci-aprés, lintégralité des
catégories de charges visées ci-aprés étant nécessaires & I'exploitation des Locaux, ce que le
PRENEUR reconnait.

Le PRENEUR remboursera au BAILLEUR une quote-part des charges suivantes :

. Les frais d'entretien, de réparation, de réfection, de remplacement, de mise en conformité,
d’ouvrages, canalisations, descentes et équipements afférents & I'lmmeuble ou aux Locaux,
guand bien méme les travaux en résultant auraient pour origine la vétusté, la force majeure,
ou constitueraient une amélioration, a I'exception toutefois des travaux relevant de l'article
606 du Code Civil,

1 Les frais d'entretien, de réparation, de réfection, de remplacement s'il y a lieu, des
équipements collectifs ou communs de 'mmeuble, et des installations techniques y compris
des ascenseurs et des chaudiéres, quand bien méme les travaux en résultant auraient pour
origine la vétusté, la force majeure ou constitueraient une amélioration, a I'exception
toutefois des travaux relevant de I'articie 606 du Code Civil,

«  Tous travaux de sécurité et/ou de mise en conformité avec toute réglementation de quelque
nature que ce soit, notamment en matiére de sécurité, d’hygiéne, de conditions de travail,
d'accessibilit¢, de performance énergétique et d'environnement, notamment ceux prescrits
par les administrations compétentes, & I'exception toutefois des travaux relevant de l'article
606 du Code Civil,

. Les frais de ravalement de I'lmmeuble, dés lors qu'ils ne reléveraient pas de I'article 606 du
Code Civil,
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. Le renouvellement du matériel et de l'outillage nécessaire & la gestion et & I'exploitation de
'lmmeubie,

. Les frais de consommation d'éclairage, d'eau, de chauffage, de climatisation, de ventilation
des parties communes, et plus généralement toute consommation de fluides, quels qu'ils
soient, tous les frais liés & la maintenance etaux consommations des appareils de production
d'energie,

«  Les frals d’entretien et de maintenance liés & la conservation de la qualité sanitaire de l'eay,

. Le colt des redevances et abonnements des contrats d'entretien des équipements de
Ilmmeuble, et notamment des ascenseurs, chaudiéres, et appareils de climatisation,

. Les frais de main-d'ceuvre, salaires, charges sociales et fiscales du personnel chargé de la
surveillance et de I'exécution des taches concernant des services ou des prestations, dont
la récupération est prévue au présent bail ; les frais de main-d'ceuvre, salaires, charges
sociales du personnel nécessaire a l'entretien et 2 la propreté des parties communes, ainsi
que tout le personnel suppléant ou intérimaire © les frais de main-d'ceuvre, salaires, charges
sociales du personnel assurant la sécurité et le gardiennage des parties communes de
I'immeuble s'il v a lieu, les honoraires de Syndic de la copropriété,

+  Les frais, honoraires et primes d'assurance générés par la réalisation des travaux et
prestations ci-dessus, y compris les honoraires et frais d'étude et de maitre d'ouvrage
délégué, en ce inclus les frais d'études préalables & la réalisation des travaux et les frais
financiers éventuels attachés & la conclusion d’emprunts visant & financer les travaux,

. Les honoraires de Syndic,

«  Les primes d'assurances pour toutes les polices souscrites au titre de limmeuble ou des
Locaux.

Précision étant faite que dans le cas ol I''mmeuble dépendrait d'un ensemble immobilier au sens de
I'article L 145-40-2 du Code de commerce, si celui-ci est placé sous le régime de la copropriété de la loi
du 10 juillet 1965, les charges susvisées seront pour partie incluses dans celles du syndicat des
copropriétaires de lmmeuble, qui seront intégralement refacturees par le BAILLEUR au PRENEUR, a
hauteur de la quote-part applicable aux Locaux.

De méme, dans le cas ol ['lmmeuble dépendrait d'un état descriptif de division en volumes, les charges
appelées par l'organisation mise en place pour gérer les éventuels équipements présentant un intérét
collectif (ASL/ AFUL) seront intégralement refacturées par le BAILLEUR au PRENEUR, & hauteur de la
quete-part applicable aux Locaux.

Précision &tant ici faite que les charges ainsi appelées tant au titre de la copropriété que de la volumétrie
seront définies au regard de la surface exploitée.

9.1.2.2. Afin de se conformer & l'obligation de répartition viste & l'article L145-40-2 du Code de
Commerce, il est précisé que les charges des parties communes, qui sont limitativement énumérées a
Varticle R145-35 du Code de Commerce resteront a la charge du BAILLEUR.

9.2. Modalités de réglement
Dans le cas ol Ilmmeuble serait en copropriété, le PRENEUR réglera ses charges sur 1a base des

tantiémes de copropriété de I'lmmeuble correspondant au lot donné a bail.

Dans le cas ol les Locaux seraient compris dans un ensemble immobilier dont e BAILLEUR serait
propriétaire, au sens de larticle L.1 40-40-2 du Code de Commerce, |a quote-part de charges communes
supportée par le BAILLEUR sera calculée au prorata de la surface des Locaux par rapport 3 la totalité
des surfaces des locaux loués ou dont il est prévu la mise en location.

Les charges seront réglées au moyen d'une provision trimestrielle égale au quart de la somme TTC Jui
incombant annuellement au titre du budget prévisicnnel de charges.

Lors de la prise d'effet du bail, la provision due sera calculée prorata temporis sur la base de la durée
restant a courir du trimestre en cours.

Toutes les charges considérées sont soumises 2 la TVA ou a toute taxe qui lui serait substituée ou
ajoutée.

La provision pour charges au titre de la premiére année de bail est fixée a la samme précisée & l'article
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41.4. des Conditions Particuliéres.

9.3. Modification de la répartition des charges entre locataires

Conformément & l'article 1..145-40-2 du Code de Commerce, le BAILLEUR s'engage a informer le
PRENEUR de tout élément susceptible de modifier la répartition des charges entre locataires, en
particulier en cas de modification des parties communes afférentes a I'ilmmeuble, étant précisé que
ladite modification s'imposera de plein droit au PRENEUR, sans qu'il puisse la contester, et notamment
s’opposer au remboursement des charges.

D'une maniére générale, le PRENEUR ne pourra soulever d'objections en ce qui concerne sa
participation aux charges notamment quant a l'intérét et ['utilisation qu'il ferait des équipements et
services de I''mmeubie.

9.4. Etat récapitulatif - Reddition des charges

Conformément & ['article L.145-40-2 du Code de Commerce, le BAILLEUR, ou son mandataire,
adressera au PRENEUR, un état récapitulatif annuel des charges de I'année écoulée. A cet égard, les
Parties conviennent que le BAILLEUR ne transmeitra pas les justificatifs desdites dépenses au
PRENEUR, mais les tiendra & sa disposition, & premiére demande de celui-ci.

Le BAILLEUR ou son mandataire arrétera les comptes de I'année écoulée, les adressera au PRENEUR
en lui réclamant le complément d en cas d'insuffisance des provisions ou en le créditant de I'excédent
payé selon le cas.

Le BAILLEUR pourra en tout état de cause, ajuster en cours d’année, le budget prévisionnel établi pour
'année et les provisions en résultant, s'il apparait que ce budget est inférieur & [a réalité.

Lors du départ du PRENEUR, les charges seront calculées prorata temporis, jusqu’a la libération
effective des lieux et les provisions versées serant restituées aprés imputation de toute somme due au
titre de la régularisation des charges.

ARTICLE 10 : OCCUPATION - JOUISSANCE

Pendant le cours du ball, les Parties seront soumises aux obligations résuitant de la loi et de l'usage,
ainsi qu'aux obligations suivantes que le PRENEUR s'engage & exécuter.

Le PRENEUR prend les engagements suivants :

10.1. Utilisation des Locaux par le PRENEUR

Le PRENEUR devra occuper les lieux loués personnellement conformément aux articles 1728 et 1729
du Code Civil, honorablement et paisiblement et dans le strict respect du réglement de copropriété, s'il
en existe.

L'occupation des Locaux par le PRENEUR ne devra donner lieu & aucune contravention ni 4 aucune
plainte ou réclamation de la part de qui que ce soit et notamment des copropriétaires et des autres
locataires de 'lmmeuble. II garantit le BAILLEUR contre toute réclamation de cette nature a son
encontre et s'oblige & le tenir informé de toute réclamation ou recours a son encontre.

10.2. Respect de |a réglementation
10.2.1. Le PRENEUR s’engage a se conformer au(x) réglement(s) intérieur(s), servitudes, réglement

de groupement et autres prescriptions de toute nature applicable(s) & I'lmmeuble s'il en existe.

Le PRENEUR s'engage a respecter pareillement toute servitude ou toute organisation nouvelle qui
viendrait & etre établie notamment en cas de divisiocn de I'lmmeuble, dés lors que celle-ci ne serait pas
suscepiible de diminuer les conditions de jouissance des Locaux.

Le PRENEUR devra se conformer aux régles de I'Ensemble Immabilier résuitant de I'état descriptif de
division en volumes, ainsi que les décisions qui seraient prises par l'association fonciére urbaine libre
dans le périmétre de laguelle Les Locaux seraient inclus le cas échéant, ainsi qu’au réglement de
copropriété de I'Immeuble ainsi qu'aux modifications éventuelles qui pourraient y étre apportées,
comme il devra se conformer & toute décision régulierement prise par 'assemblée des copropriétaires.
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S'il en existe, le PRENEUR devra se conformer a la réglementation de la Zone d'Activités ol se trouve
Iimmeuble, 4 la réglementation de ['‘éventuelle Association Syndicale Libre qui pourrait &tre constituée
sur ladite Zone d'Activités.

Il est expressément convenu entre les Parties que, dans I'hypothése ol 'Administration ou quelque
autorité que ce soit, viendrait 2 exiger a tout moment une madification des Locaux, objets du présent
pail, méme si cette exigence atait consécutive a un cas de force majeure, toutes charges et
conséquences quelconques de cette modification seraient intégralement supportées par le PRENEUR
qui s'y oblige.

10,2.2. Le PRENEUR devra satisfaire a toutes les charges de ville, de voirie et de police dont les
locataires sont ordinairement tenus, le tout de maniére a ce que le BAILLEUR ne puisse aucunement
gtre inquiété ou recherché a ce sujet.

Le PRENEUR, qui assume pendant toute la durée du bail la responsabilité d'employeur, devra se
conformer et faire respecter par ses préposés, clients et fournisseurs, l'ensemble des lois, réglements,
ordonnances en vigueur et autorisations applicables aux Locaux, notamment et sans que cette liste soit
limitative, en ce qui concerne |a voirie, la police, I'hygiéne, I'environnement, la performance énergétique,
la réglementation applicable aux installations classées pour 12 protection de Fenvironnement, 1a
réglementation du travail, la sécurité, les régles definies par la norme européenne NF EN 12.845
Décembre 2004 (Installations fixes de lutte contre lincendie — Systemes d'extinction automatiques du
type sprinkler — Calcul, instaliation et maintenance), les prescriptions du service départemental
dlincendie et de secours (SDIS), des mandataires de sécurité, le tout de fagon a ce gue le BAILLEUR
ne soit jamais inquiété ni recherché.

Dans I'hypothése al le PRENEUR souhaiterait exercer une activité relevant des installations classées
pour la protection de renvironnement (ICPE), le PRENEUR s'engage & obtenir F'accord préalable du
BAILLEUR avant le déptt de tout dossier de demande au fitre des ICPE (de type autorisation,
déclaration ou encore enregistrement).

10.3. Mise en conformité des Locaux

Le PRENEUR devra déférer a ses frais exclusifs, en ce qui concerne les réglementations visées supra
article 10.2.2 & toute prescription, réclamation ou injonction qui pourrait émaner des autorités
compétentes, le PRENEUR devant assurer & ses frais et sous sa responsabilité exclusive la mise en
conformité de ses matériels et des Locaux, réaliser tous travaux de sécurité et/ou de mise en conformité
avec toute réglementation et/ou législation de quelque nature que ce soit, actuelle ou future, notamment
en matiere de sécurité, d'hygigne, de conditions de travail, performance énergétique et
d'environnement, notamment ceux prescrits par les administrations compétentes, applicables pendant
la durée du Balil, de ses renouvellements successifs et do sa tacite reconduction.

Le PRENEUR devra faire vérifier, chaque fois que 'a réglementation l'exige, ses équipements et
installations, notamment électriques, par un organisme agréé et d'apporter & celles-ci les modifications

qui seraient demandées par l'organisme vérificateur et ce dans les trois mois suivant la communication
du rapport de vérification.

10.4. Stores, plagues, enseignes et antennes

Aucun store, aucune plague, gnseigne, antenne ou installation quelconque, intéressant l'aspect
extérieur de Ilmmeuble ne pourra étre installé sans avoir préalablement recueilli I'accord écrit du
BAILLEUR.

Le PRENEUR devra également solliciter, & ses frais exclusifs, toutes autorisations nécessaires gu'elles
relévent de 'administration, de la copropriété s'il en existe, du droit des tiers ou autre.

Les installations devront se faire dans le respect des dispositions et des conditions stipulées ci-dessous
a I'article 12 pour les fravaux du PRENEUR.

Le PRENEUR devra, en outre, enlever 3 ses frals lesdites installations au jour de son départ et remetire

en leur é&tat initial les Locaux, ouvrages ou &léments d'ouvrages dans ou sur lesquels ces installations
auront été apposées.
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10.5. Prescriptions diverses

ra notamment : . . e
e pRFNE#rgugi\ifr le BAILLEUR de toute atteinte qui serait portée a la propriété ou de toutes

dégradations ou détéricrations qui viendraient & se produire dans les Locaux et dont il aurait

ir connaissance. ) - ‘
. ggg:?énir de faire tout ce qui pourra nuire, par son fait ou celui de son personnel oy de ses

i vt i ) uble.
CI.'ems i 'Ia :ranqt:ligndg:;?gnfggr:{g;s; l[érsngn:mes de l''mmeuble non comprises

' Neml?aﬂazs:;&ulgr?;f:ﬁ eén cas de stockage & I'extérieur des Locaux non expressément
gﬁ?oiisaé Tararsle BAILLEUR‘. le BAILLEUR se réserve Je droit, quinze jours aprés une mise en
demeure par lettre recommandée d'avoir & débarrasser les objets, et ceifle:cl res:ée'fsagﬁ
effet, de procéder Iui-méme 3 I'enlévement desdits objets, et cela aux frais exclusi s
PRENEUR. ; .
Sauf stipulation contraire, |e PRENEUR n'aura Pas acces au local poubelle de | Immeuble’ ni
aux boites aux lettres installées dans les parties communes. Ii devra en conséquence faire
son affaire de I'acheminement de son courrier ainsi que de I'enlévement des ordures,
L'évacuation des ordures, déchets et emballages ne pourra jamais se faire par les couloirs
ou parties communes de I'lmmeuble, de méme que les livraisons, ces operations devant se
faire par I'accés des lieux loués sur Ia rue,

= Ne faire supporter aux planchers aucune surcharge supérieure 3 leur résistance et, en cas
de doute, s'assurer dy poids autorisé auprés de l'architecte de l'mmeuble,

* Faire supprimer sans délai les machines OU moteurs qui seraient installés méme avec
autorisation, sileyr fonctionnement venait & motiver deg réclamations justifiées des locataires
Ou copropriétaires oy voisins.

*  Sinterdire d'exposer un objet & I'extérieur des fenétres, portes ou murs extérieurs sans
accord du BAILLEUR.

*  Sinterdire d'introduire, de stocker oy entreposer dans ses Locaux ou dans les Locaux
communs des matiéres dangereuses, explosives ou toxiques et particulierement aycun
Produit inflammable.

* S'interdire de faire usage d'appareils 3 combustion Jente oy produisant des gaz nocifs,

*  S'abstenir de toute activita bruyante, dangereuse,l incommode, polluante ou insalubre ;
prendre foute mesure ufile pour empécher toute odeur desagréable ; S'abstenir de jeter ou
de laisser jeter des Produits corrosifs oy po!luangs. OU susceptibles de boucher toutes
canalisations, ‘

* Prendre toutes jes dispositions pour éviter Ia propagation des rongeurs, insectes, ete. etle
cas échaant, pour les détruire,

= Veillera s bonne tenue de $on personnel et de ses visiteurs,

ARTICLE 11 : LOCATION-GERANCE =S0US LOCATION - CESSION
11.1. Location-gérance
Le PREN_EUR devra exploiter Personnellement les Locaux et ne Pourra en concéder |a jouissance 3 qui
que ce soit, sgus quelque forme que ce soit, méme lernpurairement, a titre gratuit oy precaire,

Sauf autorisation Préalable et écrite du BAILLEUR, i N€ pourra donner son fonds de Commerce en
location-gérance.

11.2, Sous-location
Toute Sous-ocation, totale ou partielle, de Fensemble des Locaux est Interdite.

11.3. Cession
La cession gy Présent bail seul est interdite,

Cependant, le PRENEyR a la faculté de ceéder son bajl 3 l'acquéreur ge l'intégralité de son fonds de
Commerce, apres ayojr obteny l'agrément préalable et écrit du BAILLEUR et Sous réserve que

\
¥ d)qq [
78



I'acquéreur de son fonds de commerce ou de son entreprise présente une surface financiére au moins

équivalente & celle du PRENEUR, lui permeitant de faire face & l'ensemble des obligations mises & sa

charge pendant toute la durée du Bail, éventuellement renouvelé, en ce compris les obligations de

remise en état en fin de jouissance et des conditions d’honorabilité satisfaisantes au regard des

dispositions du Code monétaire et financier, ce dont

le PRENEUR devra justifier au BAILLEUR préalablement 2 la cession en fournissant tous documents

nécessaires 2 cet effet et notamment, sans que cette liste soit limitative :

- Extrait K bis de moins de trois mois |

- Statuts a jour ;

- Bilan des trois derniers exercices ;

B Situation professionnelle, économique et financiére (origine des fonds, etc.) |

- Eléments financiers permettant d'identifier fa provenance des fonds liés a I'exécution du Balil |

- Informations sur les revenus et le patrimoine (montant par type d'actif) ;

- Justificatif récent de l'identité et de domicile des personnes physiques ;

- Informations demandées sur les associés et représentant (s) de la personne morale ou
personne(s) physique(s) ; et

- Liste récente des actionnaires / associés personnes physiques et copie de leur piéce d'identité.

En tout état de cause, le cessionnaire devra se conformer aux procédures de Know Your Customer et
de lutte anti-blanchiment telles que celles-ci sont définies au Titre VI du Livre V du Code monétaire et
financier.

Le PRENEUR s'engage & informer le BAILLEUR de tout projet de cession dés qu'il en aura
connaissance, et en tout état de cause au moins trois mois avant la date prévue pour la prise d'effet de
la cession

Le PRENEUR devra &tre & jour dans le réglement des loyers et charges préalablement a toute cession.

A la date de prise de possession des Locaux par le cessionnaire, un état des lieux d'entrée sera établi
entre le cédant et le cessionnaire, en présence du BAILLEUR, étant précisé que |'obligation de remise
en état des Locaux pesant sur le cessionnaire, ou les cessionnaires successifs, s'appréciera
conformément aux dispositions du bail par réference au seul état des lieux d'entrée établi & la date de
premiére mise a disposition des Locaux au PRENEUR d'origine, et ce nonobstant les états des lieux
intermédiaires précités qui n'ont pour objet que d'informer le cessionnaire de I'état des Locaux au jour
de la prise d'effet du contrat de cession,

Les Parties conviennent que la présente clause devra, 3 peine de nullité, étre reproduite dans l'acte de
cession, auquel devra étre annexé ['état des lieux d'entrée établi avec le PRENEUR cédant au titre du
présent bail. L'acte de cession devra également comporter un engagement du cessionn aire de restituer
les Locaux dans un état conforme aux dispositions du bail par référence & I'état des lieux d'entrée établi
avec le PRENEUR au titre du présent bail.

Conformément a l'article L. 145-16-2 du Code de Gommerce, I'acte de cession devra contenir une clause
par laquelle le cédant se déclarera solidaire du cessionnaire pour le paiement des loyers etlou
indemnités d'occupation, charges et accessoires et l'exécution de toute clause du présent bail pendant
une durée de trois ans & compter de la date de cession et ce, méme en cas de cessions successives.

Toutefois, par dérogation & larticle L.145-16-1 du Code de Commerce, les Parties conviennent que le
BAILLEUR ne sera pas tenu d'effectuer la moindre formalité ou dénonciation, notamment dans
I'hypothése ol des délais de paiement seraient consentis amiablement ou judiciairement au
cessionnaire en tant que débiteur principal, et sans qu'il soit tenu, en cas de défaut de paiement du
cessionnaire, d'en informer le cédant ou les ceédants successifs.

Dans I'hypothése ol le cédant ferait 'objet d'une procédure collective, le cessionnaire devrait remettre
au BAILLEUR au plus tard le jour de la signature de l'acte de cession, une garantie bancaire de
substitution d'un montant égal & une année du dernier loyer payé. Cette garantie bancaire sera
consentie au BAILLEUR pendant toute la durée du bail 2 compter de la date de cession.

La cession du présent bail devra étre constatée par acte authentique ou par acte sous seing privé rédigé
par un juriste professionnel.
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Le BAILLEUR sera appelé & concourir & 'acte de cession, au moins quinze jours & Favance, par letire
recommandee avec accusé de réception. Un exemplaire original enregistré de cet acte lui sera remis
sans frais dans le mois de la signature, le PRENEUR étant tenu de respecter les régles de I'article 1690
du Code Civil.

Le cessionnaire devra verser le dépét de garantie au BAILLEUR le jour de la signature de |'acte de
cession, le dépot de garantie détenu étant remboursé au cédant dans les conditions prévues 3 l'article
27.

Il est en outre précisé que la cession du bail par le PRENEUR 2 l'acquéreur de son fonds de commerce
devra porter sur la totalité des activités commerciales exercées par le PRENEUR dans les Locaux loués,
telles que définies a I'article 4 ci-dessus, celles-ci constituant un tout indivisible.

11.4. Droit de préemption urbain

En outre, dans I'hypothése ol le droit au bail dont la cession serait envisagée serait inclus dans un
périmétre de sauvegarde du commerce et de I'artisanat de proximité, le cédant s'cblige & effectuer
I'ensemble des obligations prescrites aux articles L.214-1 et R 214-1 et suivants du code de ['urbanisme,
ou tout texte comportant des dispositions sirnilaires.

Le cédant s'oblige, & peine de nullité de la cession, & produire au BAILLEUR les éléments justifiant
F'accomplissement de la déclaration préalable prévue 2 I'article L.214-1 du code de l'urbanisme et de
fournir, le cas échéant, |a réponse du titulaire du droit de préemption.

La production de ces Justificatifs doit intervenir, au plus tard, concomitamment a la signature de l'acte
de cession.

Le cédant et le cessionnaire s'obligent solidairement envers le BAILLEUR & l'exécution de 'ensemble
des obligations issues du présent contrat de bail, y compris dans I'hypothése oll Ia nuliité de la cession
serait poursuivie par le titulaire du droit de préemption.

11.5. Droit de préemption du BAILLEUR en cas de cession du fonds de commerce

En cas de cession du bail par le PRENEUR a I'acquéreur de son fonds de commerce, le BAILLEUR
bénéficiera d'un droit de préemption. Le PRENEUR devra en conséquence lui notifier par lettre
recommandée avec accusé de réception son projet d'acte de cession en lui indiquant, 2 peine de nullité
de la notification, le nom et I'adresse de I'acquéreur, le prix, les modalités de paiement et, d'une maniére
générale, toutes conditions de la vente projetée ainsi que les lieu, jour et heure prévus.

La realisation de cette cession ne pourra intervenir moins de deux mois aprés la réception de cetie
notification.

Concernant les stocks et les contrats en cours, toute justification devra &tre donnée au BAILLEUR, en
méme temps que la notification, & peine de nullité de la cession, sur I'énumération qualitative et
I'évaluation des stocks et sur la nature exacte des contrats et notamment les contrats de travail ainsi
que sur |a personnalité des co-contractants.

En tout état de cause, I'accord de principe donné par le BAILLEUR avant communication de l'intégralité
du contrat de cession ne dispensera pas le PRENEUR de Iui remettre pour accord et avant toute
régularisation ledit projet d'acte.

Il est précisé qu'a compter de la notification visée ci-dessus, toute substitution d'une personne physique
ou morale a 'acquéreur mentionné dans la notification devra faire I'objet d'une nouvelle notification au
BAILLEUR, celui-ci disposant d'un nouveau délai de deux mois pour exercer le droit de préemption dans
les conditions prévues au présent article.

Il est expressément convenu entre les Parties que cette notification vaut offre irrevocable de vente aux
conditions qui y sont contenues. Dés lors que le BAILLEUR aura manifesté son intention d'exercer le
droit de préemption qui lui est reconnu selon les modalités ci-aprés exposées, les dispositions de I'article
1689 alinéa 1 du Code Civil seront applicables a I'offre ainsi faite.
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Le BAILLEUR aura la faculté, dans le mois de la réception de cette notification, dinformer le PRENEUR,
dans les mémes formes en conformité du droit de préermption qui lui estreconnu, a égalité de conditions,
de sa décision d'user de ce droit de préemption a son profit ou & celui de toute personne physigue ou
morale qu'il pourra se substituer.

En cas de mise en ceuvre du droit de préemption, la cession devra alors &tre régularisée dans le délai
d'un mois & compter de la notification de Ia décision du BAILLEUR.

Il est précisé que la computation des délais sera effectuée conformément aux dispaositions des articles
840 et suivants du Code de Procédure Civile.

Le droit de préemption ainsi défini s'imposera dans les mémes conditions aux acquéreurs successifs
pendant toute la durée du bail, de ses prorogations ou renouvellements éventuels.

ARTICLE 12 : TRAVAUX D’AMENAGEMENT

Le PRENEUR s'engage 2 effectuer, dans les conditions du présent article, tous travaux d'aménagement
locatifs et autres nécessaires, quand bien méme il s'agirait de travaux de conformité avec la
réglementation sur I'hygiéne, la sécurité, ou la réglementation du travail, ou de mises aux normes.

Le BAILLEUR se réserve le droit de mettre en ceuvre la clause résolutoire prévue au présent bail a
défaut pour le PRENEUR de procéder 2 la réalisation de ses travaux d'aménagement locatif dans les
délais et conditions prévues aux présentes.

Préalablement a la réalisation desdits travaux, le PRENEUR devra obtenir 'agrément du BAILLEUR,
dans le respect de la procédure prévue a l'article 16.

Le PRENEUR devra en outre justifier de ['obtention des autorisations suivantes :

a) Assemblée générale de 'AFUL (Travaux affectant les parties comnmunes)
Dans le cas ou, lmmeuble serait soumis au régime de IAFUL, et pour les travaux affectant les
parties communes, le PRENEUR devra obtenir I'autorisation préalable soit du Syndic provisaire

si la copropriété n'est pas encore née, soit des copropriétaires réunis en assemblée générale.

En ce cas, le PRENEUR devra se rendre a l'assemblee générale de 'AFUL, tenue de délibérer
sur la demande d'autorisation d'exécution des travaux du PRENEUR, pour présenter aux
copropriétaires la nature des travaux projetés.

Si ces travaux nécessitent la convocation d’une assemblée générale extraordinaire, les frais de
convocation resteront alors & la charge du PRENEUR sur production de l'appel de fonds du
Syndic.

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

b) Autorisations administratives

Le PRENEUR s'engage & mettre tous les moyens en ceuvreé afin d'obtenir 2 son nom les
autorisations administratives éventuellement nécessaires 2 Ia réalisation des travaux, dans les
meilleurs délais (constitution du dossier par un architecte compétent, dépét du dossier dans les
délais impartis, réactivité aux demandes éventuelles et complémentaires de I'administration,
etc...)

Le BAILLEUR ne pourra en conséguence encourir aucune responsabilité en cas de refus ou de
retard dans V'obtention de ces autorisations, ainsi que dans le réglement des taxes et
participations susvisées.

A défaut de respecter le délai susvisé, le PRENEUR versera au BAILLEUR, en sus des loyers et
accessoires courants, une indemnité par jour calendaire de retard égale & un jour du loyer hors taxe et

accessaires.
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Ces travaux d’aménagement locatifs devront enfin étre réalisés dans les conditions prévues ci-aprés a
l'article 18.

En tant que de besoin, il est rappelé que les loyers et charges sont exigibles & compter de la date de
prise d'effet du bail et le demeureront pendant la durée de réalisation des travaux.

ARTICLE 13 : ENTRETIEN - REPARATION - TRAVAUX

Les stipulations qui suivent, et notamment celles visées aux articles 13.1., 13.2. et 13.3. s'entendent 3
I'exception des dépenses limitativement énumérées a I'article R145-35 du Code de Commerce.

13.1. Le PRENEUR devra, & ses frais et sous sa responsabilité exclusive pendant toute la durée du bail
et de ses renouvellements, (i) maintenir intégralit¢ des Locaux ainsi que les aménagements,
installations, améliorations et embellissements effectués par lui ayant la nature d'immeubles par
destination, en parfait état d'entretien et de réparations locatives, et (i) effectuer tous
remplacements, refections, réparations, mises aux normes qui s’avéreront nécessaires pour
quelque cause que ce soit, y compris la vétusté ou la force majeure, le tout méme s'il s'agit de
travaux imposes par I'Administration et/ou résultant d'une nouvelle réglementation adoptée en
cours de bail, ou méme encore de travaux ou réparations prévues a I'article 606 du Code Civil.

13.2. Le PRENEUR aura la charge de toutes les réparations afférentes aux Locaux.

13.3. Le PRENEUR devra notamment faire entretenir, réparer et remplacer, si besoin est, tout ce qui
concerne les installations et équipements spécifiques & son usage personnel tels que climatisation,
ventilation, gaine d'extraction, installations électriques et téléphonique, cablages informatiques ou
autres, ainsi que les fermetures et serrures des fenétres, portes et volets, les glaces, vitres,
revétement de sol, boiseries, conformément aux normes en vigueur afin de les maintenir en cours
de bail et de les rendre en fin de bail, aux normes et en parfait état d'utilisation.

Il prendra & sa charge la réparation des dégradations sur les biens loués, qu'elles soient causées
par lui-méme ou par un tiers, identifi¢ ou non identifié, et renonce & I'application de I'article 1755
du Code Civil. Tout remplacement se fera obligatoirement & l'identique, sauf accord préalable,
expres et ecrit du BAILLEUR.

13.4. Dans 'hypothése ol les biens loués seraient dégradés par les véhicules livrant le PRENEUR, ce
dernier s'engage & réparer les dégats et & en supporter le cofit,

13.5. Le PRENEUR souscrira auprés des organismes agréés des contrats annuels de vérification des
installations électriques, des extincteurs, de la climatisation et de chauffage, de ventilation, de
gaine d'extraction et se conformera aux prescriptions de ces organismes. A cette fin, il souscrira
tous contrats d’entretien nécessaires et s'engage a en fournir copie au BAILLEUR sur simple
demande de celui-ci et fournira chaque année au BAILLEUR le rapport de ces organismes.

13.6. Le PRENEUR accepte qu'a défaut d'avoir effectué lui-méme tous travaux d'entretien, de
réparation et de remplacement mis a sa charge, le BAILLEUR entreprenne, trente jours aprés
'envoi d’'une lettre recommandée avec accusé de réception restée infructueuse, et sauf cas
d'urgence, d'effectuer en ses lieu et place, lesdites prestations et fravaux, le PRENEUR
s'engageant a en rembourser le colt effectif, en ce compris tous frais et honoraires s’y rapportant,
dans les quinze jours de I'état qui Iui sera adressé par le BAILLEUR. Il est convenu qu'en cas
d'urgence, le BAILLEUR sera dispensé du délai de trente (30) jours susvisé.

13.7. Il devra aviser immédiatement le BAILLEUR de toute réparation rendue nécessaire par toute
deprédation ou dégradation quand bien méme il n'en résulterait aucun dégat apparent 2 la charge
de ce dernier dont il serait & méme de constater la nécessité, sous peine d'étre tenu responsable
de toute aggravation directe ou indirecte résultant de son silence ou de son retard, notarmment
pour sa déclaration aux assureurs.

13.8. Il devra, & ses frais et sans délais, déplacer son mobilier et déposer tous coffrages et décorations,
ainsi que toutes installations qu'il aurait faites et dont I'enlévement serait utile pour la recherche et
la réparation des fuites de toute nature, des fissures et, en général, pour I'exécution de tous travaux
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décidés par le BAILLEUR et/ou la copropriété de immeuble.

13.9. Le PRENEUR sera responsable des accidents causés par et 2 ses gquipements.

13.10. Le PRENEUR prendra toutes précautions contre le gel.

13.41. Dans tous les cas ol il s'avérerait indispensable d'entrer dans les lieux pour cause de sinistre
qui semblerait avoir sa source dans les Locauy, et si le PRENEUR ne pouvait étre joint, le
BAILLEUR ou l'organisme chargé de la gestion de I'lmmeuble sont formellement autorisés a
pénétrer dans les Locaux sans formalité autre que d'en aviser par fous moyens le PRENEUR
dans les plus brefs délais aux fins de tenter de remédier aux causes du sinistre.

ARTICLE 14 : REPARATIONS ET TRAVAUX DANS L'IMMEUBLE - TRAVAUX DU BAILLEUR

14,1, Le PRENEUR devra souffrir, quelque géne qu'elles lui causent, les réparations, reconstructions,
surélévations, ravalement, réfection, rénovation, modification, agrandissement et travaux
guelconques qui seront exécutés dans IImmeuble a [linitiative du BAILLEUR et/ou de la
copropriété, s'il en existe, sans pouvoir demander aucune indemnité ni diminution de loyer, quelles
gu'en soient la nature, limportance et la durée, par dérogation a I'article 1724 du Code Civil, alors
méme que cette derniére excéderait vingt et un jours.

14.2. Le PRENEUR supportera de la méme maniére les travaux qui seraient exécutés sur la voie
publique ou dans les immeubles voisins, alors méme qu'il en résulterait une géne pour la jouissance
de ses Locaux et l'exploitation de ses activités, quand bien méme la durée de ces travaux
excéderait vingt et un jours, sauf & exercer personnellement un recours contre 'Administration,
l'entrepreneur des travaux ou les propriétaires voisins, s'il y @ lieu, sans que le BAILLEUR ne soit
jamais ni recherché ni inquiété & ce sujet.

14.3. Le PRENEUR devra par ailleurs laisser le BAILLEUR ou teute entité en charge du foncier faire
toute modification des Parties Communes, ceci sans recours contre le BAILLEUR et sans baisse
de loyer, ni indemnité. A cel égard le BAILLEUR conserve \a faculté de réaliser toute construction,
addition, surélévation, toutes modifications des accés et liaisons, toute modification ou extension
des parties communes et privatives de I'Immeuble (2 'exception des Locaux), ainsi que, le cas
échéant, toute modification du ou des états descriptifs de division en volume et/ou réglements de
copropriété. Le PRENEUR déclare renoncer en conséquence au bénéfice des dispositions de
l'article 1723 du Code civil.

Il en ira de méme pour foute intervention mandatée par le BAILLEUR ou au fitre d'une mise en jeu des
garanties décennale, de bon fonctionnement ou de parfait achavement des articles 1792 & 1792-6
du Code civil dont bénéficie le BAILLEUR au titre de l'immeuble, pour les désordres, malfagons,
défauts de finition ou de conformité relevant des garanties précitées.

Le BAILLEUR s'engage a exercer tous recours relatifs aux désordres relevant des garanties légales
des constructeurs énoncés aux articles 1792 & 1792-6 du Code civil dues au BAILLEUR par les
entreprises chargées de réaliser les Travaux de Construction.

14.4. Le BAILLEUR et/ou le syndicat des copropriétaires, s'il en existe, aura le droit d'installer,
entretenir, utiliser, réparer, remplacer les tubes, conduites, cables, fils et équipements de toute
nature pouvant méme desservir d’autres parties de I'lmmeuble et qui traversent les lieux loués.

Le PRENEUR devra laisser traverser ses Locaux par toutes canalisations existantes ou futures
nécessaires a la desserte de ses Locaux, d'autres Locaux de I''mmeuble ou des parties ou
éléments d'équipements communs de I'Immeuble.

Le BAILLEUR fera ses meilleurs efforts pour que les travaux prévus aux deux alinéas ci-dessus
soient réalisés de fagon & géner le moins possible I'exploitation du PRENEUR.

14.5. || est rappelé que les modalités d'exécution de tous travaux affectant les parties communes

nécessitent I'accord préalable du syndicat des copropriétaires réuni en assemblée générale, dans
le cas ol lmmeuble serait détenu en copropriété. En cas de difficulté ou de retard dans 'obtention
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d'un tel accord, le PRENEUR s'interdit de rechercher le BAILLEUR en réparation du préjudice, quel
qu'il soit, qui pourrait en résulter pour Iui, le BAILLEUR ne pouvant encourir une quelconque
responsabilité, eu égard aux contraintes de la réglementation applicable aux convocations &t aux
tenues des assembliées générales de coproprigté.

ARTICLE 15 : GARDIENNAGE

Le PRENEUR fera son affaire personnelle du gardiennage et de la surveillance des Locaux, le
BAILLEUR ne pouvant en aucun cas et & aucun titre &tre responsable des vols ou détournements dont
le PRENEUR pourrait &tre victime dans les Locaux, méme s'il est institué un systéme collectif de
gardiennage.

Tout systeme individuel d'alarme sonore, visuel ou mixte ne pourra étre installé par le PRENEUR que
s'il est conforme en tout point & Ia réglementation en vigueur, y compris 'agrément exprés des autorités
compétentes, si ce dernier est requis.

ARTICLE 16 : TRANSFORMATIONS ET AMELIORATIONS PAR LE PRENEUR

16.1. Le PRENEUR ne pourra opérer dans les Locaux aucune démolition, construction, ni aucun
changement de distribution, cloisonnement, percement de mur, aucune création ou suppression
de surfaces, et plus généralement aucune modification des installations d'origine de méme
qu'aucune intervention en fagade de I'lmmeuble, sans le consentement préalable et écrit du
BAILLEUR et/ou de la copropriété, s'il en existe, & qui les descriptifs ef les plans devront étre
préalablement soumis.

16.2. Des travaux ne pourront étre exécutés dans les Locaux, que sous les conditions cumulatives
suivantes :
* Autorisation préalable et écrite du BAILLEUR ou son mandataire sur le projet de travaux, dont
les plans et descriplif lui auront été adressés prealablement par LRAR par le PRENEUR,
Obtention préalable et définitive des autorisations administratives requises, le cas échéant,
selon la nature des travaux envisagés,
Souscription par le PRENEUR des assurances requises pour couvrir sa responsabilité civile
dans le cadre de I'exécution de tout chantier, de méme - selon la nature des travaux exécutés
— qu'au titre des garanties biennales et décennales et ce conformément 2 la législation en
vigueur,
Information de I'architecte ou des services techniques du BAILLEUR par le PRENEUR ou son
maitre d'csuvre de I'évolution du chantier avec envoi de tous plans d'exécution et compte-
rendu de chantier permettant de s'assurer de Ia conformité des travaux executés avec ceuy
qui ont été préalablement autorisés.

L'autorisation du BAILLEUR ne saurait en aucun cas engager sa responsabilité ni atténuer celle
du PRENEUR tant entre les Parties qu'a I'égard des tiers,

Le PRENEUR s'engage & supporter toutes les conséquences de ses travaux qui seraient
préjudiciables au gros ceuvre et & la solidité de I'lmmeuble et 3 indemniser le BAILLEUR de tous
dommages de quelque nature qu'ils soient qui auraient pour cause l'exécution desdits travaux.

En cas de réalisation de fravaux sans l'accord du BAILLEUR, celui-¢i pourra exiger que les lieux
loués soient remis, aux frais du PRENEUR, dans leur état primitif, sans préjudice de I'application
des sanctions encourues dans les termes du présent bail,

Les travaux devront étre exécutés dans les régles de l'art et menés a bonne fin par le PRENEUR
et a ses frais, risques et périls exclusifs.

16.3. En cas d'autorisation, les travaux devront &tre exécutés par des entreprises ayant les qualifications
professionnelles requises, sous réserve de Fapprobation préalable du BAILLEUR, et sous la
surveillance du BAILLEUR ou du maitre d'ceuvre du BAILLEUR dont les honoraires seront  la
charge du PRENEUR. Le BAILLEUR restera étranger & tout contrat intervenu entre le PRENEUR
et ces entreprises. Dans I'hypotheése oit 'ampleur de tels travaux nécessiterait une étude technique
préalable, un contréle, ou le visa d'un cabinet d'expertise ou d'un bureau de contréle qualifié, afin
de s'assurer notamment que ces travaux n’affecteront pas la perennité de I''mmeuble dont
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dépendent les Locaux, les honoraires d'un tel cabinet seront & la charge du PRENEUR.

16.4. Tous les travaux, embellissements, améliorations et installations, y compris le cas échéant ceux
qui pourront &tre imposés par les dispositions |&gislatives ou réglementaires, faits par je PRENEUR
dans les Locaux en cours de bail resteront 2 la fin du bail ou lors du départ du PRENEUR en cas
de résiliation anticipée du balil, la propriété du BAILLEUR, sans indemnité aucune. Toutefois, le
BAILLEUR se réserve le droit, en fin de jouissance, de demander le rétablissement des lieux, en
tout ou en partie, dans leur état primitif, aux frais exclusifs du PRENEUR.

Les équipements, matériels et installations non fixés & demeure et qui de ce fait, ne peuvent étre
considérés comme immeuble par destination, resteront 1a propriéte du PRENEUR et devront étre
enlevés par lui lors de son départ, & charge pour lul de remettre les lisux en &tat aprés cet
enlévement.

16.5. Climatisation et ventilation
e cas échéant, le PRENEUR devra préalablement & Ia réalisation des travaux relatifs a la
ventilation et/ou 3 la climatisation adresser un dossier descriptif desdits travaux au BAILLEUR.

Le cas échéant, le PRENEUR supporiera tous les frais concernant raménagement et 'entretien de
venhtilation et/ou de climatisation et fera son affaire personnelle des autorisations nécessaires.

16.6. Abonnements ef réseaux fluides : Electricité / Télécommunications | Gaz / eau

Le PRENEUR devra, & ses frais, raccorder son local au « local technique basse tension » de

I'ensemble immobilier, réservé a cet effet, ou @ défaut au coffret de coupure d'alimentation en
facade, et ce aprés avair obtenu toutes les autorisations nécessaires conformément a la notice

commerce en Annexe 2.

ARTICLE 17 : GARNISSEMENT ET OBLIGATION D'EXPLOITER

Le PRENEUR s'engage & maintenir les Locaux en état permanent d'exploitation personnelle, effective
et normale.

I devra, en outre, les garnir et les tenir constamment garnis de matériels, marchandises &t abjets
mobiliers en quantité et de valeur suffisante pour répondre en tout temps du paiement du loyer, des
charges et des accessoires, ainsi que de I'exécution des clauses et charges découlant du présent bail.

ARTICLE 18 : PROTECTION DE L’ENVIRONNEMENT

Le PRENEUR prendra toutes les mesures nécessaires ou celies prescrites en la matiére par la loi et
les réglements en vigueur afin de préserver les Locaux, 3 tout moment, de toute forme de pollution de
V'environnement.

Si, d'une fagon ou d'une autre et par acte du PRENEUR, de ses représentants ou cocontractants,
'environnement est pollué, pollution qui aurait des suites nuisibles pour la propriété du BAILLEUR
(terrain ou immeuble), le PRENEUR en sera tenu responsable et il fera exécuter, a ses frais exclusifs,
fous les travaux nécessaires afin de mettre fin & cette pollution et afin d'en éliminer toutes les
conséguences, pour éviter gue des dommages persistants ne soient apportés 2 la propriété du
BAILLEUR.

Au moment ol cette pollution est constatée, soitle PRENEUR dédommage le BAILLEUR pour tous les
conirdles et frais nécessaires pour daterminer si toutes les conséguences nuisibles de cette pollution
sont éliminées ou pour constater quelle pollution est encore présente (sur ou dans la propriété du
BAILLEUR), soit le PRENEUR fait lui-méme le nécessaire pour I'établissement de rapports
d'environnement par des experts notoirement reconnus.

Dans ce dernier cas, le PRENEUR sera également tenu d'éliminer, a ses frais, toutes les conséquences
nuisibles découlant de cette pollution. Il est expressément convenu que la mise en ceuvre par le
PRENEUR de cette obligation de remise en état, méme si elle aboutit & un résultat supérieur a
I'obligation de restitution prévue par l'article 1731 du Code civil, ne pourra donner lisu & aucune créance

au profit du PRENEUR.
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En fin de bail, le PRENEUR confirmera par écrit qu'aucune pollution ne s'est produite ou que si une
quelcongue pollution s'est produite, toutes les conséquences nuisibles sont &liminées définttivement,

Le BAILLEUR se réserve le droit de faire controler la déclaration du PRENEUR par un expert de
I'environnement, désigné d'un commun accord. Si, suite a ce contréle, une forme guelconque de
pollution est constatée du fait du PRENEU R, ce dernier en sera tenu responsable et fera exécuter tous
les fravaux nécessaires soit pour y metire fin, soit pour éliminer toutes les conséquences nuisibles, afin
d'éviter des dégats persistants 4 la propriété du BAILLEUR.

Sauf constat contraire de I'expert, le PRENEUR sera dés lors déchargé de ses responsabilités.

ARTICLE 19 : RECLAMATION DES TIERS OU CONTRE DES TIERS

Le PRENEUR devra faire son affaire personnelle, a ses risques, périls et frais, sans que le BAILLEUR
ne puisse étre inquiété ou recherché, de toutes réclamations faites par les voisins ou les tiers,
notamment pour les bruits, odeurs, chaleurs ou trépidations causés par Iui ou par des appareils [ui
appartenant.

Au cas néanmoins ol le BAILLEUR aurait 2 payer des sommes guelconques du fait du PRENEUR, ce
dernier serait tenu de les lui rembourser sans délai. Le PRENEUR fera son affaire personnelle de tous
dégats causés par les autres occupants de lImmeuble, les voisins ou les tiers et se pourvoira
directement contre les auteurs de ces troubles sans que le BAILLEUR ne puisse étre recherché,

ARTICLE 20 : INTERRUPTION DANS LES SERVICES COLLECTIFS

Le BAILLEUR ne pourra étre rendu responsable des irrégularités ou interruptions dans le service des
eaux, du gaz, de I'electricité, ou dans tout autre service collectf analogue extérieur a I''mmeuble. Le
BAILLEUR n'est pas tenu de prévenir le PRENEUR des interruptions, sauf s'il en a été lui-méme averti.

ARTICLE 21 : DESTRUCTION DES LOCAUX LOUES - EXPROPRIATION

21.1. Destruction totale ou partielle des Locaux

Si les Locaux viennent a étre détruits en totalite par un événement indépendant de la volonté du
BAILLEUR (incendie, explosion, sinistre quelconque qguel gu'en soit l'origine, etc.), le présent bail
sera résilié de plein droit, sans indemnité de part et d'autre, conformément aux dispositions de
I'article 1722 du Code Civil et ce sans préjudice pour le BAILLEUR de ses droits éventuels contre
le PRENEUR si |a destruction peut étre imputée a ce demier.

En cas de destruction partielle, par dérogation aux dispositions de I'article 1722 du Code Civil, la
présente convention ne sera pas résiliée et continuera de produire ses effets,

En conséquence et sous réserve des décisions du BAILLEUR et le cas échéant de la copropriété,
et des autorisations administratives qui pourraient &tre nécessaires, le BAILLEUR fera ses
meilleurs efforts pour remettre les Locaux en état dans un délai maximum de deux ans et § affecter
a cefte fin la totalité de l'indemnité qui lui sera versée par lassureur.

Pendant toute la durée de la remise en état des Locaux partiellement détruits, le PRENEUR
acquittera régulierement le montant de son loyer en principal et accessaires et sera en
conseéquence autorisé & percevoir directement aupres de ses assureurs les indemnités
correspondantes.

Pour le cas oll en raison de causes etrangeres au BAILLEUR et dans ce délsi de deux ans, la
remise en état s'avérait impossible, et méme dans le cas ou elle ne le serait que partiellement, le
présent contral de bail se trouvera résilié sans indemnité pour le PRENEUR, I'entier bénéfice des
indemnités d'assurance immobiliére restant acquis au BAILLEUR.

Dans tous les cas, le PRENEUR fera son affaire, le cas échéant, avec sa propre compagnie
d'assurances, des conséquences de ['éventuelle privation de jouissance résultant de la destruction
des Locaux et des fravaux susvisés.
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Le PRENEUR renonce, d'ores et déja, a tout recours vis-a-vis du BAILLEUR, en ce qui concerne
cette privation de jouissance.

21.2. Expropriation
En cas d'expropriation, pour cause d'utilité publique, le PRENEUR ne pourra rien réclamer au

BAILLEUR, tous les droits du PRENEUR étant réservés contre la partie expropriante.

ARTICLE 22 : VISITE DES LIEUX

Le PRENEUR devra donner accés, dans les lieux loués, au BAILLEUR, & son représentant, & son
architecte ou a ses entrepreneurs et ouvriers aussi souvent quiil sera nécessaire pour constater leur
état, prendre toutes mesures conservatoires, réaliser tous travaux, les faire visiter en vue de leur
location ou de leur vente.

Pendant une période de douze mois précédant la date effective du départ'du PRENEUR, le BAILLEUR
aura le droit de mettre aux nombres, emplacements, dimensions de son choix, tous panneaux,
enseignes, écriteaux destinés a publier la mise en vente ou en location des Locaux et le PRENEUR
sera tenu de laisser visiter les lieux loués pendant tes jours et heures ouvrables, sous peine de
dommages-intéréts.

ARTICLE 23 : RESTITUTION DES LOCAUX

23.1. Avant de déménager, le PRENEUR devra, préalablement a tout enlevement, méme partiel, des
marchandises, mobiliers et matériels, avoir acquitté la totalité des termes de loyer, indemnités
d'occupation, charges et accessoires et justifier par présentation des acquis du paiement des
contributions et impéts & sa charge, y compris de 1a contribution économique territoriale, tant pour
les années &coulées que pour 'année en cours.

Tous travaux, agencements ou instailations de caractére immobilier, que ceux-ci aient ou non été
autorisés par le BAILLEUR, qu'il s'agisse de travaux de finition, d'aménagement, d'amélioration,
de modifications ou de réparation réalisés par le PRENEUR, deviendront la propriété du BAILLEUR
par voie d’accession au départ du PRENEUR des LOCAUX LOUES, si bon semble au BAILLEUR,
sans indemnité d'aucune sorte.

23.2. Le PRENEUR devra rendre les lieux loués en parfait état d’entretien et de toutes réparations, et
dans leur configuration d’origine, sauf accession du BAILLEUR dans les conditions prévues a
Particle 16.4, et débarrassés de toute poliution et de tout déchet. Dans tous les cas, les éventuels
déchets qui, contre toute attente, se trouveraient encore dans les Locaux resteraient la propriété
du PRENEUR qui conservera la responsabilité et la charge financiére de leur enlévement.

Enfin, le PRENEUR s'engage & s'acquitter le cas échéant avant I'expiration du bail des obligations
mises & sa charge par la législation sur les installations classées pour la protection de
tenvironnement (ICPE) et a en justifier au BAILLEUR.

23.3. Trois mois au plus tard avant 'expiration du bail ou lors du départ effectif du PRENEUR, s'il est
antérieur, il sera procédé contradictoirement & un constat de I'état des Locaux, &tat qui constituera
un pré-état des lieux et qui comportera le relevé des réparations & effectuer incombant au
PRENEUR.

Le PRENEUR devra faire exécuter & ses frais lensemble de ces réparations pour la date
d'expiration du bail ou de libération des Locaux si elle est différente, sous le contréle du maiire
d'ceuvre du BAILLEUR, dont il supportera les honoraires.

A la date d'expiration du bail ou de libaration des Locaux si elle est différente, les parties établiront
un état des lieux de sortie contradictoire, au sens de I'article L.145-40-1 du Code de Commerce.

Dans Phypothése ol le PRENEUR ne réaliserait pas les réparations visées au pré-état des lieux
dans les délais ci-dessus, comme dans celle ot il ne répondrait pas & la convacation du BAILLEUR,
le BAILLEUR ferait chiffrer le montant desdites réparations et notifiera au PRENEUR les devis
envisagés. Dans les quinze jours de la notification desdits, le PRENEUR devra indiquer au

BAILLEUR par LRAR sa position sur ceux-ci et en cas daccord, et en régler le montant au (

27 G\\i




BAILLEUR.

Si le PRENEUR ne manifeste pas sa position ou son opposition dans le délaj ci-dessus, les devis
seront réputés agréés et le BAILLEUR pourra les faire exécuter par des entreprises de son choix,
en réclamant le montant au PRENEUR,

Dans le cas ol les travaux de remise en état ne seraient pas achevés pour le terme du bail, le
PRENEUR devra payer au BAILLEUR une indemnité au titre de I'immobilisation des Locaux, pour
la durée nécessaire aux travaux et réparations ci-dessus evoqués. L'indemnité sera calculée
prorata temporis sur la base du double du loyer du dernier trimestre, charges comprises.

ARTICLE 24 : ASSURANCE - RECOURS
241, Assurance du PRENEUR
24.1.1. Le PRENEUR fera assurer auprés de compagnies notoirement solvables et autorisées a assurer
sur le territoire frangais :
* Sesrisques liés & I'occupation de locaux (risques locatifs : incendie, dégats des eaux, S
* Ses meubles, objets mobiliers, matériels, marchandises, ainsi que les agencements et
embellissements y compris ceux considérés comme immeubles par destination, en valeur a
neuf, pour I'ensemble des risques qu'il peut encourir du fait de son activité et notamment
contre les risques suivants :
- Incendie
- Explosions, implosions
- Foudre
- Electricité et accidents d'ordre électrique
- Tempéte, ouragan, gréle, trombe, tornade, cyclone,
- Poids de la neige
- Dégats des eaux, gel
- Infiltrations toiture / terrasse / vitrage
- Refoulement d'égouts
- Vol y compris les détériorations suite au vol
- Vandalisme, malveillance, sabotage,
- Bris de glace
- Atftentats, gréves, émeutes, mouvements populaires
- Catastrophes naturelles, événements naturels
- Risques complémentaires tels que perte d'exploitation, perte d’usage, troubles de
jouissance
- Chute et/ou chocs d'appareils de navigation aérienne, parties d'appareils ou objets tombant
de ceux-ci,
- Chocs de véhicules terrestres,
- Frais de déblais, démolition, enlevement, transport & la décharge, etaiements,
échafaudage rendus nécessaires pour la remise en état des Biens,
- Honoraires d'experts & concurrence du baréme de I'UNION PROFESSIONNELLE DES
EXPERTS.
= Sa responsabilité civile qu'l pourrait encourir du fait de son activité, ses matériels et
marchandises, de son personnel et couvrant pour un montant suffisant les dommages
corporels, matériels et immatériels causés aux voisins 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.

24.1.2. Les polices d'assurances devront comporter une clause de renonciation a recours contre le
BAILLEUR, son mandataire ou ses assureurs.

24.1.3. Le PRENEUR devra maintenir et renouveler ses assurances pendant la durée du bail et ses
éventuels renouvellements, acquitter régulierement 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 a son entrée dans les lieux,

Faute par le PRENEUR de souscrire, renouveler ou payer les primes des polices d'assurance, le
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BAILLEUR se réserve le droit soit d'y faire procéder et de réclamer au PRENEUR le
remboursement des primes correspondantes soit de résilier le présent bail.

Le PRENEUR s'engage 4 faire mentionner dans les polices d'assurance que |a résiliation de
celles-ci ne pourra avoir effet que quinze jours aprés notification par I'assureur au BAILLEUR, de
ia possibilité pour ce dernier de s'exécuter au lieu et place du PRENEUR. En tout état de cause,
le PRENEUR s'engage 2 informer le BAILLEUR de la résiliation des polices assurances dans un
délai de quinze jours.

24.1.4. Le PRENEUR s'engage a faire connaitre au BAILLEUR tout élément ou tout événement de
nature 4 aggraver ses risques et & modifier le taux de prime applicable aux Locaux.

Au cas ol l'activité du PRENEUR entrainerait, soit pour le BAILLEUR, soit pour les colocataires,
soit pour les copropriétaires, soit pour les voisins, des surprimes d'assurances, le PRENEUR sera
tenu de supporter persennellement les surprimes payées, tant par le BAILLEUR que par les
colocataires, copropriétaires ou voisins et en tout cas, de garantir le BAILLEUR contre toute
réclamation d'autres locataires, copropriétaires ou voisins.

24.1.5. Le PRENEUR devra déclarer immé&diatement & son assureur, d'une part et au BAILLEUR,
d'autre part, tout sinistre ou dégradation s'étant produit dans les lieux loués, quelle qu'en soit
limportance et méme sl n'en résulte aucun dégat apparent, sous peine d'étre tenu
personnellement de rembourser au BAILLEUR le montant du préjudice direct ou indirect résultant
pour celui-ci de ce sinistre ot d'étre notamment responsable vis-a-vis de lui du défaut de
déclaration en temps utile dudit sinistre.

Il devra notarment et dés qu'il en aura connaissance prévenir le BAILLEUR ou son mandataire
des accidents qui pourraient survenir dans les canalisations d'eau, gaz ou électricité, faute de
quoi, il sera responsable des dégats que ces accidents pourraient occasionner.

| devra protéger, par Ses propres moyens at a ses frais, les agencements immobiliers contre les
fuites signalées pendant le temps nécessaire pour prévenir les entrepreneurs et exécuter les
travaux.

24.1.6. De convention expresse, foutes indemnités dues au PRENEUR par toutes compagnies
d'assurances, en cas de sinistre pour quelque cause que ce soit, seront affectées au privilzge du
BAILLEUR, les présentes valant en tant que de besoin fransport & concurrence des sommes qui
pourront étre dues au BAILLEUR.

24.1.7. Le PRENEUR sera tenu de laisser libre acces des lieux au BAILLEUR et aux assureurs du
BAILLEUR, afin de leur permettre une bonne appréciation des risques & couvrir. Le PRENEUR
sera également tenu de laisser libre accés des lieux au BAILLEUR et aux assureurs du
BAILLEUR en cas de survenance d'un sinistre.

24.1.8 Le PRENEUR s'engage & équiper les Locaux d'extincteurs conformes a la réglementation
générale en vigueur ainsi quaux éventuelles réglementations particuliéres liées & son activite. Il
s'engage également & s'assurer du maintien en bon état de fonctionnement desdits extincteurs
par un controle effectué au moins une fois par an par une société agréée 3 cet effet.

24.1.9 Assurances spécifiques relativement aux travaux réalisés par le PRENEUR
Toute opération d'aménagement, d'extension ou de réparation pouvant s'analyser en la
réalisation de travaux de construction au sens de l'article L 241-1 du Code des assurances - dans
les limites des exclusions énumérées 3 Particle L 243-1-1.1 dudit Code - devra donner lieu a la
mise en place de garanties d'assurance pour couvrir les risques spécifiques ala construction tant
en cours de chantier, qu'aprés réception.

En conséquence le PRENEUR s'engage si nécessaire selon le type et la nature de travaux, a
souscrire les polices d'assurance suivantes :

: ¢




I - Une police « Tous Risques Chantier » respectant au minimum les conditions suivantes :
» La prise en charge des travaux de réparation des dommages matériels, y compris d'incendie ou
d’explosion, pouvant affecter les travaux neufs.

= La garantie devra notamment ne pas étre subordonnée a la mise en jeu de la responsabilité des
intervenants, lesquels auront chacun la qualité d'assuré.

« La couverture devra &tre acquise pendant la durée des travaux jusqu'a la réception ou prise de
possession et, postérieurement, pendant une période de maintenance d'un an.

» La somme assurée devra étre suffisante pour permettre a tout instant une remise en état des
constructions.

- La garantie devra étre étendue aux dommages matériels causeés aux existants du fait de la
réalisation des fravaux neufs,

Le montant des garanties souscrites devra étre compatible avec l'importance des risques
encourus par les existants du fait de la réalisation des travaux neufs, hors dommages par
incendie, foudre, explosion couvert par une police multirisque.

La police sera souscrite tant pour son compte gue pour le compte du BAILLEUR.

Il - Une Police de Responsabilité Civile Travaux :

Cette police aura notamment pour objet de garantir les conséquences pécuniaires des
dommages de toutes natures, corporels, matériels et immatériels consécutifs ou non, causés aux
Tiers ou au BAILLEUR, engageant sa responsabilité civile du fait des travaux, et ce, aussi
longtemps que sa responsabilité peut étre recherchée, :

La police sera étendue aux dommages causés aux parties anciennes de la construction sur,
contre, sous ou dans lesquelles sont exécutés les travaux ainsi qu'aux biens mobiliers s'y
trouvant, notamment par accident, incendie, explosion',;eau ou vol.

1l - Une police "Dommages-Ouvrage™ telle que pré\}llje par les Articles L.242-1, L 243-1-1 et
A.243-1 Annexe |l du Code des Assurances : ;

Garantissant sans franchise et sans recherche préalable de responsabilité :

» Le préfinancement, & hauteur du colt définitif de la construction, des travaux de réparation des
dommages de la nature de ceux dont sont responsables les constructeurs au sens de I'Article
1792-1 du Code Civil, ainsi que,

« Le préfinancement des travaux de réparation des dommages matériels entrainant la mise en
jeu de la garantie de bon fonctionnement des élements d'équipement dissociables visée a 'Article
1792-3 du Code Civil,

« Les dommages immatériels consécutifs & un dommage matériel subis par le propriétaire et/ou
'occupant.

+ Les dommages consécutifs aux travaux neufs causés aux existants, hormis ceux qui totalement
incorporés dans l'ocuvrage neuf en deviennent techniquement indivisibles et relévent des
garanties obligatoires.

Le montant des garanties souscrites devra étre compatible avec l'importance des risques
encourus par les existants du fait de la réalisation des fravaux.

« La police sera souscrite tant pour son compte que puur le compte du BAILLEUR,

IV - Une police "Responsabilité Décennale des Constructeurs Non Réalisateurs"” telle que
prévue par les Articles L.241-2, L.242-2, L 243-1-1 et A.243-1 Annexe | du Code des
Assurances :

Garantissant la responsabilité de l'assuré lorsqu'elle est engagée & raison des dommages
matériels & la construction au sens des Articles 1792 et 1792-2 du Code Civil.

Le contrat devra étre étendu a I'étendue 2 la responsabilité de I'assuré :

» Au titre des dommages matériels entrainant la mise en jeu de la garantie de bon fonctionnement
des éléments d'équipement dissociables visée & 'Article 1792-3 du Cade Civil,

= Au titre des dommages immatériels consécutifs & un dommage matériel subis par le propriétaire
et/ou l'occupant et garanti par la police.

« Au titre des dommages consécutifs aux travaux neufs causés aux existants, hormis ceux qui
totalement incorporés dans 'ouvrage neuf en deviennent techniquement indivisibles et relévent
des garanties obligatoires.
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La police sera souscrite tant pour son compte gue pour le compte du BAILLEUR.

Le PRENEUR s‘engage a transmettre au BAILLEUR :

Avant le début des travaux :

- Les attestations d'assurance établies par un assureur, correspondant aux polices ci-dessus
énoncees.

Dans les douze mois aprés réception des travaux

- Les aftestations définitives DO/CNR certifiant notamment du paiement intégral de la prime
définitive,

- Copie de I'entier dossier technique remis a l'assureur DO/CNR.

24.2. Assurance du BAILLEUR
Le BAILLEUR s'engage 2 assurer auprés de compagnies d’'assurances notoirement solvables :

- Les Locaux en valeur & neuf y compris tous agencements et installations considérés comme
immeuble par nature ou destination, suivant 'article 525 du Code civil.

Contre tous les risques usuels de destruction et notamment les risques suivants : Incendie et
foudre, toutes explosions, dommages électriques, chuies d'aéronefs et objets aériens, chocs de
véhicules, attentats et catastrophes naturelles, notamment ouragans, cyclones, tornades,
tempétes, gréles, fumees, gréves, émeutes et mouvaments populaires, actes de vandalisme et
de malveillance, dégats des eaux.

- Sa responsabilité civile en raison des dommages corparels ou matériels causés & des tiers.
Les polices d'assurances devront comporter une clause de renonciation & recours contre le
PRENEUR, son mandataire ou ses assureurs.

Le PRENEUR devra rembourser au BAILLEUR, avec les charges, la quote-part des primes
résultant des polices souscrites par le BAILLEUR. Ce remboursement sera assujetti a la TVA.

24.3. Renonciation a recours
Le PRENEUR devra renoncer & fout recours en responsabilité contre le BA LLEUR:

« En cas de vol, cambriolage ou tout acte délictueux ou criminel dont le PRENEUR pourrait &tre
victime dans les lieux loués ou les dépendances de I''mmeuble, le BAILLEUR n'assumant
aucune obligation de surveillance, 2 la charge pour le PRENEUR de faire son affaire
personnelle de la garde et de la surveillance de ses Locaux,

. Pour les accidents matériels ou corporels pouvant résulter de la chute des appareils
d'éclairage ou autres suspendus aux pitons des plafonds, leur solidité n'étant pas garantie par
le BAILLEUR,

. En cas de modification ou de suppression du systeme actuel de gardiennage ou de nettoyage
de I'lmmeuble,

. Pour toutes conséguences qui résulteraient de la remise des clés par le PRENEUR aux
employés de I'mmeuble,

+ En cas de dégats causés aux lieux loués et aux marchandises ou objets sy trouvant par suite
dinsuffisance d'aération ou d'éclairage des Locaux ou des sous-sols, de fuites sur
canalisation, d'infiltrations, au travers des toitures ou vitrage, d'humidité provenant du sol, du
sous-sol, ou des murs, de la condensation, du gel ou de la fonte des neiges ou glaces,
d'inondation méme par refoulement d'égout, le PRENEUR devant s'assurer contre ces
risques,

. Encas d'arrét momentané ou définitif du fonctionnement de I'ascenseur, du chauffage central,
de l'sau, du gaz, de l'électricité, climatisation, ventilation ou toutes autres instaliations ou
équipements collectifs pour un motif quelcongue, le BAILLEUR n'étant pas au surplus tenu de
prévenir le PRENEUR des interruptions,

. Siles Locaux comportent un local au sous-sol, e BAILLEUR ne saurait en aucun cas étre
tenu responsable d'une insuffisance d'aération ou d'éclairage ou de l'impossibilité d'évacuer
les eaux usées,

. Pour toutes conséquences qu'elles qu'en soient pour le PRENEUR des travaux qui seraient
3 exéouter sur ou dans lmmeuble (notamment les travaux de ravalement), sur la voie
publique ou dans les immeubles voising, méme s'ils entrainaient un trouble de jouissance pour
le PRENEUR,
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« En cas de troubles ou dommages subis du fait d'autres locataires méme ceux mis en place
par le BAILLEUR ou occupants de 'lmmeuble ou de toute autre personne, le PRENEUR
devant agir directement contre eux sans pouvoir mettre en cause le BAILLEUR,

ARTICLE 25 : ENVIRONNEMENT

25.1. Etat des risques naturels et technologiques (Etat des servitudes risques et d'information
sur les sols)

L'articie L.125-5 du Code de I'Environnement fait obligation au BAILLEUR de fournir &8 son PRENEUR
un état des risques naturels et technologiques si I'lmmeuble est situé dans une zone couverte par un
plan de prévention des risques technologiques, par un plan de prévention des risques naturels
prévisibles ou par un plan de prévention des risgues miniers, prescrit ou approuvé, ou dans une zone
de sismicité définies par décret en Conseit d'Etat ou dans un secteur d'information sur les sols. Si tel
est le cas, un état des risques naturels et technologiques établi sur un imprimé « état des servitudes
risques et d'information sur les sols » établi en application des articles L. 125-5, L.125-6, L.125-7 et R.
125-23 & 27 du Code de I'Environnement est visé aux Conditions Particuliéres.

L'article L.125-5 du Code de I'Environnement fait par ailleurs obligation au BAILLEUR d'informer par
écrit son PRENEUR de tout sinistre ayant donné lieu au versement d'une indemnité en application de
l'arlicle L.125-2 ou L.128-2 du Code des Assurances, survenu pendant |a période ol il a été propriétaire
de I'lmmeuble ou dont il a été lui-méme informé en I'application des dispositions de l'article L.125-5 IV
du Code de 'Environnement. S'il existe de tels sinistres, ils sont visés aux Conditions Particuliéres.

25.2. Diagnostic de performance énergétique

Les Locaux étant mis & disposition du PRENEUR « coque brute » et s’agissant d’une premiére location
aprés achévement des Locaux, le BAILLEUR n'est pas en mesure de produire le diagnostic de
performance énergétique (DPE) prévu par l'article L 134-3 du code de la construction et de I'habitation
et l'article 3-1 de la loi n°89-462 du 6 juillet 1989, ce que reconnait expressément le PRENEUR qui
décharge le BAILLEUR de toute responsabilité.

Ce diagnostic de performance énergétique sera remis par le BAILLEUR au PRENEUR au plus tard
douze mois aprés la date de prise d'effet du bail, ce que le PRENEUR accepte, sans recours contre le
BAILLEUR.

25.3. Diagnostic Technigue Amiante

L'Immeuble ayant fait I'cbjet d’un permis de construire délivré postérieurement au ter juillet 1997, les
dispositions de l'article R. 1334-29-5 du Code de [a santé publique ne sont pas applicables au présent
bail.

25.4. Performance environhementale
D'une fagon générale, les Parties chercheront & améliorer les performances énergétiques et
environnementales de I'lmmeuble et/ou des Locaux et se concerteront & cette fin.

Le cas échéant, elles se concerteront pour le choix des travaux et/ou installations a réaliser :
- Pour améliorer la performance environnementale des Locaux ou de 'ilmmeuble ;
- Et/ou pour répondre aux contraintes résultant de I'évolution de la Iégislation ou de Ia loi Grenelle |.

Dans la mesure du possible, chaque partie communiquera & l'autre, sur demande, I'ensemble des
données en sa possession, relatives & I''mmeuble et/ou aux Locaux concernant les consommations
énergétiques et les consommations de fluides ainsi que les émissions gaz & effet de serre ; elles se
communiqueront notamment les consommations d'électricité, de gaz, d’eau, la gestion et le recyclage
des déchets.

ARTICLE 26 : IMPREVISION-DIVISIBILITE

Aucune des parties ne pourra opposer & l'autre de changement de circonstances imprévisibles pour
rediscuter les termes du présent bail, de sorte que les dispositions de I'article 1195 du Code civil sont
€cartées.

Enfin, il est convenu que le présent bail est autonome, tant sur le plan de la validite que de I'exécution,
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de tout autre contrat, de sorte que les dispositions de l'article 1186 du Code civil sont également
expressément écartées.

ARTICLE 27 : DEPOT DE GARANTIE

27.1. Pour garantir l'ensemble des obligations lui incombant, le PRENEUR versera a la date de
signature du bail au BAILLEUR, un dépdt de garantie représentant un trimestre de loyer Hors taxes
et Hors charges, soit la somme visée & I'article 44.9. des Conditions Particuliéres.

27.2. Le dépot de garantie sera conservé par le BAILLEUR pendant la durée du bail : il ne sera pas
productif d'intérét au profit du PRENEUR : il sera restitué au PRENEUR aprés remise des clés et
paiement de tous les loyers et charges et de toutes les indemnités et pénalités dont il pourrait étre
débiteur envers le BAILLEUR, et sous réserve d'exéeution par lui de toutes les clauses et
conditions du bail, notamment aprés exécution des travaux de remise en état des Locaux loués au
plus tard six mois aprés la fin du bail ou de son départ effectif des lieux loués, pour quelque cause
que ce soit.

27.3. |l est expressément convenu que, dans le cas ol par l'effet de l'indexation prévue a l'article 7 ci-
dessus, le loyer serait augmenté ou diminué, la somme versée au titre de dépdt de garantie sera
également augmentée ou diminuée dans la méme proportion, de sorte qu'il représente toujours un
montant égal 2 un trimestre de loyer Hors taxes et Hors charges.

27.4, Les ajustements du dépét de garantie seront effectués, de plein droit et sans formalité, chague
année lors du versement du premier trimestre de loyer.

27.5. En tout état de cause, le dépét de garantie ne pourra &tre inférieur au quart du loyer total
effectivement exigible au cours de l'année précedente.

27.6. En outre s'agissant d'une créance & I'enconire du BAILLEUR, elle est nécessairement connexe a
toute créance née des présentes, dont pourrait exciper le BAILLEUR 2 I'encontre du PRENEUR et
das lors, dans I'hypothése d'une sauvegarde, d'un redressement judiciaire ou d'une liquidation
judiciaire, le BAILLEUR est fondé & compenser le montant de ce dépét de garantie avec toutes
sommes susceptibles de faire, dans son intérét, I'objet d'une déclaration de créances, sans que la
compensation ne modifie la nature de la créance et les éventuels priviléges attachés a celle
créance, Dans cefte hypothése, la poursuite du bail commercial par I'Administrateur ou le
Mandataire Liquidateur, &s-qualité, aura, pour conséquence impérative, la reconstitution du dépét
de garantie, & premiére demande du BAILLEUR.

Par ailleurs, d'un commun accord entre les Parties, le BAILLEUR exercera sur le dépdt de garantie
toutes les prérogatives prévues aux articles 2333 ef suivants du Code civil.

27.7. En cas de résiliation du présent bail par suite d'inexécution par le PRENEUR de ses engagements
ou pour une cause quelcongue imputable au PRENEUR, ledit depot restera acquis au BAILLEUR
a titre de premiers dommages et intéréts sans préjudice de tous autres.

Enfin, en cas de revente des locaux loués par le BAILLEUR, le montant du dép6t de garantie en
vigueur aul Jour de la vente et réglé par le PRENEUR sera transféré au nouveau propriétaire et donc
nouveau Bailleur, ce qui est expressément accepté par ie PRENEUR.

ARTICLE 28 : DROIT DE PREFERENCE

LLe PRENEUR reconnait avoir pleine connaissance des dispositions de 'article L145-46-1 du Code de
Commerce.

Ainsi dans I'hypothése ol la vente des Locaux par le BAILLEUR entrainerait un droit de préférence au
profit du PRENEUR selon les termes stricts de I'article L145-46-1 du Code de Commerce, e PRENEUR
renonce expressément a son droit de préférence.

Cette renonciation vaut 2 compter de la date de signature du présent bail.

Ce que le BAILLEUR accepte.
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ARTICLE 29 : CLAUSE RESOLUTOIRE

29.1. A défaut de paiement d'un seul terme ou fraction de terme de loyer et/ou accessoires a leur
échéance exacte, ou de toute somme due au titre d'une révision de loyer ou d'un renouvellement du
bail, ou en cas d'inexécution d’une seule des conditions et obligations du bail ou en cas de manquement
3 une seule des obligations prévues par les textes régissant le bail et rappelés au présent bail, ou par
les textes constituant le droit commun du louage et un mois aprés un simple commandement de payer
ou d'exécuter visant la présente clause, le bail sera résilié de plein droit si bon semble au BAILLEUR,
méme en cas de paiement ou d'exécution postérieur & I'expiration du délai ci-dessus.

Compétence est attribuée au juge des référés pour constater le manquement, le jeu de la présente
clause, et prescrire I'expulsion du PRENEUR.

29.2. En cas de résiliation du bail ou d'expulsion du PRENEUR, le dépét de garantie et les loyers payés
d'avance, s'il y en a, demeureront acquis au BAILLEUR & titre d'indemnité, sans préjudice de plus
amples dommages et intéréts et des dispositions de l'article 1760 du Code Civil.

29.3. Tous honoraires et frais de procédure, sommation, poursuites, mesures conservatoires ou
d'exécution, ainsi que tous frais de levée d'états d'inscriptions et de notifications qui pourraient étre
nécessaires seront a la charge du PRENEUR.

29.4. L'indemnité d'occupation & la charge du PRENEUR en cas de non délaissement des Locaux aprés
résiliation de plein droit ou judiciaire ou expiration du bail, sera établie forfaitairement sur la base d'une
somme hors taxe égale au double du loyer + provision sur charges de Ja derniére année de location.
Elle sera due jusqu'a complet déménagement, évacuation des Locaux tant par lui-méme que par tout
occupant de son chef, restitution des clés et exécution compléte de I'ensemble des travaux de remise
en état dont il pourrait demeurer redevable & I'issue du Bail.

29.5. A défaut de paiement de toute somme due en vertu du bail ou de ses suites, le montant de chaque
échéance impayée sera, & I'expiration d'un délai de quinze jours & compter de cette échéance, majoré
de 10 % a titre de pénalité forfaitaire, sans préjudice de I'application éventuelle de la clause résolutoire.

De convention expresse, cette pénalité s'appliquera de plein droit & I'expiration du délai mentionné ci-
dessus, sans qu'il y ait lieu de nofifier une quelcongue mise en demeure.

En outre, toute somme due en vertu du bail, qui ne serait pas payée trois (3) jours ouvrables aprés son
échéance, porterait intérét au taux EURIBOR majoré de 400 points de base, ce sans qu'aucune mise
en demeure préalable soit nécessaire, le PRENEUR se trouvant en demeure par le seul effet de fa
survenance du terme.

29.6. En cas d'inobservation par le PRENEUR des obligations & sa charge, le BAILLEUR aura la facuité
distincte, quinze (15) jours aprés une simple notification par lettre recommandée avec accusé de
réception restée sans effet, de faire exécuter I'obligation méconnue par tout prestataire de son choix,
aux frais, risques et périls du PRENEUR.

Les frais en résultant s'ajouteront de plein droit au premier terme suivant.

ARTICLE 30 : ATTRIBUTION DE JURIDICTION

Les parties aftribuent exclusivement compétence, pour tous litiges concernant ce bail ou ses
conséquences, au Tribunal de Grande Instance du lieu de situation des Locaux.

ARTICLE 31 : FACULTE DE SUBSTITUTION DU BAILLEUR

Le PRENEUR reconnait et accepte que le présent bail est conclu entre lui-méme et tous tiers a qui le
BAILLEUR transmettrait le bénéfice du Bail et/ou la propriété des Locaux, sous quelque forme que ce
soit, et notamment en cas de substitution de tout tiers dans les droits et obligations du BAILLEUR, en
cas de cession de contrat ou en cas de vente de la propriété des Locaux.
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Ce tiers se verrait alors céder & son profit tous les droits et obligations résultant du présent Bail, tant
activement que passivement, sans que cette cession d'ores et déja acceptée par le PRENEUR
nentraine novation au présent Bail, le BAILLEUR cédant étant alors libéré de toute obligation & I'égard
du PRENEUR pour ['avenir et n'étant par conséquent pas tenu solidairement & I'exécution du Bail.

ARTICLE 32 : CLAUSE ANTI CORRUPTION

Dans le cadre de la présente Convention et de ses suites, les Parties s'engagent formellement &
n'offrir ou n'accorder & un tiers, quel qu'il soit, ni ne chercher, n'accepter ou ne se faire promettre,
directement ou indirectement, pour lui-méme ou pour une autre partie, aucun don, cadeau ou
paiement, aucune rémunération ou avantage d'aucune sorte constituant, ou pouvant constituer, une
pratigue illicite ou de corruption.

Tout acte de cette nature sera un motif suffisant et légitime pour justifier la résiliation immédiate, sans
préavis et sans indemnité du contrat, sans préjudice pour 'une des Parties d'engager 4 I'encontre de
la Partie défaillante toute procédure appropriée pour obtenir réparation du préjudice découlant d'une
telle pratique.

ARTICLE 33 : LUTTE CONTRE LE BLANCHIMENT D’ARGENT

Le PRENEUR s'engage & respecter les textes |égislatifs et réglementaires relatifs a l'identification des
clients ("know your customer”) dans le cadre de la lutte contre le blanchiment de capitaux et le
financement du terrorisme et aux délais de paiement, et en régle générale applicables a sa qualité
etlou & ses activités et s'engage ainsi 2 fransmettre sans délai au BAILLEUR et par les modalités de
transmissions usuels, les éléments d'information et de documentation relatifs & son identification
(notamment par la production, pour les personnes morales de la copie des statuts, extraits k-bis, liste
des associés, et pour les personnes physiques de la copie de la carte d'identité) et, le cas échéant, de
tout bénéficiaire effectif de la relation d'affaires, ainsi que tout document nécessaire a 'exécution des
obligations de vigilance en application des dispositions des articles L. 561-5 et suivants du Code
monétaire et financier.

Modalités de paiement
Lattention de chacune des Parties est particulierement attirée sur les points suivants :

) I'obligation de paiement par virement et non par chégue méme s'il est de banque résulte
des dispositions de l'article L 112-6-1 du cade Monétaire et Financier ;

. il peut &tre imposé de fournir une attestation émanant de la banque qui aura émis le
virement et justifiant de l'origine des fonds.

Origine des fonds

Le Preneur effectuera le paiement du prix du loysr au mayen de ses fonds propres ou au moyen
de fonds empruntés auprés d'un établissement financier reconnu.

Conformément aux dispositions des articles L 561-1a L 574-4 du Code Monétaire et Financier,
tels que modifiés par |'ordonnance numéro 2009 du 30 janvier 2009, relatives & la lutte contre le
blanchiment de capitaux et le financement du terrorisme, dont le Preneur reconnait avoir parfaite
connaissance, il déclare :

. que les fonds pergus par lui ne le seront pas dans le but de commettre une infraction
passible d'une peine privative de liberte ou de participer au financement du terrorisme.

. que les opérations envisagées aux termes des présentes ne sont pas liées au
blanchiment de capitaux ou au financement du terrorisme.
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ARTICLE 34 : DONNES PERSONNELLES :

Les termes utilisés dans la présente clause ont le sens qui leur est donné dans le reglement européen
2016/679 (le « RGPD »).

Dans le cadre du présent mandat, le Mandataire traite de données & caractére personnel (les « Données
Personnelles » ou « DP ») en tant que :

a) responsable du traitement, lorsqu'il traite des DP relatives aux représentants du Mandant,
notamment aux fins de (i) gérer la relation contractuelle avec le Mandant, (i) gérer la comptabilite st la
facturation, (jii) développer et gérer ses propres bases de données de prospects et clients et (iv) se
conformer & leurs obligations légales, y compris les obligations de «Know Your Customer» (KYC} ; et
b) sous-traitant, lorsqu'il traite des DP pour le Mandant afin d'exécuter ses obligations
contractuelles pour la durée du contrat. Les DP comprennent (i) des données d'identification et les
coordonnées du Mandant et des potentiels preneurs qui envisagent de prendre & bail le bien objet du
présent mandat; (i) des données financiéres ; (iii) le contenu des communications échangées.
Lorsqu'il agit en tant que responsable de traitement sous (a), le Mandataire s'engage 2 traiter les
données conformément a la I&gislation sur la protection des donnéss applicable. Le Mandataire délégue
son devoir d'information au Mandant, qui accepte de s’assurer que ses représentants dont les données
sont traitées par les Mandataires soient informés de ce traitement conformément 2 Ia législation sur la
protection des données applicable.

Lorsqu'il agit en tant gue sous-traitant sous (b), le Mandataire confirme qu'il :

a) traitera les DP uniquement sur les instructions documentées du Mandant, sauf si le Mandataire
est tenu de traiter ou transférer les DP en vertu des lois de I'Union Européenne (« UE ») ou de I'un de
ses Etats membres (« EM ») ;

b) s'assurera que toute personne agissant sous son autorité et qui a accés aux DP s'engage a la
confidentialité ou est soumise & une obligation légaie de confidentialite ;

c) mettra en ceuvre les mesures technlques et organisationnelles appropriées pour assurer un
niveau de sécurité adapté aux risques présentés par le traitement ;

d) n'engagera pas un autre sous-fraitant ;

e) 4 la demande du Mandant [et & ses frais], 'assistera raisonnablement, pour (i) répondre aux

demandes des personnes concernées exergant leurs droits sous le RGPD, et (i) s'assurer du respect
de ses obligations conformément aux articles 32 a 36 du RGPD;

f) (i) supprimera ou (i) renverra les DP au Mandant et supprimera les copies existantes, ala
résiliation du contrat et au choix du Mandant, sauf droit des Mandataires de conserver une copie de ces
données dans la mesure ou leur conservation est requise en vertu des lois de 'UE ou de l'un de ses
EM ; et

g) fournira, 4 la demande du Mandant [et & ses frais} les informations nécessaires pour demontrer
la conformité au présent article ainsi que permettre et contribuer aux vérifications et inspections
effectuées par le Mandant ou un autre contréleur mandaté par le Mandant.

Le Mandataire est habilité & transférer les DP vers un pays situé en dehors de 'Espace Economigue
Européen en conformité avec la [égislation sur la protection des données applicable. Le Mandant devra
de temps & autre signer ces documents et accomplir les actes que le Mandataire peut raisonnablement
exiger pour assurer la conformité d’un tel transfert de DP.

Pour plus d'informations concernant la fagon dont la SCCV COURBEVOIE MINIMES traite les DP en
tant que responsable de traitement, consuiter la Notice Protection des Données accessible via le site
internet https://data-privacy.realestate.bnpparibas.

Les personnes concemées peuvent exercer leurs droits directement sur le site https://data-
privacy.realestate.bnpparibas ou contacter le Data Protection Officer de BNP PARIBAS REAL ESTATE:
Par courrier & I'adresse : A I'attention du Data Protection Officer, BNP PARIBAS REAL ESTATE, 167
quai de la bataille de Stalingrad, 92 867 Issy-les-Moulineaux Cedex, France

Par email a I'adresse : data-protection.officer@realestate.bnpparibas.

ARTICLE 35 : FRAIS ET HONORAIRES

Tous les frais, droits et honoraires des présentes, ainsi que ceux qui en seront la suite ou la
conséquence, sont & la charge du PRENEUR qui sy oblige.

Les honoraires de rédaction des présentes sont & la charge du PRENEUR et sont fixés & la somme
indiquée a I'article 42.1. des Conditions Particulieres.
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ARTICLE 36 : ACTES ANTERIEURS A LA SIGNATURE DU BAIL
Le présent contrat de balil, en ce inclus ses annexes, constitue 'unique accord des Parties.

Il annule et remplace tout autre accord ou acte antérieur qui aurait pu étre conclu entre les Parties au
sujet de la prise 4 bail des Locaux.

ARTICLE 37 : MODIFICATIONS - TOLERANCES

|| est formellement convenu que toutes les tolérances de la part du BAILLEUR relatives aux clauses et
conditions du présent bail, quelles qu'en aient pu atre la fréquence et la durée, ne pourront €n aucun
cas étre considérées comme apportant une modification ou suppression & ces condifions ni comme
génératrices d'un droit quelconque, le BAILLEUR pourra toujours y mettre fin.
Ainsi, le fait pour le BAILLEUR de ne pas se prévaloir d'un manquement par le PRENEUR a l'une
quelconque des obligations visees dans les présentes, que ce soit de fagon temporaire ou permanente,
ne saurait étre interprété comme une renonciation a l'obligation en cause. En conséquence, il pourra @
tout moment exiger de l'autre partie le respect de I'obligation en cause.

ARTICLE 38 : ELECTION DE DOMICILE

Pour I'exécution des présentes :
. Le BAILLEUR fait élection de domicile en son siége social.
. Le PRENEUR fait élection de domicile dans les lieux loués.

ARTICLE 39 : CONCLUSION DU CONTRAT

Les Parties déclarent que les dispositions de ce contrat ont été, en respect des dispositions impératives
de l'article 1104 du Code civil, négociées de bonne foi, et qu'en application de celles de l'article 1112-1
du méme Code, toutes les informations dont Fimportance est determinante pour le consentement de
Fautre ont &té révélées, sachant que le manquement au devoir d'information pouvait entrainer son
annulation.

Elles sont averties en outre des dispositions de Particle 1112-2 du Code civil qui dispose que :

« Celui qui utilise ou divulgue sans autorisation une information confidentielle obtenue & l'occasion des
négociations engage sa responsabilité dans les conditions du droit commun. »

ARTICLE 40 : INDIVISIBILITE DU BAIL ~ INEXECUTION

40.1. Indivisibilité
Le bail est déclaré indivisible au seul bénéfice du BAILLEUR.

En cas de co-preneurs par l'effet du Bail, de cession ou de décés (ou dissolution), l'obligation des co-
preneurs sera réputee indivisible et solidaire.

Le Parties conviennent toutefois que si la validité de tout ou partie de 'une des clauses du balil devait
&tre remise en question, cela n'affecterait pas la validité du reste de la clause ou du Bail, qui continuera
a s'appliquer entre les Parties.

40.2. Inexécution

Les Parties renoncent par les présentes aux dispositions des articles 1219, 1220, 1223 et 1226 du Code
civil.

La présente clause s'entend sans préjudice du recours judiciaire dont disposerait la Partie non
défaillante, laquelle conserve la faculté de recourir au juge en cas de manquement avére.

La présente clause s'entend également sans préjudice de la faculté pour le BAILLEUR de demander
I'application de la clause résolutoire stipulée  I'article 29 du Bail, laguelle demeurera applicable en tout
&tat de cause, ce que le PRENEUR reconnait.
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TITRE 3. CONDITIONS PARTICULIERES

Bien que le bail comporte des Conditions Générales et des Conditions Particuliéres, les Parties
reconnaissent que I'ensemble des conditions du bail ont été négociées de bonne foi, de fagon globale
et cohérente, aucune clause n'ayant été soustraite & la discussion, les négociations ayant ainsi conduit
& un accord global satisfaisant chacune des Parties.

ARTICLE 41 : DEFINITION DE L’'IMMEUBLE ET DES LOCAUX

41.1. Désignation de I'lmmeuble

- Adresse : 25/35 rue des Minimes - 40 rue du Moulin des Bruyéres - Volume 13 - a COURBEVOIE
(92400)

- Statut juridique : Division en volume

41.2. Désignation des Locaux a leur achévement
- Localisation dans I'lmmeuble : RDC Commerce n°2

Les parties communes de I'Ensemble Immobilier étant nécessaires a I'exploitation des locaux et &
I'activité du Preneur dans les locaux, les Parties sont convenues que les surfaces précitées incluent une
quote-part des parties communes de I'Ensemble Immobilier et qu’elles constituent, ensemble avec les
surfaces privatives du Preneur, la surface exploitée par le Preneur au sens de I'article L. 145-40-2 du
Code de commerce (ensemble les « Locaux »).

Les plans demeureront ci-aprés annexés (annexe 1 : Plan).

Toute erreur dans [a désignation ne pourra justifier ni réduction, ni augmentation de loyer, les Parties
se référant a la consistance et a I'état des Locaux tels qu'ils se composent, le Preneur déclarant
parfaitement les connaitre pour les avoir vus et dispense le Bailleur d’une plus ample désignation, les
estimant conformes & ['usage auquel il les destine.

Les Parties conviennent expressément que les Locaux forment un tout unique et indivisible.

- Consistance : un local commercial
- Surface : 197 m? (dont 161 m? en rez-de-chaussée et 36 m? de mezzanine)

Il est précisé que les Locaux sont mis & disposition du PRENEUR, neufs, bruts de décoffrage, bruts de
béton, fourreaux de fluides en attente.

41.3. Les surfaces des Locaux s'entendent en m? utiles.
41.4. Tolérance de surface : 5%.

ARTICLE 42 : DUREE DU BAIL

42.1. Durée
- Durée initiale du bail ;: 9 années.

42.2_ Dates de référence

- Date prévisionnelle d’achévement des Locaux : 44™® trimestre 2021

- Prise de possession a la remise des clés dans les 3 mois de I'Achévement

- Date de prise d'effet du bail : Au jour de la signature du procés-verbal de prise de possession qui sera
régularisé entre les Parties.

ARTICLE 43 ;: DESTINATION

Usage exclusif de Boulangerie-Péatisserie artisanale, sandwicherie & consommer sur place ou &
emporter.

D'une fagon générale, le Preneur ne devra rien faire qui puisse remettre en cause la destination ou la
nature des Locaux ; il ne pourra sous aucun prétexte les modifier, méme momentanément, et devra se
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conformer a ses frais aux lois, réglements et prescriptions administratives en vigueur et a venir.

ARTICLE 44 : CONDITIONS FINANCIERES

44.1 Loyer

Le Bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel hors taxes et hors charges, de 57 280 euros
(cinquante-sept mille deux cent quatre-vingt euros).

Ce loyer est calculé sur les bases unitaires suivantes :
- 320 € par m? HT/HC/an (mezzanine pondéree a 50%)

Toutefois le BAILLEUR autorise au PRENEUR un loyer la premiére année de 50 120 euros hors
taxes et hors charges (cinguante mille cent vingt euros) soit 280 € par m? HT/HCl/an et la
deuxieme année de 53 700 euros hors taxes et hors charges (cinquante-trois mille sept cent
euros) soit 300 € par m* HT/HC/an.

Les parties communes de I'Ensemble Immobilier étant nécessaires 2 I'exploitation des Locaux et de
Iactivité du Preneur dans les Locaux, les Parties sont convenues que les surfaces susmentionnées
incluraient une quote-part des parties communes de I'Ensemble Immobifier et constitueraient, dans la
commune intention des Parties, avec les surfaces privatives occupées par le Preneur, la surface
exploitée par le Preneur, au sens de |'article L.145-40-2.

De convention expresse entre les parties, la surface susvisée est prise en compte pour le calcul du loyer
et devra atre prise en compte pour la fixation du loyer lors des éventuels renouvellements du Bail.

44.2 Exigibilité du loyer

Le loyer, outre les charges, taxes et prestations, sera payable par trimestre et d'avance, les 1¢° janvier,
1er ayril, 1°" juillet et 1¢7 octobre de chaque année.

44.3 Indexation du loyer

44.3.1 Le loyer stipulé ci-dessus a V'article 8.1. sera indexé chaque année 2 |a date anniversaire dela
prise d'effet du Bail sur l'Indice des Loyers Commerciaux (ILC) (base 115.79 au 4! trimestre 2020)
publié trimestrieliement par I'|NSEE.

Pour la premiére indexation, l'indice de base sera le dernier indice publié a la date de prise d'effet du
Bail et Pindice de révision sera celui du méme trimestre de 'année suivante.

Pour les indexations suivantes, Iindice de base sera le précédent indice de révision, et l'indice de
révision, celui du méme trimestre de {'année suivante.

44.3.2 Le jeu de la clause d'indexation n'étant subordonné 3 aucune notification, la révision s'appliquera
automatiquement de plein droit, sans qu'aucune formalité ne soit nécessaire.

44.3.3 Si l'indice ci-dessus cessait d'étre publié, un nouve! indice serait reconstitué a partir des barémes
officiels de conversion publiés par 'INSEE.

A défaut d'indice 1égal de remplacement, les Parties conviennent de lui substituer un indice similaire
choisi d'accord entre elles.

A défaut d'accord entre les Parties, l'indice de remplacement sera déterminé par un mandataire
commun désigné par les Parties | faute d'accord entre les Parties sur le nom du mandataire, celui-ci
sera désigné 2 la requéte de la partie la plus diligente par le juge des référés auquel compétence est
expressément atiribuée a cet effet. L'avis du mandataire liera les Parties.

La présente clause d'indexation constitue une condition essentielle et déterminante du consentement
du Bailleur & la présente convention (précision étant ici faite que seul le Bailleur pourra se prévaloir des
sanctions attachées au caractére essentiel et déterminant de la présente clause).

44.4 Modalités de paiement du loyer et de ses accessoires f%
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Le loyer et ses accessoires seront payables par prélévement bancaire sur le compte bancaire ouvert
au nom du Bailleur, dont les références sont communiquées séparément au Preneur.

Les prélévements devront étre effectués valeur premier jour ouvrable du terme exigible.

44.5 Imputation des paiements

Par dérogation expresse aux articles 1342-10 et 1343-1 du Code Civil, limputation des paiements
effectués par le Preneur sera faite par le Bailleur dans Fordre suivant :

- frais de recouvrement et de procédure,
- dommages et intéréts,

. intéréts,

N dépot de garantie et réajustement,

- régularisation annuelle des charges,

- provision pour charges,

- loyer ou indemnité d'occupation (par priorité sur les sommes n'ayant pas fait I'objet de
procédure de recouvrement).

44.6 Fiscalité du loyer

Le Bailleur ayant opté pour le régime de la TVA, le Preneur s'engage & acquitter entre les mains du
Bailleur, en sus du loyer et des charges, le montant de la TVA dont le bailleur serait ou deviendrait
redevable au titre du présent contrat, ou de toute autre taxe nouvelle complémentaire ou de substitution
qui pourrait &tre créée, au taux légalement en vigueur au jour de chaque reglement.

Si pour une raison quelconque, le Bail devait étre légalement assujetti & une autre taxe, et notamment
la contribution sur les revenus locatifs ou toute autre taxe qui lui serait substituée, le Preneur devra en
supporter le paiement ou le remboursement avec toutes les conséquences qui en découlent.

44.7 Avantages commerciaux

A titre commercial, le Bailleur consent au Preneur les avantages exceptionnels suivants.

44.8 Franchise de loyer

Le Bailleur consent au Preneur une franchise exceptionnelle de loyer d'une durée de 5 mois & compter
de la date de prise d'effet du Bail & titre purement commercial

Cette franchise porte exclusivement sur le loyer principal hors charges et hors taxes, de telle sorte que
les charges et taxes dues pendant la période de franchise seront exigibles dans les conditions prévues
infra articles 8 et 9. La franchise est justifiée par 'ensemble des charges et conditions découlant du Bail,
en particulier les conditions de loyer.

Elle sera définitivement acquise au Preneur a l'expiration du Bail.

Elle ne sera pas applicable aux renouvellements éventuels du Bail.

44.9 Dépot de garantie

Montant d'origine : 14 319 euros

44.10 Indexation

- Date d'indexation : & la date d’anniversaire de prise d'effet du Bail.
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44.11 Montant prévisionnel des charges pour la premiére année civile

- Provision sur charges trimestrielle : 3 349 euros

- Taxe fonciére et T.O.M : inconnu du BAILLEUR

- Taxe sur les locaux & usage de bureaux, locaux commerciaux et locaux de stockage : inconnu
du BAILLEUR

ARTICLE 43 : HONORAIRES DE REDACTION D'ACTE

43.1. Honoraires de rédaction d'acte

Chacune des parties gardera & sa charge les frais respectivement engagés en vue de la rédaction, de
la mise au point et de la négociation du Bail.

ARTICLE 44 : ETAT DES RISQUES NATURELS ET TECHNOLOGIQUES (Etat des servitudes
risques et d'information sur les sols)

Il est annexé aux présentes (Annexe 3 : ERP) |'état des risques naturels et technclogiques, etabli sur
un imprimé « Etat des servitudes risques et dlinformation sur les sols », tel que prévu par les articles
L.125-5, L.125:6, L.125-7 et R.125-23 & 27du code de 'environnement, dont le PRENEUR déclare avoir
parfaite connaissance.

En tant que de besoin, le BAILLEUR déclare en outre qu'a sa connaissance (j) les Locaux n'ont subi
aucun sinistre ayant donné lieu au versement d'une indemnité en application de I'article L.125-2 ou de
I'article L.128-2 du Code des Assurances pendant la période ot il en a été propriétaire et (ii) qu'il n'a
pas &té lui-méme informé de sinistres de cette nature lors de |'acquisition des Locaux.
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Fait en Trois (3) exemplaires,

. by .3 \
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LEBAILLEUR £

LE PREME

Annexes :

Annexe 1 : Plans

Annexe 2 : Notice commerce sommaire

Annexe 3 : Documents relatifs & I'Etat des risques et pollutions
Annexe 4 : Extralt de I'Etat descriptif de division relatif aux commerces
Annexe 5 : Répartition des charges

Annexe 6 : Procédure de raccordemnent 2 I'électricité
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