BAIL DE SOUS-LOCATION COMMERCIAL
Régime des articles 1..145-1 et suivants du Code de commerce et des articles non abrogés
et non codifiés du décret n® 53-960 du 30 septembre 1953 et des textes subséquents

ENTRE LES SOUSSIGNEES

SCI EDISON

une société civile immobiliére au capital de 120.000,00 curos

ayant son siege social sis a GENNEVILLIERS (92230) 1, rue Thomas Edison

identifice au répertoire S.LR.EN.E. sous lc numéro 538 357 211 et immatriculée au registre du cominerce
et des sociétés de NANTERRIE

représentée aux fins des présentes par son Gérant, Monsicur Franck PELLETIER, doment habilité i
Peffet des présentes en vertu des stamuts de la société

(le « Locataire Principal »)
D’UNE PART

ET

PRO DISCOUNT

une sociéte par actions simplifiée au capital de 15.000,00 euros

ayant son siége social sis 4 VILLENEUVE-LE-ROT (94290) 12, rue Jean-Pierre Timbaud

identifiée au répertoire SLREN.E. sous le numéro 814 015 558 et immatriculée au registre du commerce
et des socictés de CRETEIL

représentée aux fins des présentes par son Gérant, Monsicur Adel MICHARLEK, diment habilité 4 Ueffet
des présentes en vertu des statuts de la société

(le « Sous-Locataire »)
D’AUTRE PART

(collectivement les « Parties » et individuellement la « Partie »)

ILA PREATLABLEMENT ETE EXPOSE CE QUI SUIT

A, Aux termes d’un acte authentigue regu le 12 juiller 2012 par Maitre Thierry DELETOILLE, notaire 4
LILLE (59), les sociétés BATI LEASE et OSEO (les « Crédit Bailleurs ») ont consenti au profit de
la société SCI EDISON un crédit-bail (le « Crédit-Bail ») portant sur un ensemble immobilier sis 4
GENNEVILLIERS (92230) 87, rue du Moulin de Cage ct 1, rue Thomas Ldison.

B. Aux termes du Crédir-Bail, Ia sociére SCI EDISON a ¢ie autorisée 2 ¢difier diverses constructions 2
Pusage de burcaux et dentrepot en vue de Pacrivité de stockage de produits non polluants, non
classés dans.la catégorie « inflammable », ces constructions ayant été édifiées depuis.

C. La société¢ PRO DISCOUNT a souhaité prendre a bail les locaux ainsi édifiés, ce que la société SCI
LEDISON a accepté, sous réserve de Paccord expres, préalable et écrit des Crédir Bailleurs.

D. Les Crédit Baillcurs ayant donné leur accord 4 la conclusion du présent bail de sous-location
commercial aux termes dun courrier en date du 29 juillet 2016, les sociétés SCI LDISON et PRO
DISCOUNT sont convenues de conclure ledit bail dans les conditions et selon les modalités
sutvantes.
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CELA ETANT EXPOSE, I1T. A ETE CONVENU CE QUI SUIT

ARTICLE 1ER —BATL DE SOUS-LOCATION COMMERCIAL

Le Locataire Principal donne 4 bail 4 loyer, 4 titve commercial, dans le cadre des dispositions des articles
L. 145-1 et suivants du Code de commerce et des arricles non abrogés et non codifiés du décret n® 53-960
du 30 seprembre 1953 cr des textes subséquents, au Sous-lLocataire qui accepte, les biens et droits
immobiliers ci-dessous désignés 4 Particle 2 et ce, dans les conditions exposcées ci-dessous (le « Bail »).

Le Sous-Locataire reconnait avoir é¢ informé que le végime juridique applicable aux contrats de crédit-bail
ne lu confreére pas la propriété commerciale a Pégard des Crédit Bailleurs.

En conséquence :

il s'interdit tous recours i Pencontre de chacun des Crédie Bailleurs de Pensemble immobilier 4 ce
SUJET OU POUL LOULES aUlres Causes ;

il reconnait avoir éré mformé que toure résiliation ou résolution du Crédit-Bail entrainera de plein
droit la résiliaton de la sous-location sauf accord exprés des Crédit Bailleurs pour consentir un
nouveau bail au Sous-Locataire directement ;

. il reconnait également avoir été informd si le Locataire Principal ésilie le Bail, lul seul sera tenu aux
éventuelles indemnités d’éviction. Il en sera de méme st les Crédit Bailleurs ératent amends A résilier le
Crédit-Bail ou si le Locataire Principal ne levait pas Foption qui lui est conférée.

Fn pareille hypothéses, le sous-locataire devea quitter les licox sans avcune formalité a accomplir pour les

Crédit Bailleurs.

ARTICLE 2 - DESIGNATION DES LOCAUX LOUES

.

Les biens et droits immobiliers, objets du Bail, consistent dans un ensemble immobilier simué 3
GENNEVILLIERS (92230) 87, rue du Moulin de Cage et 1, rue Thomas Edison cadastré

Sect. Numéro Lieudit Cottenance
ha| al ca

I 267 1, rue Thomas Fdison 31 40
L 223 avenue Louls Roche 48
1. 172 85, rue du Moulin de Cage 44
L 262 rue Thomas Edison 74

Total 33 06

comprenant :

- un biument principal d’une superficie de 1.704 m? environ composé de locaux 1 usage de bureau, de
production ¢t de stockage comprenant :

o  au rez-de-chaussce :

Entree principale par sas, accuell avee comptoir desservant le hall d'acces 4 'étage er aux
dégagements, salles d'archives, véfectoire, vestiaires et sanitaives,

Fspace de stockage d'environ 1 098 m? bénéficiant d'une hauteur maximum d'environ 7,5m.
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Salle de réception avec porte extéricure 3x3, salle de livraison avee porte extéricure 3x3, salle de

conditionnement, atelier avee local COmpresseur.
Deux issues de secours sur l'ensemble du niveau.
N

o alémge:

Accés par l'escalier donnant sur dégagements er sur une dizaine de salles de bureaux et un local

technique,
Mezzanine donnant sur Uespace de stockage avec aceés direct par escalier.
La superficie de l'ensemble de 'étage est de 606 m?

- un second batiment d’une superficie de 365 m* environ composé de

Un espace de stockage bénéficiant d'une hauteur maximum d'environ 7,5m avec la jouissance
d’un racl a palettes électrique (Movirack).

Deux issues de secours sur lensemble du miveau.

2 un trotsieme batiment d'une superficie de 199 m? envivon composé de locaux a usage de bureau et
d'atelier comprenant :

o aurez-de-chaussée :
Une entrée principale avec accés a I'étage, une salle d'archivage ct un atelier.
La superficie de l'ensemble de ce niveau est de §0 m2
Deux 1ssucs de secours sur l'ensemble du niveau.
il
o al'étage:
Acces par l'escalier donnant sur des bureaux et une salle d'archivage.
La superficie de I'ensemble de I'étage est de 119 m2.
. i Pextérieur, la totalité des parkings
Tel que lesdits locaux (les « Locaux Loués ») existent, s'étendent, se poursuivent et comportent, avee
toutes leurs aisances et dépendances, sans aucune exception ni réserve et sans qu'il soit nécessaire d'en
faire une plus ample désignation, 4 la demande du Sous-lLocanire qui déclare parfaitement les connairre

pour les avolr visités préalablement a la conclusion du Bail.

Le Sous-Locataive renonce expressément i tout recours ou réclimation a Pégard du Locaraire Principal
pour toute erreur ou omission relative a la désignation et/ou i la surface des Locaux Loués.

ARTICLE 3 - DUREE

Le Bail est consenti pour une durée de dix (10) annces entéres et conséeutives commencant i courir 4
compter du 1+ aoar 2016 pour se terminer le 31 juillet 2026,
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En application des dispositions de P'article L. 145-4 alinéa 2 du Code de commerce, le Sous-Locataire
déclare renoncer irrévocablement a son droit unilatéral de résiliaton tiennale pour la premiére échéance
triennale du Bail.

En revanche, il pourra exercer ce droir unilatéral de résiliation triennale 4 la seconde et i la troisiéme
échéance triennale du bail ainsi que pour la date d’échéance du Bail, a charge pour lui den aviser le
Locaraire Principal au moins six (6) mois dans les conditions décrites a Particle 1. 145-9 du Code de
commerce.

Il est rappelé, par ailleurs, que le Locataive Principal :

- dispose, en application des dispositions de Purticie L 145-4 alinéa 3 du Code de commerce, de la
faculté de donner congé a l'expiration de chacune des périodes triennales §°il entend invoquer les
dispositions des artcles L. 145-18, 1. 14521 er 1. 14524 dudit Code, afin de reconstruire
Pimmeuble, de le surélever ou d’exécuter des ravaux prescrits ou autorisés dans le cadre d'une
opération de restauration immobiliere, et

peut, en application des dispositions de I'article 1. 145-6 du Code de commerce, reprendre les Locaux
Loués en tout ou partie pour exécuter des travaux nécessitant évacuation des licux compris dans un
section ou périmetre prévu aux articles L. 313-4 et J.. 313-4-2 du Code de Purbanisme et autorisés ou
prescrits dans les conditions prévues auxdits articles.

Enfin, le Bail prendra fin de plein droir dans hypothése od le Crédit-Bail cesserait (saul exercice par le
Locataire Principal de Poption qui lui a ¢té consentie par les Crédit Bailleurs), la date de fin de Bail étant la
date de fin du Crédit-Bail.

Dans Phypothese ou il deviendrait propriéraire des Locaux Loués a Pissue du Crédit-Bail, le Tocataire

Principal s'engage a consentir un nouveau bail commercial (3/6/9) an Sous-lLocataire aux termes et
conditions du Bail et moyennant un loyer égal an moniant du loyer indexé du Bail.

ARTICLE 4 ~ DESTINATION DES LOCAUX LLOUES

Les Tocaux Toués objets du Bail devront exclusivement étre consacrés par le Sous-Locataire 4 Pusage

. " . - - . . 0 . &‘
exclusil de Pexploitation d’une activité de restauration er de vente aux particuliers et aux professionnels de
produits alimentaires, a l'exclusion de route autre activite, étant ici précisé qu'en cas de pluralité d’acuvités,
le Sous-Locataire devra exercer de maniére indivisible la toralité des activités prévues au Bail.

Le Sous-Locataire devra se conformer aux lois et réglements en vigueur concernant notamment la voirie,
la salubrité, la police, la sécurité, lhygiene et le wavail pour Pexercice de son activité.

Hn outre, Nautorisation donnée au Sous-Locataire dexercer les actvités ci-dessus mentionnées ainsi que
les activilés connexes et complémentaires diunent autorisées par le Locataire Principal n’implique aucune
garantie de la part du Locataire Principal de Pobtention des autorisations notamment administratives
nécessaires pour exercice desdites activités.

Fin conséquence, le Sous-Locataire fera son affaire personnelle de Poblention 4 ses frais, risques et périls
de loutes autorisations nécessaires pour Pexercice de ses activités,

Au cas ou PAdministration ou quelque autorité que ce soit viendrait 4 exiger 2 un moment quelconque la
modification des Locaux Loués en raison des activitds du Sous-Locataire et ce, méme si cette exigence
était constitutive d’un cas de {orce majeure, le cotit des travaux et les charges et conséquences quelconques
de cette modification devront étre intégralement supportées par le Sous-Locataire qui s’y oblige.

Dans cette hypothese, le Sous-Locataire supportera intégralement le coit des travaux y compris de ceux
relevant des grosses réparations énoncées 4 Particle 606 du Code civil.
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Le Sous-Locataire ne pourra, sous aucun prétexte, modifier, méme temporairement, la destination sus-
indiquée ni changer la nature de actvité exercée dans les Locaux [oués, ou adjoindre i cette activité des
activités connexes ou complémentaires sans respecter la procédure cl-aprés telle qu'elle est prévue aux
articles L. 145-47 ¢t suivants du Code de commerce er sous réserve que celles-ci restent accessoires et ne
modifient pas la destination principale des Locaux Loués.

[l est précisé que

la décision de refus du Locataire Principal quant a 'adjonciion d’une ou plusieurs activités connexcs
ou complémentaires n’est soumise 4 aucun critére, ntaucun motif ;

Vautorisation donnée au Sous-Locamire d'exercer une ou  plusieurs acuvirés connexes ou
complémenraires, n’implique de la part du Locaaire Principal aucune garantie de Pobiention des
autorisations administratives nécessaires 4 quelque aire que ce soit.

En conséquence, le Sous-Locataire fera son atfaive personnelle de Pobtention a ses frais, risques et périls,

de toutes les autorisations nécessaires pour l'exercice desdites activités connexes ou complémentaires.
p

ARTICLE 5 - CHARGES ET CONDITIONS

Le Bail est fait sous les charges et conditions ordinaires et de droit en pareille matiére et nommment sous
celles suivantes que le Sous-Locataire s'oblige a bien et fidelement exécuter 4 peine de tous dépens el
dommages et intéréts et méme de résiliation des présentes, si bon semble au Locataire Principal.

5.1 Etat des licux

Le Sous-Locataire prendra les Locaux Loués dans érat ol ils se trouvent au moment de son entrée en
jouissance, sans pouvolr exiger du Locataire Principal, soit actuellement, soit pendant le cours du Bail et
de ses cventuels renouvellements ou proroganons, aucune réfection, remise en éat, adjonction
d'équipements supplémentaires, ou travaux de quelle que nature que ce soit méme s%ils étalent rendus
nécessaires par Iinadaptation des Locaux Loués i Pactivité envisagée, par la vérusté ou par des vices

cachés.

Lin application de Particle L. 145-40-1 du Code de commerce, un éuar des lieux a é¢ dressé préalablement
a Pentrée en jouissance des Locaux Loués par le Sous-Locataize ¢t igure en Annexe 5.1 aux présentes.

Le Locataire Principal ne pourra exiger aucune remise en ¢tat ou travaux pour des malfagons ou travaux

qui ressortiratent de Pérat des licux,

5.2 Entretien et réparations

Le Sous-Locataire entretiendra les Locaux Loués et ses équipements en bon état de réparations pendant la
durée du Bail et les rendra 4 sa sortie, quel qu’en soit le motif, en bon état de réparations, sous réserve de
ce qui est indiqué ci-dessus 4 Particle 5.7.

Conformément aux dispositions de Iarucle 605 alinéa 1+ du Code civil, il aura notmmment entiérement 4
sa charge, sans aucun recours contre le Locataire Principal, l'entretien complet des Locaux T.oués ainsi que
de la devanture, des vitrines, glaces et vitres, volets ou fermetures des Locaux Loués; le tour devanr érre
maintenu constamment en bon état de propreeé et les peintures extérieures ol intéricures en érat de
fraicheur.

Le Sous-T.ocataire aura également 4 sa charge les réparations intéressant Uimmeuble dans sa structure et sa
solidit¢ générale er les travaux résultant du ravalement de Pimmeuble au sein desquels se trouvent les
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Locaux Loués et ce, quelle qu'en soit la nature, le Locatire Principal conservant a sa charge les grosses
reparations définies 4 I'article 606 du Code civil.

Il supportera toutes les réparations, grosses ou menues, qui deviendralent nécessaires par suite, soit du
défaut d'exécution des réparations locatives ou de menu entretien, soit de dégradations résultant de son
fait ou de celui de son personnel ou de sa clientéle.

Il entretiendra en bon état les wyaux d'évacuanon de quelque nature quils soieny, les prises d'air, les
canalisations intérieures ct les robinets d'eau et de gaz, de meéme que les canalisations et l'appascillage
clectrique dont il avrait la garde juridique.

Il paiera sa part du contrat d'entretien, qui pourra etre conclu a cet effet par le Locataire Principal avec une
entreprise spécialisée.

I assurera personnellement l'entretien normal et régulier de toutes les installations existantes ou qui
pourtont exister 4 l'avenir dans l'immeuble, concernant les appareils de chauffage, d'éclairage, sanitaires,
notamment dans les salles d'ean, canalisauon, compteurs, chauffe-eau au gaz ou a l'électricité, le rout 4 ses
frais exclusifs sans recours ni répérition contre le Locataire Principal.

Le Sous-Locataire s'engage a fawe controier régulierement le bon fonctionnement er la conformité uux
normes réglementaives des installations et ¢quipements des locaux loués et notamment des moyens de
secours (extncteurs).

Ce controle sera effectué aux frais du Sous-Locataire par un organisme agréé par l'assemblée pléniére des
sociétés d'ussurances contre l'incendie (C.LE P, VERITAS..).

Le Sous-Locataire devra justfier de ses contrats a la demande du Locataive Principal, respecter les
suggestions contenues dans le rapport du bureau de conudle et effectuer les wavaux de mise en
conformité éventuellement nécessaires et lul incombant en vertu des stipulations qui précedent.

Il devra également faire réparer ou échanger, exclusivement i ses frais, tous ceux de ces appareils, y
compris les instllations de chauffage central en ce compris les chaudicres, qui seraient détériorés ou

inutilisables, pour quelque cause que ce soit, méme usure ¢t VEruste,

Il devra protéger contre le gel, les canalisations, compteurs d'eau, etc. et sera responsable des
détériorations causées par le gel a ces installations.

Le Sous-locamire sera tenu de maintenie ensemble des Locaux Loués en bon état de propreté,
d'entretien et de fonctionnement.

1l devra [aire refaire toutes les peintures intérieures et extéricures ainsi que les tapisseries, aussi souvent
que cela sera nécessaire pour la bonne conservation et le bon aspect de 'immeuble.

5.3 Garnissement
I.e Sous-Locataire garnira et tiendra constamment garnis les Locaux Loués d'objets mobiliers, martériel et
marchandises en quantté et de valeur suffisante pour répondre en tout temps du paiement des loyers de

l'exécution des conditions du Bail,

5.4 Travaux réalisés par le Sous-Locataire

Le Sous-Locataire supportera seul toutes les conséquences financieres des dommages pouvant découler
des rravaux qu'il réalisera et garantira le Localaire Principal de toute responsabilité que celui-ci pourrait
encourir vis-i-vis de toute personne, 4 raison des dommages matériels ou immatéricls résultant
directement ou indirectement des travaux du Sous-Locataire meéme si les wavaux ont éé approuvés par le
Locataire Principal.
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as d’autorisation du Locataire Principal

5.4.1 Travaux ne nécessitant p
Le Sous-Locataire pourra effectuer librement :

les travaux d’équipement et d'installation qui seront nécessaires i Pexercice de son activité ne relevant
pas de Particle 5.4.2 ci-apres, a condition que ces travaux ne nuisent ni a la destination, ni 4 la solidicé
de limmeuble, le tout a charge pour ledit Sous-l .ocataire d’obtenir, a ses frais, les autorisations
admunistratives le cas échéant necessaires,

- les travaux d’entretien courant, de peinture ou de décoration intérieure ou travaux de modificatons
simples du cloisonnement pour autant que ces travaux n’aient d’impact ni sur les lots techniques
(climatisation, chauffage, renouvellement air, courant fort...), ni sur Phygiéne er la sécurité des
personnes,

étant précisé que pour les travaux non soumis a la procédure dautorisation préalable; le Sous-Tocataire
s'engage 4 tenir informé le Locaraire Principal de la réalisation de ces travaux et a lui fournir dés leur
réalisation, de nouveaux plans d’aménagement des Locaux Loueés réalisés par un architecte.

5.4.2 Travaux nécessirant Pautorisation du Locataire Principal

Le Sous-Locataire ne fera au sein des Locaux Loués aucune démalition, aucun percement de murs, de
dalles, de voltes ou de poteaux, ni aucune construction sans Pautorisation préalable et écrite du Locataire
Principal.

Si le Sous-Locataire souhaite réaliser de tels wavaux, il devea notifier au Locataire Principal un dossier
comprenant :

- un descriptil des travaux et équipements prévus (picees écrites, plans et graphiques),

- un calendrier des travaux avee la méthodologie deétaillée,
le cas échéant, un dossier intégrant la mise en cuvre d'un « plan de gestion des déchets », la prise en
compte des nuisances, la mise en ceuvree des mesures collecuves de séeurité, notamment celles
imposées par le Code du rravail,

- le cas échéant, un projet de demande d’autorisaton administratve, et

la liste des entreprises que le Sous-Locarire envisage de consulter ou de faive intervenir pour
réalisation des travaux

étant précisé que ces documents, 4 lexception de la liste des entreprises, devront étre établis par un maitre
d’ceuvre et validés par un contrdleur technique.

Le Sous-Locatire devra faire ses meilleurs efforrs pour prendre en compre dans son dossier mavaux des
mesures de gestion environnementale.

Le Locataive Principal pourra refuser de donner son autorisation notamment en se [ondant sur le respect :
- de esthéuque, de 'harmonie générale de 'immeuble,

- des réples de sécurité ou des normes de PAssemblée Pléniere des Sociétés d’Assurances contre
I'Incendic et les Risques Divers,

= des regles ou normes de construction, ou
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- des stipulations du Bail.

Le Locaraire Principal s’oblipe 4 répondre au Sous-Locaaire dans un délai maximum de vingt (20) jours
calendaires a compter de la réception du dossier complet ci-dessus Vise.

Dans tous les cas, a défaut de réponse dans le déla précié, le Locataire Principal sera réputé avoir refusé
les rravaux du Sous-Locataire,

Le Locataire Principal aura In faculié de recourir 4 un maitre dleeuvre, dont les honoraires qui devront éire
conformes aux rtarifs de marché, seront i la charge du Sous-Locataire.

Apres avolr obtenu accord du Locataire Prncipal, le Sous-Locataive devra faire son alfaire personnelle du
dépat i son nom et de Pobtention de toutes les autorisations administratives le cas échéant nécessaires
pour la réalisation des travaux, ainsi que du puement de routes taxes er participations lides i ces
autorisations, le Locataire Principal s’engageant a signer toute demande gui devrait étre faite sous son nom
et qu'il aurait approuvé e Locataire Prancipal ne pousra en conséquence encourir aucune responsabilité
en cas de refus ou de retard dans Pobrention de ces autorsations, ainst que dans le reglement des axes et
participations susvisées.

De maniére pénérale, le Sous-Locataive réalisera ses tavaux dans le respect des regles de prévenrion,
d’hygiéne et de sécurite et en se conformant aux régles de art et celles relatves 4 la protection de
Fenvironnement, en employant de bons materiaus et en respectant les documents approuvés par le
Locataire Principal

Il devra faive appel a des entreprises qualifiées, ttulaives des polices dassurances adequates,

Dans Phypothese ou des travaux ératent réalisés sans autorisation préalable, la remise en Pétat initial pourra
érre demandée par le Locataire Principal et devra cuee exéeuée par le Sous-Locataire dans un délai d'un (1)
mois 4 compter de la notficanon qui lui en sera amst fate par le Locataive Principal.

A défaut d’exécution dans le délai susvisé, une asireinte de cing cents (500,00) euros par jour de retard sera
due par le Sous-Locataire au Locataire Principal, sans préjudice de la mise en cuvre de la clause

résolutoire ci-dessous prévue a Particle 10,

De méme, en cas de non-conformité avee les autorsanons obrenues, les travaux complémentaires ou
modificatifs nécessaires devront ¢tre accomplis par le Sous-Locatire dans un délai d'un (1) mois de la
notification qui lui en sera faite par le Locataire Principal.

A défaut dexéeution dans le délai susvisé, une astremnte de cing cents (500,00) curos par jour de retard sera
duc par le Sous-Locamire au Locataire Principal, sans préjudice de la mise on cuvre de la clause
résolutoire ci-dessous prévue a Particle 10,

Dans ce dernicr cas, les travaux devront étre exdeutés, si bon semble au Locataire Principal, sous le
controle de son maire d’aeuvre, dont les honoraires seront a la charge du Sous-Locataire, précision étant
[aire que le maitre doeuvre désigné par le Locataire Prinetpal n’a pas vocation a assurer la maitrise dcuvre
d’exécution desdits wavaux, son réle érant uniquement de sassuver de la conformité de Pexécution au
projet approuve par le l.ocaraire Principal, du respect des contrainies, et que les travaux ne causent pas de
dommages aux Locaux Loués et qu'ils ne font pas courir de risques aux occupants de Pimmeuble.

Le Sous-Locaraire devra supporter tous les [rais enrrainés par ces wavaux de gros ceuvre et toutes les
conséquences en résultant, notamment au regard des exigences des regles dhygiene et de sécurité er de la
réglemenration du cravail.

Le Sous-Tocataire devea [ournir au moins en cas dexécution des tavaux ayant fair Pobjet d’une

autarisation du locataire Principal, les plans de recollement des ouvrages exccutés, ainsi que les
autorisations administratives obtenues el, le cas ¢eheéant, le rapport final du bureau de contréle.
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Le Sous-Locataire ne sera pas tenu 4 la remise en ¢lal originel des Locaux Loués concernant les travauy
diment autorisés par le lLocaraire Principal.

5.4.3 Assurances souscrites par le Sous-Lacataire pour la réalisation de ses travaux

Que les travaux i chreprendre nécessitent ou non Pautorisation du Locataire Principal, le Sous-Locataire

devra souscrirve :

une police d'assurance de responsabilicé civile maitre d'ouvrage desunée a garantr les domumages
corporels, matéricls et immatériels (consécutifs ou non) causés aux ters, du fait de 'exéeution de ses
travaus, le Locataire Prineipal et ses intervenants élant considérés comme tiers.

Le Sous-Locataire devra souscrire cette assurance avant tout commencement d'exécution des travaux
pour un montant de garantic adapté 4 la situation et caractéristicue du tisque,

- e cas échéant mais impératvement pour les oavauy affectant le gros auvee, une police d'assurance
dommages ouvrages/constructeurs non réalisateurs, conformément aux dispositions de l'article
L.. 242-1 du Code des assurances, destinée 4 gavantir les dommages de nature décennale affectant les
ouveages du Sous-locataire, pouvant survenir apres réception des travaux, ladite police devra
compaorter notamment la garantic des dommages aux ouvrages existants, les dommages immatériels
et une extension de couverture incluant la garantie de bon fonctionnement des biens d’équipement et
ce, pour des montants appropries,

= le cas échéant mais unpératvement pour les travaux affectant le gros ceuvre, une assurance tous
risques chantier portant sur Pintégralité des travaux neufs et comportant une extension de couverture
incluant les dommages aux structures préexistantes ainsi que la responsabilité civile du Locataire
Principal ¢t du Sous-Locataire pour les dommages causés aux tiers du fait de Pexéeution des wravaus,
pour des montants approprics.

Le Sous-Locataire devrea justifier an Tocataire Principal de la souscription des assurances susvisée, avant
tout démarrage de travaux.

Le Sous-Locature devra demander a chaque mrervenant titubare dun marche de mavaux ou d’un contar
de presiations, de justifier de toute assurance inhérente aus travaux a réaliser (notamment responsabilité
civile et décennale).

Le Sous-Locataire s’engage 4 [ournir au Locataire Principal, aprés la réalisation des travaux de gros auvre,
pour lui-méme et Pensemble des intervenants visés ci-dessus, une copie certifiée conforme de ces polices
ou, a défaut, les notes de couverture émises par les compagnies d’assurances, atrestant du palement des

[Jrinws dues.
5.5 Sort des améliorations

Tous travaux, embellissements, et améliorations quelconques qui seratent faits par le Sous-Locataire,
méme avec I'autorisation du Loecataire Principal deviendront i la fin de la jouissance, quel qu'en soit le
motif, la proprié¢té de ce dernier, sans indemnieé, éant précise que le Locataire Principal pourra demander
au Sous-Locataire la remise des Locaux Loués en leur ¢rat mitial,

Il est tourefors precise, en rnt que de besom, que les équipements, matériels et installations non fixés 4
demecure et qui, de ce fait, ne peuvent ¢tre considérés comme des immeubles par destinaton resteront la
propri¢ié du Sous-Locatire et devreont éwre enleves par lun immédiatement lors de son départ, 4 charge
pour ce dernier de remettre les Locaux Louds en Pétat
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5.6 Travaux réalisés par le Locataire Principal ou des tiers

Sans préjudice de ce qui a pu érre indiqué ci-dessus, le Sous-Tocataire souffrira l'exécution de toutes les
réparations, reconstructions, surélévations et travaux guelcongues, méme de simple amélioration ainsi que
la recherche de fuites et de fissures de route nature, que le Locataire Principal, la copropriéeé ou des riers
estimerait nécessaires, utiles ou méme simplement convenables et qui seraient exécutées pendant le cours
du Bail, dans les LLocaux Loués ou dans l'immeuble dont ils dépendent.

Dans cette hypothése, le Sous-Locataire devra déposer a ses frais et sans délai tous coffrages er
décorations, tous agencements, enseignes, ele. ainsi que routes installations qu'il aurait faites er dont
'enlévement serait utile lexécution des recherches de fultes, des mavaux ou d’un ravalement.

Il ne pourra demander aucune indemnité m diminunon de loyers ni interruption de paicment du loyer,
quelles que soient l'importance et la durée de ces travaux, méme si la durée excédait vingr-et-un (21) jours.

Le Sous-Locarire ne pourra prétendre 4 aucune réduction de loyer en cas de suppression temporaire ou
de réduction des services collectifs tels que Veau, le gaz, electricité, le téléphone et le chauffage.

5.7 Jouissance des Locaux Loués

Le Sous-Locataive devra jouir des Locaux Touds en bon pére de famille et ne rien faire qui puisse en
troubler la wanquillité ni apporter un trouble de jouissance quelconque ou de nuisances aux autres
occupants,

Notamment, il devea faire toutes précautions pour éviter tous bruits et odeurs et l'nrroduction danimaux
nuisibles, sc conformer strictement aux prescriptions de ous réglements, arrétés de police, réglements
sanitaires, et veiller 4 routes les végles de 'hygicne et de la salubrité,

Le Sous-Locataire ne pourra fmve entrer mi entreposer des marchandises présentant des risques et des
inconveénients quels qu'ils soient, ni fiive aucune décharge ou déballage, méme temporaire dans l'enteée de
lmmeuble.

En patnculier; le Sous-Locataire s'engage a entreposer au sein des Locaux Loués aucun produit polluant
ou classes dans la carégoric « intlammable ».

Il ne pourra, en outre, faire supporter aux sols une charge supérieure i leur résistance, sous peine d’étre

responsable de tous désordres ou accidents. 11 devea, enfin, supporter les travaux exécutés sur la voie
publique, sauf a faire valoir son recours contre la commune.

5.8 Exploitation

En ce qui concerne plus particulicrement l'exploitation, le Sous-Locataire devea l'assurer en se conformant
rigoureusement aux lois, réglements et preseriptions administratives pouvant s'y rapporter.

5.9 Impdts et charges personnelles au Sous-Locataire

Le Sous-Locataire devra acquitter exactement les impéts, contributions et taxes a sa charge personnelle
dont le Locataire Principal pourrait ¢tre responsable sur le fondement des dispositions [iscales en vigueur.

1l devra justifier de leur acquit, noramment en fin de Bail et avant tout enlévement d'objets mobiliers,
matéricl et marchandises,

Le Sous-Locataire acquittera directement, Loutes consommations  personnelles  pouvant  résulter
d'abonnements individuels, de maniére a ce que le Locataire Principal ne soit jamais inquiéré a ce sujet.
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5.10 Enscignes

Sous réserve de Pobtention préalable des autonsations administratives ou autres nécessaires, le Locataire
Principal autorisera le Sous-Locataire 4 installer une enseigne extérieure portant son nom et la nature de
son commerce et dont les dimensions maximales sevont définies par le Locataire Principal.

[.e Sous-Locataire veillera a ce que cette enseigne, qu'il aura placce, soil toujours solidement maintenue er
il sera seul responsable des aceidents que sa pose, sa dépose ou son existence pourrait occasionner,

11 s’engage dés a présent aux termes du Bail, 4 démonter ces enseignes i ses frais exclusifs,

Llautorsation donnde par le Locatmre Principal au Sous-locaraire d'insraller une enseigne l'l'impqune
aucune garantie pour l'obtention des autorsations administratives ou autres nécessaires a quelque titre que
ce soit (syndic ou assemblée générale des copropricérires notamment),

5.11 Assurances
Le Sous-locaraire souscrira sous sa seule responsabilite, avee effer au jour de enrée en joussance, auprés

d'une compagnie notoirement solvable les différentes garanties dassurance indiquées cl-aprés, et en
maintendra la vahidité pendant toute la durée des présentes,

11 aequittera a ses frais, régulicrement 2 échéance, les primes de ces assurances aupmentées des frais et
raxes v afférents, et justificsn du tout & toute réquisition du Locataire Principal.

Specudement, le Sous-Locataire devrea adresser an Locataire Prinapal, dans les rrente (30) jours des
présentes, une attestation des polices d’assurance souscrites.

Dans Phypothese ot Pacuvité exercée par le Sous-Localaire entrainerait, soit pour le Localaire Principal,
des surprimes d’ussurance, le Sous-Locataire serait tenu de prendre en charge le

solt pour les tiers,
montant de la surprime et garantr le Locataire Principal contre toutes réclamations des ters.

Le Sous-Locataive assurera pendant la durée du Baill contre noamment Pincendie, Pexplosion, la foudre,
les ouragans, les tempétes et le dégat des eaux, compte tenu des impératifs de Pactivité exercée dans les
Locaux Louds, le matéricl, les aménagements, équipements, les marchandises ct tous les objets mobiliers
les garmssant. I] assurers également le recours des voisins et des tiers.

Par ailleurs, le Sous-locaraive s'engage i souscrire un contrat de responsabilité civile en vue de couvrir
tous les dommages causés aux uers du fan de son explonanon.

Les préjudices corporels devront érre garanos sans imitaion de somme ; les préjudices matériels devront
érre garants pour le monmnt maximum généralement admis par les compagnies d’assurances.

Le Sous-Locataire s'engage, par ailleurs, 4 respecier tutes les normes de sécurité propres a Fimmeuble
dans lequel se trouve le hien objet des présentes, telles qu'elles résultent des textes lépislatifs et
réglementaires en vigueur et de la situation des Locaux Loués,

Le Sous-Locataire devra informer le Locaaire Principal de tout sinistre dans un délat de quinze (15) jours
maximum i compter de la connaissance de celui-ci.

Le Locatuire Principal déclare n’avorr effeciuc au cours des cing (5) derniéres années aucune déclaration
de simstre affectant les bitiments dépendant des Locaux Lougs.

Le Sous-Locataire renonce et fera renoncer ses assureurs en cas de sinistre 2 tout recours qu'il(s) serai(en)t
fondé(s) A exercer contre le Locataire Principal et ses assurcurs 3 réciproquement, le Locataire Principal
renonce el fera renoncer ses assureurs en cas de sinisere @ tout recours quiil(s) serai(en)t fondé(s) & exercer
contre le Sous-Locataire et ses assureurs.
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Lo conséquence, les événements nou assurcs, les [rancluses prevues aux contrats d'assurances, les
déchéances pour non-respect par le Sous-Locataire de ses obligauons en cas de sinistre resteront i la

charge de ce dernier.
5.12 Sous-location

Le Sous-Locataire ne pourra sous-louer les Locaux Loués en tout ou en partie, sans Iautorisation expresse,
écrite et préalable du Locaraire Principal.

[ ne pourra ni se substituer, ni ne domicilier aucune personne physique ou morale dans les Locaux Louds,
méme 4 titre gratuit.

L'autonsation expresse de  sous-location, towale ou paruelle, qui scrait évenwellement accordée,
nemporterait  pas, en tout état de cause, dérogaton i lindivisibilité des Locaux  Lougs,
conventionnellement stipulée au béncéfice exclusif du Tocataire Peincipal.

Il en résulte qu'en aucun cas, le sous-locataire ne pourra pretendee avoir un droit quelconque opposable au
Locataire Principal, notamment en ce qui concerne le renouvellement de la sous-location 4 lui consentie.

La sous-location autorisée devra en outre, 4 pemne de nullieé et de responsabilité personnelle du Sous-
Locataire, imposer au sous-locataire, une renonciation i recours i l'encontre du Locatuire Principal,

Il est ici precisé, en tant que de besoin, que la sous-location s*éreindra automatiquement par le départ du
Sous-Locataire qui I'aura consentie, le sous-locataire ne pouvant prétendre i la proprieté commerciale.

A défaur, nonobstant les dispositions crravant, le Sous-Locanire s’engage en lout érar de canse a
indemniser le Locataire Principal de Pentier préjudice qu’il pourrait subir si la propriété commerciale était

conférée au sous locataire.

Le Sous-Locataire ne pourra en aucun eas domicilier de ners dans les Locaux Loués,

5.13 Location-gérance

Le Sous-Locatire sera tenu d’exploiter personncllement et effectivement en permanence le fonds qu’il
explotte dans les Locaux Loués.

II ne pourra en aucune fagon se substtuer des ters dans les Locaux Toués, méme temporairement er 4
utre gratuit, précalre ou provisoire.

Fin conséquence, il ne pourra donner le fonds de commerce quiil exploite en location-gérance.

Lautorisation expresse d’une locaton-gérance qui pourrair ¢ire déliveée par le Locataire Principal ne fera
pas novation aux stipulations du Bail ; par atlleurs, Pacte de location-gérance devea, a peine de nullité, érre
communiqué au Locataire Prineipal, comporter garanue solidare du locataire-gérant pendant la durée de
la location-gérance, et imposer a celui-ci une renonciation a recours, ainsi qu'il est dit ci-dessus pour la

sous-location.

5.14 Cession

Le Sous-Locataire ne pourra dans aucun cas ¢t sous aucun prétexie, céder son droit au Bail sans le
consentement préalable exprés et par éerit du Locataire Prineipal sauf toutefois dans le cas de cession du

Bail a 'acquéreur de son fonds de commerce.

En cons¢quence, le Sous-Locataire devra notifier au Locaraire Principal Vintégralite du projet de cession
en lui indiquant notamment 4 peine de nullité de la noufication : Pétat civil et adresse de Pacquéreur, sl
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s"agit d’une personne physique, le siége social et Uextrait Kbis $'il s’agit d’une personne morale, le prix de
vente, ainsi que les principales conditions et les garanties financiéres offertes par Pacquéreur potentiel en
vue de satisfaire a la parfaite exécution du Bail aux lieu et place du Sous-Locataire,

Le Sous-Locatire s’engage a ce ttre 4 transmetire dans les meilleurs délais tous les documents et
renseignements complémentaires afin gue le Locataire Principal puisse éwe en mesure de statuer sur cette
demande d’agrément.

¢ TLocataire Principal disposera d'un délai d’un (1) mois 4 comprer de la réception de ladite norification
afin de faire part de sa volonré d'agréer ou non Pacquérenr potentiel.

Sous réserve de la parfaite communication par le Sous-Locataire des éléments ci-dessus mentionnés au
paragraphe qui précede, le silence gardé par le Locataire Principal & Pexpiration du délai ci-dessus
mentionné vaudra agrément de Pacquéreur.

Le refus dagrément par le Locataire Principal de Pacquéreur du fonds de commerce du Sous-Locataire
devra étre diment motivé notamment au regard des garanties financiéres que ledit acquéreur pourra
présenter au Locataire Principal dans le cadre de la parfaite exécution des cb'irgca el conditions du Bail.

En cas de cession envisagée a un tiers, le Locataire Principal bénéficiera d’un droit de préemption.

La notification ci-dessus mentionnée au deuxieme paragraphe du présent article vaudra offre de vente aux
conditions qui y sont convenucs.

En consequence si le Locataire Principal manifeste son intention dexercer son droit de préemption, les
dispositions de article 1589 alinéa | du Code civil seront applicables a Poffre ainsi faite sous réserve, le
cas échéant, de Pexercice par Ja commune du lieu de siruation de Pimmeuble du droit de préemption qui
aurait été le cas ¢chéant mis en place au utre des dispositons de Particle 58 de la loi n® 2005-882 du 2 aoit
2005 instaurant article L. 214-1 du Code de Purbanisme et par le décret n® 2007-1827 en date du 26
décembre 2007.

Le Locataire Principal aura la faculté¢ dans un délai d’un (1) mois aprés réception de cette notification de
notifier au Sous-Locataire sa décision d’user de son droit de préemption.

En cas de cession du droit au Bail 4 un ters, le Sous-Locataive demeurera garant solidaire de son
cessionnaire pour le paiement de toutes sommes (loyers, indemnités d’occupation, clauses pénales,
indemnités, etc.) et Pexéeution de toutes les conditions du Bail et cette obligation de garantie s’étendra i
tous les cessionnaires successifs ocecupant ou non les Locaux Loués, et ce pendant une durée de trois (3)
ans a compter de la cession du Bail ou pendant route In durée du Bail restant a courir si celle-ci est
inférieure a trois (3) ans.

En application des dispositions de Particle L. 145-16-1 du Code de commerce, le Locataire Principal
informera le cédant de tout défaut de paiement du cessionnaire dans le délai d'un (1) mois 4 compter de la
date 2 laquelle la somme aurait di étre acquittée par ce dernier.

LEn oulre, toute cession devra avoir liew moyennant un loyer égal a celui ci-dessus fixé, qui devra éure
stipulé payable directement entre les mains du Locataire Principal et elle devra Cire réalisée en présence du

Locataire Principal,

Le Locataire Principal devra éue convoqué a la signature de acte de cession par lettre recommandée ou
par exploit &’ [uissier au moins quinze (15) jours avant la date prévue pour lz cession.

Cette convocation devra indiquer les lieu, jour et heure prévus pour la signature de Pacte de cession, et
etre accompagnée d'un projet de 'acte de cession.

Page 13 sur 38



Sile Locataire Principal ne se rend pas 4 la convocation mais qu'il a, par ailleurs, donné son consentement
dans les conditions sus-indiquées, il sera passé outre.

Une copie exécutoire lul sera remise, sans frals pour lul, dans le mois de la signarre de Pacte de cession.

Le non-respect par le Sous-Locataire de la presente clause entrainera I'mopposabilité de ln cession au
Loecataire Principal et constituera un motil de la résiliation du 13ail ou de non-renocuvellement.

5.15 Nantissement

Toul projet de nantissement sur le fonds exploité au sein des Locaux lLoués devant éue consent par le
Sous-Locataire devra, pour ¢ire opposable au Locataire Principal, lui étre intégralement dénoncé quinze
jours apres la conclusion d'un accord définitif avec la personne morale ou physique devant bénéficier de
l'inseription.

Ln application des dispositions de l'article 1..511-2 du Code des procédures civiles d'exéeution, en cas de
menace sur le recouvrement de sa créance de loyers, charges et accessoires du Bail, le Locataire Principal
pourra [aire inscrirve, & titre provisoire, un nantissement sur le fonds de commerce du Sous-Locataire.

D'ores et déja, 1l est convenu que ce nantissement provisoire grévera tous les éléments du fonds de
commerce, sans exception ni réserve, ¢t notamment ceux énumérés 4 l'article T 142-2 du Code de

commerce.

5.16 Démolition de I'immeuble - Expropriation

Dans le cas ou pour une cause telle que, vice de construction, reculement, alignement, et pour toute anrre
cause indépendante de la volonté du Locataire Principal, I'immeuble viendrait 4 éwe démoli ou détruit,
entierement ou particllement, le Bail sera resilic purement et simplement si bon semble au Locaraire
Principal et ce, sans indemnité 4 sa charge.

Le Bail scra également résilié purement et simplement sans indemnité a la charge du Tocataire Principal en
cas d'expropriation pour cause d'utilité publigue.

5.17 Visite des Locaux Loués

Le Sous-Locataire devra laisser le Locataire Principal, son représentant ou son architecte et tous
entreprencurs et ouvriers diment mandatcs, pénétrer dans les Locaux Loués pour constater leur état, sans
que les visites puissent étre abusives, 4 charge, en dehors des cas urgents, de prévenir au moins quarante-
huit (48) heures 4 Pavance.

En cas de mise en vente de Pimmeuble, le Sous-Locaraire devra laisser visiter les Locaux Loués par route
personne munie d’une autorisation du Locataire Principal, tous les jours ouvrables, de neul heures 4 douze
heures et de quatorze heures 4 dix-huit heures 4 condition d’éte prévenu vingt-quatre (24) heures 4
I'avance.

Cette faculté pourra érre renouvelée autant de fois qu’il plura au propricraire tant que limmeuble ne sera
pas vendu et elle profitera a tous les propriétaires successifs.

Enfin, le Sous-Locataire devra laisser visiter les Locaux Loués pendant les six (6) mois qui précéderont sa
sortiec dans les mémes conditions que ci-dessus er le Locataive Principal sera libre d’apposer tous
panneaux, enseignes ou écriteaux qu’il juge nécessaires au sein des Locaux Loués aux emplacements de
son choix.
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5.18 Fin de Bail - remise des clefs

Le Sous-Locataire devra, préalablement 4 tout enlévement, méme partel, de mobiliers, matériels,
agencements, équipements, justifier au Localaire Principal par présentation des acquits, du paiement des
contributions a sa charge, notamment la cousation économique territoriale (cotisation lonciére des
entreprises et/ou cotisation sur la valeur ajoutée des entreprises), tant pour les années écoulées que pour
Fannée en cours, et du paiement de tous les termes de son loyer.

Le Sous-Locaraire devra rendre les Locaux Loués en bon état de réparations ou, a défaut, régler au
Locartaire Principal le cott des travaux nécessaires pour leur remise en érat.

En conséquence, il sera procédé en présence des Parties a Péan des lieux, le colit de Pétablissement dudit
¢tat étant supporté par le Sous-Loeataire qui s’y oblige.

Le Sous-Locataire rendra toutes les clefs des Locaux Loués au jour de Pétat des licux, nonobstant tout
empéchement, tout prétendu délal de faveur, d'usage, de wolérance ou de eirconstance,

La remise des clefs; ou leur acceptation par le Locataire Principal, ne portera aucune atteinte au droit de ce
dernier de répéter contre le Sous-Focataire le cott des réparations de toute nature dont le Sous-Locataire
est tenu suivant la lot et les clauses et conditions du Bail.

Dans hypothése o0 le Sous-T.ocataire est absent aux jours et heures Oxés pour I'établissement amiable et
contradicroire de Pérat des lieux, celui-ci sera ¢abli par un huissier, dont les frais seront partagés pour
moiti¢ entre les Parties, et, au besoin, avec Passistance d’un serrurier, aux frais exclusifs du Sous-Locataire,
étant precisé que le Sous-Locataire sera tenu de rendre les clefs au plus tard 4 la date d’expiration du Bail.

Llérat des lieux comporte, le cas échéant, le relevé des opérations a effectuer.

Dans Phypothése ot les ravaux se révélent ¢tre nécessaices, le Locataire Prineipal fait établir un chiffrape
yP WRTE o £
pour lequel le Sous-Locataive doit donner son accord dans les dix (10) jours.

A défaur de réponse de sa part, le montant de la vemise en érat des Locaux Loués est réputé accepté par le
Sous-Locataire et le Locataire Principal pourra faire exécuter lesdits travaux par les entreprises de son
choix, leur colr restant 4 la charge exclusive du Sous-Locataire.

5.19 Changement d'état

Tour changement d'état de la personne du Sous-Locataire (y compris les changements de contrdle si le
Sous-Locataire est une personne morale), devea étre notifié au Locataire Principal, dans le mois de
I'événement, sous peine de résiliation des présentes, si bon semble au Locataire Principal, et sous réserve
de la notfication prescrite par l'article 1690 du Code civil,

5.20 Réglement intérieur

Le Locataire Principal indique qu’il n’existe pas 4 ce jour de réglement intérieur en vigueur au sein de
Pimmeuble dont dépendent les Locaux Loués.

5.21 Téléphone et autres télécommunications

Le Sous-Tocataire fera son affaire personnelle et a ses frais de outes les démarches administratives en vue
d'obtenir le branchement des lignes téléphoniques, télex, [ax, et autres télécommunications cquipant les
Locaux Loués telles que wili, cable, la télévision numérique, réseau internet 3G ou 4G,

e Sous-Locataire paiera directement ses consommations et redevances a ce fitre.
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Le Sous-Locataire s’engage expressément 4 résilier ses abonnements pour le jour de son départ et a en
supporter tous les frais et incidences notamment tous wavaux et réparations.

ARTICLE 6 - LOYER

Le présent article constitue dans son intégralité une conditon déterminante du Bail sans laquelle le
Locataire Principal n’aurait pas contracté, ce qui est expressément accepté par le Sous-Locataire.

6.1 Loyer de base

Le Bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel forfaitaire et global de deux soixante-quarre
mille euros (264.000,00 €) hors raxes, hors charges.

Le montant de ce loyer constituera un minimum correspondant a la valeur locative de marche.

[in conséquence, lors des renouvellements successils éventuels, le loyer de base ne pourra en aucun cas
étre inférieur a la valeur locative telle quelle est déternunée dans les condivons de Particle 6.3 ci-aprés,

6.2 Franchise de loyer

Compte tenu de Pimportance des travaux d’aménagement 4 réaliser par le Sous-Locataire au sein des
Locaux Loués, ce dernier bénéficiern d’une {ranchise de loyer d'un montant total de cent soixante-seize
mille curos (176.000,00) curos, cette franchise de loyer ayant vocation a s’appliquer pour les huit (8)
premiers mois du Bail.

Cette [ranchise consentic par le Locataire Principal au bénélice du Sous-locataire ne portera pas sur les
charges afférents aux Locaux Toués et définies ci-dessous a I'article 7, la provision pour charges devant

etre versées par le Sous-Locataire entre les mains du Locataire Principal aux échéances convenues.

Cette franchise ¢st exceptionnelle et ne sera pas applicable duns le cadre des futurs renouvellements du

Bail.

6.3 Fixation du loyer du Bail renouvelé

En cas de renouvellement éventuel du Bail, le montant du loyer du Bail ainsi renouvelé sera, par
dérogation aux dispositions des articles L. 145-34 et suivants du Code de commerce, égal ;

au montant du loyer mentionne ci-dessus a l'article 6.1, annuellement indexé selon les conditions
prevues ci- dessous a l'article 6.5, ou

- a la valeur locative de marché dans Uhypotheése o0 celle-ci s'averait supérienre au loyer alors en
vigueur et indexé sclon le paragraphe précédent.

Dans cetie seconde hypothese, et a défaut d’accord des Parties sur le loyer de base en renouvellement, il
est indiqué que ce loyer correspandra a la valeur locative de marché des Locaux Loueés,

Toutes les autres clauses et condinons du Bail ancien, seront maintenues et appliquées dans le cadre du
Bail renouvelé.

Le présent article est déterminant de la volonté des Parties et s'imposera a tout tiers devant donner son
avis sur le montant du loyer.

La valeur locative sera déterminée par référence aux seuls prix de marché pratiqués, au cours des trois (3)

dernicres années et de 'année en cours 4 la date du renouvellement pour d’autres locaux équivalents, et
corrigés en considération des différences constatées entre les Locaux Loués et les locaux de référence.
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A défaut d'accord entre les Parties, cette valeur locative sera déterminée par un ters,
Ce tiers arbilre sera désigné d’un commun accord entre les Parties ; a défaut d’accord, il sera désigné par le
Président du Tribunal de Grande Instance du lien de situation des Locaux Louds, statuant en référé i la

requéte de la Partie la plus diligente.

Les frais et honoraires du tiers arbitre seront partagés par noité entre le Locarure Principal et le Sous-
Locataire.

La valeur locative arrétée par le uters arbitre scra noufice aux Parties et s'imposera a elles, cette évaluation
n’¢rant pas suscepuble de recours sauf erreur manifeste,

6.4 Taxe sur la Valeur Ajoutée

Le loyer et tous accessoires s’cutendent hors taxe sur la valeur ajoutée : le Sous-Locataire s'engage en
conséquence a acquitter entre les mains du Locataire Principal, en sus desdits loyers et accessoires, le
montant de la taxe sur la valeur ajoutée ou de toute autre taxe nouvelle complémentaire ou de substitution
au taux legalement en vigueur au jour de chaque réglement.

Si pour un motf quelcongue, la présente location était assujettie au droit de Bail, le Sous-Locataire devrair
en supporter le remboursement.

6.5 Indexation du loyer

Les Parties conviennent a titre de condition essenuelle er déterminante d’indexer ce loyer sur I'indice des
loyers commerciaux, publié par 'Institut Natonal de la Statistique et des Etudes Economiques, et de lui
[aire subir une fois par an les mémes variations.

] s - s : 5.
A cet effet, le réajustement du loyer s'effectuera chaque année a la date anniversaire des presentes

Le nouveau montant applicable aux termes de l'année civile 4 courir, sera calculé au moyen d'une regle
propertionnelle ayant pour données :

- le montant du loyer initial,
l'indice ayant servi a érablir ce montant,
- ¢t le dernier indice connu a la date de la révision.

Il est précisé, a cer ¢gard, que le montant initial du loyer ci-dessus fixé a été déterminé en prenant pour
base l'indice du 4v¢ trimestre de Pannée 2015, qui s'est élevé 4 10841,

Lapplication de cette clause d'indexation se fera 4 Uinitiative du Locataire Principal dés la publication de
Pindice.

Au cas on, i Pexpiration d’une annce de loyers, une ou plusicurs échéances afférentes 4 cette année
resteraient impayées, le montant de base de chaque fraction impayée sera véévalué en se référant au dernier
indice publié 4 la date du paiement effectf de cette fraction sans que la présente stipulation autorise le
Sous-Locataire 4 se libérer apreés la date normale déchéance et sans que le montant de la fraction impayée
ainst réévaluée puisse étre inféricur au montant effectivement dit a la date prévue pour son exigibilité.

[n cas de retard dans la parution des indices, le Locataire Principal aura la faculté de procéder i des
facturations provisoires sur les bases précedentes.
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Au cas ol, pour quelque ralson que ce soit, indice ci-dessus choisi pour Pindexation du loyer cesserait
d’érre publié, cette indexation sera faire en prenunt pour base soit Uindice de remplacement soit un nouvel
indice conventionnellement chosi.

A défaut de se mettre d’accord sur le choix du nouvel indice a adopter, les Parties s’en remettent d’ores et
déja a la désignaton d’un expert judiciaire désigné par Monsieur le Président du Tribunal de Grande
[nstance du lieu de situation des Locaux Loués, statuani en matiere de référé a la requete de la Partie la
plus diligente.

La modification ou la disparition de Iindice de référence n'autoriseront pas le Sous-Locartaire a retarder le
paiement des loyers qui devront continuer a étre réglés a leur échéance sur la base du dernier indice connu,
sauf redressement et réglement de la différence a Péchéance du premier terme suivant la fixation du
nouveau loyer.

Par dérogation 4 ce qui précéde, aucune indexaton du loyer ne pourra intervenir pendant les six (6)
premicres années du Bail,

6.6 Révision du loyer

La révision du loyer est soumise aux dispositons des acticles L. 145-37 et L. 145-38 du Code de
Commerce.

6.7 Modalités de paiement

Les loyers sont payables mimestiellement er o terme a ¢chon en quatre (4) termes égaux de soixante-six
mille euros (66.000,00 €) hors taxc hors charges au plus tard le prenmuer jour de chaque timesire civil au
moyen de virements bancaires par le Sous-Locaraire au lLocataire Principal.

Compte tenu des stipulations de Particle 6.2 ci-dessus, le premier terme de loyer sera versé par le Sous-
Locataire au Locataire Principal pour la période courant du 1¥ avril au 30 juin 2017.

L'imputation des paiements cffectués par le Sous-Locataire sera faite par le Locataive Principal dans lordre
suivant, par ordre de priorité :

. frais de recouvrement et de procédure,

- dommages et intérés,

- Intéréts,

- clause pénale,

- dépot de garantie, réajustement du dépor de garaniie,

- eréance de loyer ou indemnité d’occupation (concernant ce poste, Fimputation sera faite par priorité
sur les sommes n’ayant pas [ait Pobjet de contenueux).

A lintérieur de chacun de ces postes, priorité sera donnée aux dettes les plus récentes par rapport aux plus
anciennes,
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ARTICLE 7 - CHARGES

7.1 Remboursement des charges

Le Bail étant considéré comme net de toutes charges pour le Locataire Principal, le Sous-T.ocataire
remboursera au Locataire Principal au moyen du versement d'une provision, en meéme temps que chague
terme de loyer les charpes dont Pinventaire ligure ci-dessous a lartiele 7.2,

Par dérogation a ce qui précede, les impdrs, taxes et redevances dont Pinventaire figure ci-dessous a
Particle 7.2 ne sont pas compris dans les provisions pour charges et seront remboursés par le Sous-
Locataire en sus de ces provisions, sur facturation spécifique i chacune de leur échéance.

Ln cas de mise en copropriété de Uimmeuble, le Sous-Locaraire paiera les charges donr s’agit concernant
les parties communes des locaux, et ce en fonction des anticmes de charges atrachés aux lows de
copropriété.

La provision sur charges sera réajustée chaque année en fonction des dépenses réellement exposées
I'année précédente.

Le Locataire Principal devra chaque année, un mots avant 'échéance de la régularisation, adressée au Sous-
Locataire un décompte par nature des charges, accompagné de routes pieces justificatives.

St la régularisation annuclle fait apparaitre un solde en faveur du Sous-Locataire, il sera imputé sur
Pacompte périodique suivant.

Le montant des appels de fonds sera indiqué hors taxes, la taxe sur la valeur ajoutée érant facturée en sus,

En cas de retard dans les paiements, les pénalités ci-apreés prévues a Particle 9 seront applicables de plein
droit au Sous-Locataire.

Enfin, le Sous-Locataire souscrira tour abonnement aupres des services concessionnaires et acquittera
directement toutes ses consommations personnelles, notwmment d'ean, d'électricité, de chauilage, de
climatisation ou rafraichissement, de téléphone, selon les indications de ses compreurs et relevés.

Fin Vabsence de compteurs divisionnaires permettant cette prise en chagge directe, le Sous-Locataire
remboursera au Locataire Principal la quote-part des consommations correspondant aux locaux selon les
modalités ci-dessus définies pour le remboursement des charges de Pimmeuble.

7.2 lnventaire des charges

Les charges remboursées par le Sous-Locataire au Locataire Principal sont :

les [rais de nettoyage, d’eatretien et de maintenance, en ce compris les VRID,

- les frais d’entretien, de réparation ct de renouvellement du petil matériel et de Poutillage nécessaires 4
la gestion et Pexploitation,

- les frais de voirie et de déneigement,

- la 1axe fonciére (taxe fonciere on tous droits ou taxes alférents aux Locaux Loués ec qui pourraient
ultéricurement remplacer ladite taxe) et les waxes additonnelles a la raxe foneciere ainsi que les impals,
taxes et redevances liés a 'usage du local ou de limmeuble ou a un service dont le Sous-Locataire
bénéficie directement ou indirectement (telles que les taxes locatives, taxe de balayage et
d’enlévement des ordures ménageres et de déversement 4 'égout ainsi que toutes taxes qui pourraient
ultérieurement remplacer lesdites raxes), étant precisé que les charges, impots, taxes, redevances et le
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colit des travaux relatifs a des locaux vacants ou imputables 4 d'autres locataires resteront 4 la charge
du Locataire Principal,

- Iz taxe annuelle sur les locaux 4 usage de bureaux, les locaux commerciaux et les locaux de stockage
et les surfaces de stationnement (TSBCS ou taxe sur les bureaux),

- les frais dacquisition et de renouvellement de la décoration végétale ou de petit mobilier, ainsi que les
[rais d’entretien des espaces verts intérieurs et extérienrs,

- les frais d’entretien, de maintenance, de conmdle et de réparation des appareils de levage, de
Pensemble des insiallatons techniques de climatsanon, chauffage, renouvellement dalr, d’électricité
(v compris de secours ou sécurisée), contrdle d’acces, gestion technique centralisée, erc, et plus

généralement de Llous équipements concourants au bon fonctonnement ct 4 la sécurité,

d’une fagon générale, les réparantions de toute nature relevant de Particle 605 du Code civil, et celles
dues a la véwseé, le Sous-Locataire renongant au bénéfice de Parricle 1755 du méme Code,

= les [rais d’¢limination et de tri des déchets communs,

- les dépenses, y compris charges sociales et charges annexes, du personnel, et notamment au
gardiennage, au nettoyage, @ la séeurité ou a la maintenance des installations ou les frais entrainés par
le recours 4 des entreprises extérieures @ ces différents tires,

- toutes les dépenses de fonctionnement des services géneraux,

. les charges daccueil, de courrier, de téléphone, de décoraton et de gestion pour les partics
communes,

- les frais de consommation d’éclairage, d’eau, de chauffage, de climatisation, de ventlation des partics
communes, et plus généralement toute consommation de fluides, quels qu’ils solent, tous les frais liés
a la maintenance et aux consommations des appareils de production d’énerpie,
les frais d’enwetien et de maintenance liés a la conservation de la qualité sanitaire de Peau,

- les frais attachés a la sécurité contre Pincendie, noramment les dépenses nécessaives pour respecter la
réglementation ou les exigences des contrats d'assurance tels que les contréles du réseau d'extinction
automatique (sprinklers),

. Fassurance de Pimmeuble.

Cet inventaire donnera lieu 4 un ¢état récapitulatif annuel adressé par le Locataire Principal au Sous-
Locataire an plus tard le 30 septembre de I'année suivant celle au titre de laquelle il est établi.

Pour sa part, le Locataire Principal assumera les charges suvantes :

- les dépenses relatives aux grosses réparations mentionnées a Iarticle 606 du Code civil ainsi que les
honoraires qui y sont liés (2 Pexcepuon des travaux d’embellissement excédant le colir du
remplacement a identique, qui seront 4 la charge du Sous-Locataire) ;

- les dépenses relatives aux travaux ayant pour objer de remédier a la vémsté ou de mettre en
conformité avec la réglementation les locaux loués ou l'immeuble dont ils dépendent, dés lors qu'ils

relevent des grosses réparatons mentionnées i Particle 606 du Code civil ;

- les honoraires exposés par le Locataire Principal pour la gestion des loyers ;
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- les impéts, notamment la contribution économique terrtoriale, les taxes et les redevances dont le
redevable 1égal est le Locataire Principal ou le proprié¢taire du local ou de l'immeuble, autres que ceux
qui sont mis 4 la charge du Sous-Locataire ci-dessus.

Lin application des dispositions de Particle L. 145-40-2 du Code de commerce, le Locataire Principal
informe le locataire des charges, impdots, taxes ct redevances nouveaux qui interviendraient en cours de

Bail,
Par ailleurs, figurent en Annexes 7.2.1 et 7.2.2 aux présentes

- Petat previsionnel des travaux que le Locataire Principal envisage de réaliser dans les wois (3) ans de
la conclusion du Bail assorti d'un budget prévisionnel, érant précisé que cel et prévisionnel
réactualisé devra étre communigqué au Sous-Locataire tous les trois ans ;

Pétat récapitulatit des mavaux réalisés par le Locataire Principal avee indication de leur cott.

La réparuton des charges ou du colic des ravaus enree les différents locataives occupant Pimmeuble au
sein desquels se situent les Locaux Louds figure en Annexe 7.2.3 aux présentes, élant précisé gu’en
application des dispositions de article L. 145-40-2 du Code de commerce, le Locataire Principal s’engage
a informer le Sous-Locataire de tour élément susceptible de modifier la répartition des charges entre
locaraives dudit immeuble.

ARTICLE 8 - GARANTIES

8.1 Dépébrde garantie

Pour garanur Pensemble des obligadons lui incombant, le Sous-Locauire verse ce jour au Locataire
Principal un dépot de garantie correspondant 2 un wimestre de loyers de base hors taxe, soit la somme de
soixante-six mille euros (66.000,00 €), ce donr le Locataire Principal reconnait et en consent bonne et
valable quittance sous réserve de parfait encaissement.

- DONT QUITTANCE -

Cette somme sera remisce au Locataire Principal 4 utre de nanussement, dans les termes des arucles 2071 et
suivants du Code civil et restera aux mains du Locataire Principal jusqu'a l'expiration du Bail en garantie
du réglement des indemnités que le Sous-Locataive pourrait devoir au Locataire Principal 4 sa sortie.

Le dépdt de garantie ne portera pas intérét au profit du Sous-l.ocaraire,

Il sera restitu¢ au Sous-Locataire en bin de bail, aprés remise des clés ew paiement de tous les loyers et de
toutes les indemnités dont il pourrait étre débirenr envers le Locataire Principal.

Le dépot de garantie devra toujours ¢tre égal a un trimestre de loyer de base ; il sera en conséquence révisé
lors de chaque indexatton du loyer de base dans les memes conditions que celui-ci.

Le Sous-Locataire s'interdit dimputer unilatéralement le dernier terme de loyer avant son départ sur ce
dépot de garantie, pour quelque cause que ce soit, faute de quol le reliquat des sommes dues avant cetle
imputation sera automatiquement, a titve de clause pénale, majoré de dix pour cent (10,00 %), sans
préjudice des autres pénalités contractuelles prévues au présent bail.

Dans le cas d'une procédure collective affecrant le Sous-Locataire et en cas de résiliation ou de cession du

Bail par le Sous-Locartaire, 'administrateur ou le liquidateur, une compensation s’opérera de plein droit
entre le dépdt de garantie dérenu et les sommes objet de la déclaration de créances.
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En aucun cas, le Sous-Locataire ne sera en droit de compenser tout ou partie du loyer, des charges ou
autres sommes dues au titre du bail.

Fin cas de conipensation, le dépor de garanue devrea ¢ure immédiatement reconstitué entre les mains du
Locataire Principal pour correspondre au méme nombre de rermes de loyer mentonné au premier
paragraphe du présent article 8.1 ; a défaut, le Locataire Principal pourra obtenir la résiliation du bail,

8.2 Garantie complémentaire

Pour garantir Pensemble des obligations lui incombant, le Sous-Locataire remet ce jour au Locataive
Principal un cautionnement solidaire de la société PROPIZZA, une sociéte i responsabilicé limitée au
capital de 1.500.000,00 euros, ayant son siege social sis a ORLY (94310) 23 rue Maillard, identifiée au
répertoire STRIEN.E. sous le numéro 439 506 916 et immatriculée an registre du commerce et des
sociélés de CRETEIL.

Ce cautionnement, émis pour garantir Pensemble des obligatons incombant au Sous-Locataire ou, selon
les cas, audit cessionnaive, ayant-droil, actionnaire ou associé majoritaire, comporte une renonciation
maniére irrévocable et incondiuonnelle aux bénéfices de division et de discussion.

La présente clause devra etre insérée a Poccasion de chacun des renouvellements du Bail.

Le présent article 8.2 constitue dans son intégralité une condition dérerminante du Bail sans laquelle le

Locatire Principal n"aurait pas contracté, ce qui est expressément acceplé par le Sous-Locataire.

ARTICLE 9 - RETARD DE PAIEMENT

Sans préjuger de la faculté pour le Locataire Principal dinvoquer le bénéfice de la clause résolutoire ci-
apres stipulée a Particle 10 en cas de non-paiement 4 'échéance d’une somme quelconque due au Locataire
Principal par le Sous-Locataire en vertu du Bail, le Locataire Principal bénéficiera de plein droit, huit (8)
jours aprés une simple mise en demeure restée infructucuse, d’une majoration forfaitaire de dix pour eent
(10,00%) de la somme due ¢t d’un intérét de retard égal au raux de Pintérét légal en vigueur majoré de cing
points, sans que cette clause autorise le Sous-Locataire 4 différer son obligation,

ARTICLE 10 — CLAUSE RESOLUTOIRE

A défaut de paiement @ son échéance dun seul terme de loyer et accessoires, ainsi que des frais de
commandement et autres frais de poursuites, ou encore d'inexéeurion d'une seule des conditions du Bail,
et un (1) mois aprés un commandement de payer ou une sommation d'exéeuter, contenant déclaration par
le Locataive Principal de son intention d'user de son bénclice de la présente clause, demeuré infructuens,
le Bail sera résilié de plein droir st bon semble au Locataire Principal, méme dans le eas de paiement ou
d'exécution postéricurs a l'expiration du délai ci-dessus, sans qu'il soit besoin de former aucune demande
judiciaire, et si dans ce cas le Sous-Locataire refusait de quitter les Locaux Loués, il suffirait pour l'y
contraindre d'une simple ordonnance de référd rendue par Monsieur le Président du Tribunal de Grande
Instance de la sitvation de l'immeuble, exécutoire nonobstant opposition ou appel et sans caution.

En ce cas, la somme remise a ttre de dépor de garanne et les loyers payés d’avance, resteront acquis au
Locataire Principal 4 titre d'indemnité, sans préjudice de tous dommages et intéréts et de Papplication des
dispositions de Particle 1760 du Code civil.

Tous honoraires et frais de procédure, sommation, poursuites, mesures conservatoires ou d’exécution

ainsi que tous frats de levée d'états d'inscriptions et de modifications qui pourraient étre nécessaires seronl
i la charge du Sous-Locataire.
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Par ailleurs, en cas d'inobservation par le Sous-Locataire des obligatons 4 sa charge, le Locataire Principal,
aura dautre parr la faculté disuncte, quinze (15) jours aprés une simple notification par letwe
recommandée restée sans effet de faire exéeurer Pobligaton méconnue par toute entreprise de son choix,
aux frais, dsques et périls du Sous-Locataire ; les [rats de cette intervention s’ajouteront de plein droit au

pl‘Clle.L‘I' lerme suivant,

Enfin 4 la fin des relations contractuelles, qu'elles interviennent a la suite d’une résiliation amiable ou de
plein droit du Bail, ou encore de son non-renouvellement ou de toute autre cause, lindemnité
d’occupation de base mensuelle due par le Sous-Locataire sera forfaitairement fixée & un douzieme
(1/1280¢) du montant du loyer annuel dit en fin de Bail, {tout mois commencé étant di) majoré de
cinquante pour cent (50 %), outre la taxe sur la valeur aqjoutée.

Cetre stipulation n’emporte en aucun eas wlérance de la part du Locataive Principal du maintien dans les
Locaux Loués du Sous-Locataire apres Pexpiration du Bail er Pexpulsion de ce dernier, devenu sans droit
ni titre, poutra étre poursuivie sur une simple ordonnance de référé rendue sur la demande principale ou
reconventionnelle du Locataire Principal.

Enfin, en application des dispositions de Particle 1. 145-2 du Code de commerce, le défaut d'exploitation
de son fonds de commerce par le Sous-Locataire ne peut ¢ire invogué par le Locataire Principal pour
mettre fin au Bail dans le délar prévu a Partele L. 214-2 du Code de urbanisme pour sa réirocession 4 un
nouvel exploitant.

ARTICLE 11 - IMMATRICULATION

Le Sous-Locaraire est informe de Pobligation qui lui est faite de s'immatriculer au regisire du commerce et
des socictes ct, si nécessaire an répertoire des métiers, et des conséquences du défaut d’immatriculation qui
peut impliquer le refus de renouvellement,

ARTICLE 12 - NON RESPONSABILITE DU BAILLEUR

Le Locataire Principal ne garantit pas le Sous-Locataire e, par conséquent, décline toute responsabilité
dans les cas suivants :

en cas de vol, cambriolage on autres cas délictueus et géneralement en cas de oubles apportés par
des riers par voie de Fait,

- en cas d'interraption, ainsi qu'il a été dit ci-dessus dans le service des installations des locaux, étant
précisé ici qu'il s'agit des eaux, du gax, de 'édlectricité ct de tous autres services provenant soir du fair
de 'administration qui en dispose, soit de travaus, accidents ou réparations, soit de gelée, soit de tous
autres cas de force majeure,

en cas d'accident pouvant survenir du fair de l'installation desdits services dans les Locaux Lougs,

- en cas de dégirs causés aux Locaux Louds et aux objets et marchandises s'y rouvant par suite de
fuites, infiltrations, humidité ou refoulement des canabisations souterraines.

Le Sous-Locatawre devra fare son affaire personnelle des cas ci-dessus et généralement de tous auires cas
forwits et imprévus, sauf son recours contre qui de droit, en dehors du Locataire Principal,

Pour plus de sécurite, le Sous-Locataire devra contracter toutes assurances nécessaires de fagon que la
responsabilité du Locataire Principal soit enticrement dépagée et devra en justificr au Locataire Principal,
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ARTICLE 13 - NON GARANTIE

Le Locataire Principal ne pourra en aucun cas éwe tenu pour responsable de I'échee commercial du Sous-
Locataire ou du fait que les résultats financiers de l'exploitation ne correspondent pas a ceux escompteés,
l'installation du Sous-Locataire au sein des Loeaux Loués impliquant 'acceptation par lu d'un sisque en ce
qui concerne la réussite future de son propre commerce.

En conséquence, le Sous-Locataire ne pourra se prévaloir de Pabsence de succes dans son propre
commerce pour demander une indemnité au Locataive Principal pour quelque cause que ce soit {par
exemple le remboursement de wavaux qu'il aura réalisés dans les locaux, les pertes d'exploitation quiil a
subies, erc.), le Locaraire Principal entendant sur ce point étre exonéré de toute obligation de garantie,

ARTICLE 14 - REDRESSEMENT /LIQUIDATION JUDICIAIRES DU PRENEUR

Conformément aux dispositions de Particle L. 145-45 du Code de commerce, le redressement ct la
liquidation judiciaires du Sous-Locataire nentrainent pas, de plein droit, la résiliation du Bail des
immeubles affectés a Vindustrie, au commerce ou a Partisanat du débiteur, y compris les locaux dépendant
de ces immeubles et servant 2 son habitation ou 4 celle de sa famille.

Si Padministrateur ou le liquidateur devait mettre fin au Bail en renongant 4 la faculté qui lul est consentie
par larticle L. 621-28 du Code de commerce de poursuivre le Bail, Pinexécution donnerait lien 2 unc
indemnité au profic du Locataire Principal, que les Partics conviennent d'ores et déja de fixer
forfaitairement a un montant correspondant & wois (3) mois du loyer routes taxes comprises en vigueur au

jour de la résiliation.

ARTICLE 15 - SOLIDARITE ET INDIVISIBILITE

Les abligations du Sous-Locatatre résultant du Ball consttueront une charge solidaire et indivisible pour
tous ses ayants cause et ayants droit et pour toutes pessonnes tenues au paiement el i l'exécution.

Le cotit de toutes significations qui deviendraient nécessaires, sera infégralement supporté par ceux i qui
elles seraient faites.
ARTICLE 16 — DECLARATIONS

Le Sous-Locataire alteste que rien ne peut limiter sa capacité pour 'exécution des engagements qu’il prend
aux termes des présentes et il déclare notamment :

quil n'est pas et n’a jamais éré en instance d'@re en ¢al de cessation de paiements, liquidation
judiciaire, réglement judiciaire, redressement, suspension provisoire des poursuites ou procédures

similaires ;

- qu'il ne fait pas et n’a pas fait objet de poursuites pouvant aboutir 4 la confiscation totale ou particlle
de ses biens ;

et quil ne se trouve pas dans un des cas d’mcnpncité prévus pour Pexercice d’une profession

commerciale.

ARTICLE 17 - AUTORISATION DE TRAVAUX

Neant,
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ARTICLE 18 — AMIANTE - TERMITES - ETAT DES RISQUES NATURELS ET
TECHNOLOGIQUES — DIAGNOSTIC PERFORMANCE ENERGETIQUE - ANNEXE
ENVIRONNEMENTALE

18.1 Amiante

Chacune des parties reconnait que le rédacteur des présentes a pleinement informée des dispositions du
déeret n® 96-97 du 7 février 1996 et des décrets subséquents imposant au propriétaire dimmeuble
Pobligation de rechercher, sous peines de sanctions pénales, la présence de matériaux contenant de

Famiante.

Le respect de cette réglementaton appartent au propriéiaire de Pimmeuble donné a Bail de maniére 2
n’apporter aucune nuisance au Sous-Locataire, sauf celle ¢ventuelle des travaux de désarmiantage pouvant
étre mis 4 la charge dudit propric¢aire que le preneur deven supporter sans indemnite,

Le Locataire Principal informe le Sous-Locataire que les dispositions de Particle R. 1334-29-5 du Code de
la santé publique ne sont pas applicables au Bail, 'immeuble dans lequel sont situés les Locaux Loués
ayant fait Pobjet d’un permis de construire déliveé postérieurement au 14 juiller 1997,

Les Parties déclarent en faire leur affaire personnelle de certe déclaration sans aucun recours contre le

rédacteur des présentes,
18.2 Termites

Le rédacteur des présentes informe les Parties des dispositions relatives a la lutte contre les rermites issues
de la lot n® 99-471 du 8 juin 1999 en vertu de laquelle découlent notamment les obligations suivantes :

4 Pobligation qui est faite pour Poccupant, quelle que soit son ttre d’occupation, de déclarer a la mairie
le cas échéant la présence de termites dans Pimmeuble,

< Pobligation en cas de conclusion d'un contrar de Bail, de quelque natre qu'il soit, d’indiquer 4 Pacte
si une telle déclaration a ¢été ou non effecrude, et dans la négative de rappeler cette obligation au
locataire.

A cet effer, le Locataire Principal  déclare n’avoir jamais effectué une telle déclararion et quia sa
connaissance une telle déclaration n'a janals été faite par les précédents occupants des Locaux Louds,

Les Parties déclarent en faire leur alfaire personnelle suns aucun recours conwre le rédacteur des présentes.
P

18.3 Etat des risques naturels, miniers et technologiques
Les dispositions de Particle L. 125-5 du Code de environnement sont ci-aprés littéralement rapportées :

« I Les acguérenrs ou locataires de biens immobiliers situés dans des 3ones convertes par in plan de prévention des visgues
techniologiques ou par un plan de prévention des visques nafturely prévivibles, prescrit o approwré, on dans der zones de
simicté deéfinies par décret en Conseil d'Etat, vont informés par le vendenr i le Bail lenr de lexcistence des visques visés par
ce plan o ce décret,

A vet gffet, un étar der risques natrels et technolygiques et éabli d pariiv des informations mises @ disposition par le prifet.
Lin cas de mise en wvente de 'immenble, U'état est produit dany les conditions et selon le modalités prévues ans articles
L. 2714 er L. 271-5 du Code de la construction ef de ['babitation.

LT Ea cas e mive en location de limmenble, Vétat des wisques naturels et technologiques ext forrni an nouvean locataire dans
i e

fes vonditions ef selon les modalités prévaes a lavticle 3-1 de la loi 0° 89462 du 6 juillet 1989 tendant a améliorer les
rapports lovalifs el portant modification de fa loi n° 861290 du 23 décembre 1986.

Page 25 sur 38 Jx



L'état des risques naturely er technolosigues, Jorrni par le Bail lenr, est joint aux baze commcraianse mentionnes ausc artivles
L. 1457 et L. 145-2 dut code de commrerse.

H11. Le prefer arrite fa liste des communes dans lesguelles les dispositions du I et du LI sont applicables ainii que, pour chague
commng concernée, la liste des visques et des docimenty a prendre en comple.

TV Larsgu'un immenble biti a subi wn sinistre ayant donné lien an versement d'une indemnité en application de lavtivle
L. 125-2 ou de larticle 1. 128-2 di code des assmrances, le vendeur v le Bail leur de Vimmenble est tenue d'informer par
éerit lavquérenr on le locataive de fout sinistre suroent pendant fa période wit &l a été propriétaive de l'immenble on dont il a
818 dui-miéme informé en application des préventes dispasitions. Lin car de vente de l'tmmenble, cette information est mentivnnée
dans l'acte anthentigue constatant la réalisation de fa vente.

17, Eifi cas de non-respect dev dispositions due prévent article, {'avquérenr on le locataire pent ponrsuivee la vésolution dn
contral oi demander au juge une diminnlion di prix.

VL Un décret en Convedl d'Etat fixe los conditiony d'application du prévent aviicle. ».

L’état des risques naturels, miniers et technologiques atférent aux Locaux Loués dont les Parties déclarent
avolr paxfaire connaissance et vouloir en laire leur affaire personnclle, figure en Annexe 18.3 aux
présentes.

Le Locataire Principal déclare par ailleurs qu'a sa connaissance les Locaux Loués n'ont pas fait l'objet,
depuis qu'il en est propriétaire, d'une indemnisation au titre des articles 1.125-2 ou L. 128-2 du Code des
assurances ; il précise par ailleurs, qu'i sa connaissance, il en a été de méme antérieurement i son
acquisition.

18.4 Diagnostic de performance énergétique

Un diagnostic de performance énergétque afférent aux locaux Louds figure en Annexe 18.4 aux
présentes

18.5 Annexe environnementale

L’annexe environnementale afférente aux Locaux Loués, éuablie en application des dispositions de Particle
L. 125-9 du Code de Penvironnement, dont les Partes déclarent avoir parfaite connaissance et vouloir en
faire leur affaire personnelle, figure en Annexe 18.5 aux présentes,

En particulier, le Sous-Locataire reconnait que le Locaaire Principal lui a fourni :
la liste, le descripuf complet ainsi que les cavactéristiques énergétiques des équipements existants dans
le baument ct relatfs au traitement des déchets, au chauffage, au refroidissement, a la venulation et a
l'éclairage ainsi qu'a tour autre systéme Nié aux spécificités du batiment,

les consommations annuelles énergénques réelles des ¢quipements et systemes dont il a 'exploitaton,

les consommations annuelles d'eau des locaux loués er des équipements et systémes dont il a
l'exploitation,

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

Pour sa part, le Loeataire Principal reconnair que le Sous-Locataire lui a fourni :

- laliste, le descriptif complet ainsi que les caractérisuques énergétiques des équipements qu'il a mis en
place dans les locaux loues et relatifs au waitement des déchets, au chauffage, au refroidissement, 4 la
ventilation, 4 I'éclairage ainsi qu'a tout autre systeme lié 4 son activité spécifique,



les consommations annuelles énergétques réelles des équipements et des systemes situés dans les
locaux loués ou dont il a 'exploitation,

les consommations annuelles d'ean des locaux loués et des équipements et systemes dont il a
lexploitation,

la quantité annuclle de déchets générée i partir des locaux loues, si le preneur en assure le traitement,

et, le cas échéany, la quantite quil a fac collecter en vue dune valorisaton ou d'un traitement

spécifique.

ARTICLE 19 - PROTECTION DE L’ENVIRONNEMENT

19.1 Pollunon
Le site au scin duquel sont situes les Locaux Loués

= n'est pas répertori¢ dans la base de données BASIAS relative 4 Pinventawre historique de sites
industriels er acuvites de service,

- n'est pas vépertorié dans la base de données BASOL suy les sites et sols pollués (ou potentiellement
pollués) appelant une action des pouvoirs publics 4 nue préventil ou curatif.

19.2 Exploitation de Pactivité par le Sous-Locataire

Le Sous-locataire s'interdit tout Fait suscepuble de provoguer un des inconvenients mentionnés a l'article
L. 511-1 du Code de l'environnement et prendra soin, dans 'exercice de son acavité et pendant toute la
durée du Bail, de la préservation des interets énoncés dans ce rexie.

Le Sous-Locataire fera par ailleurs le nécessaire, préalablement 4 son départ, pour procéder a l'évacuation
de ses déchers era la dépollution des sols, de sorte que le Locatare Principal ne soit jamais recherché a ce
sujet.

A cet effet, le Sous-Locataire procédera, le cas échéant, 4 l'enlévement, au wi et a la mise en décharge ou
en centre de stockage de toute pollution au dtre de lu législation sur les déchets, et supportera la charge
des frais additionnels liés a ses opératons sans plafond ni franchise, nt aucune limite dans le wemps et sans
indemnité,

19.3 Travaux

D’une maniere generale, pour les tavaux qu'il réalisera, tant a Vorigine qu'au cours du Bail, le Sous-
Locataire sengage a respecter toutes les normes et réglementanons en vigueur relatives 4 la protection de
Penvironnement et a n'utiliser aucuns matériaux susceptibles de présenter un danger pour la sécurité ou la
santé des occupants des Locaux Loués ou des ters.

Si les matériaux qu'il a utilisés venaient 4 érre nterdits par une disposidon nouvelle, il ferait son affaire de
routes les conséquences en résultant : recherche, diagnostic, suppression ou autre, alors méme que ces
travaux ou aménagements seraient devenus entre-temps la propricté du Locaraire Principal par la clause
d’aceession, sans recours contre celui-ci.

Tous les conwrdles, vérifications et tavaux auxquels les locaux, les aménagements, installations et
équipements qu’ils contiennent, peuvent ¢lre assujettis, en raison de réglementatons existantes ou i venir,
relatives A la séeurité des personnes, ct a la protection de Venvironnement seront partiellement & la charge
du Sous-Locataire qui renonce & tout recours contre le Locataire Principal pour les dégradations et
troubles de joutssance susceptibles d’en vesulter.
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Les Parties sont d’ores et déja convenues de fare intervenir un diagnosuqueur afin d'effectuer un
diagnostic de performance énergétique, aux frais du Sous-Locataire, au terme de six (6) années
d'exploitation effective des locaux, afin de déterminer la consommation énergétique des locaux objets du

Bail,

Lin fonction de la consommation énergétique relevée dans ce diagnostic de performance énergétique, et
dans le cas ou des travaux de réduction de cette consommation deveaient intervenir avant le 1¢ janvier
2020 au ttre de la loi 0° 2009-967 du 3 aoi 2009 de programmation relative a la mise en ceuvre du
Grenelle de l'environnement dite loi « Grenelle I» et de la loi n® 2010-788 du 12 juillec 2010 portant
engagement natonal pour l'environnement dite loi « Grenelle 11, les Parties s'engagent 4 se concerter afin
de déterminer une regle de partage du cott des wavaux a effecruer entre le Locataire Principal et le Sous-
Locataire, en fonction de la nature er du montant des travaux, cette méthode de répartition devant fairve
'objet d'un avenant au Bail.

Dans le cas on elles ne trouveraient pas un accord sur les régles de répartton de ces travauy, les Parties
s'engagent a faire intervenir un expert indépendant ou tout conseil spécialis¢ en matiére de technique de I
constructon er d'énergie renouvelable, aux frais partagés par moitié entre elles préalablement 3 toute
procédure judiciaire.

Quelle que soit la répartition des cotits qui sera négociée par les Parties, 'ensemble des (ravaux rentrant
dans la catégorie des grosses eéparations relevant de l'article 600 du Code civil demeureront a la charge du
Locaraire Principal.

HEn toute hypothése la conwibution annuelle du Sous-locamire pour la prise en charge des travaux
imposés par la réglemenmton environnementale découlant de la réglementation prévue par les
dispositions des lois « Grenelle I'» er au « Grenelle 1T » ne pourra excéder annuellement cent pour cent
(100%) du layer annuel hors taxe et hors charges indexé.

Le Locataire Principal s'engage d'ores et déja, en cas de vente du bien immobilier objer du Bail intervenant
avant la réalisation de ces engagements, a1 ce que les engagements pris dans le cadre de cette clause soient
repris expressément par le nouveau propriétaire des locaux dans 'acte de vente.

ARTICLE 20 - RESTAURANT INTERENTREPRISES

Llimmeuble n’est pas équipé d’un restaurant interentreprises, destiné 4 accueilliv le personnel des sociétés

locataires notamment.

ARTICLE 21 - STIPULATIONS DIVERSES

21.1 Avenants

Tout avenant ou modification du Bail devra faive Pobjet d’un accord écrit signé par lensemble des Parties.

21.2 Accords antérieurs

Le Bail remplace et annule tout autre accord ou convention ayant le méme objet et antérieur a la date des
présentes, ainsi que toute discussion, lettre ou document antéricur a la date des présentes.

21.3 Indépendance des clauses

Dans I'éventualité ot I'une quelconque des stipulations du Ball serait déclarée nulle ou sans effer de
quelque fagon et pour quelque motif que ce soit, les Parties s'engagent a se concerter pour remédicr i la
cause de nullité constatée, de sorte que, sauf impossibilité, le Bail poursuive ses effets sans discontinuité.
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La nullité d’une clause du Bail n'entrainera pas la nullité des aures clauses ou de ensemble du Bail.

21.4 Tolérances - renonciation

Aucun silence gardé par 'une des Parties 4 faire respecrer strictement Pun de ses droits aux termes du Bail
ne saurait étre consideré comme une renonciation 2 une quelconque stipulation des presentes ou entrainer
la déchéance de ce droit.

Par ailleurs, aucune renonciation par 'une des Parties a se prévaloir de Pune quelconque des stipulations
du Bail ou droit résultant du Bail n'aura deffet st elle ne fait pas Pobjet d’un écrit signé par ladite Pactie qui

¥ renonce.

En outre, la renonciation par I'une guelconque des Parties a se prévaloir de tout droit résultant du Baii ou
d’une stipulaton du Bail en des circonstances déterminées ne vaudra pas renonciation a se prévaloir
ultéricurement dudit droit ou de ladite stipulation.

21.5 Usages

Pour tour ce qui n’est pas préva au Bail, les Parties déclarent se soumettre aux lois et usages.

21.6 Notification

Toute notificaton, réclamation, mise ¢n demeure ou autre communication entre les Parties, au tirve du
Bail, sera valablement faite soit par letree recommandée avee avis de réception, soit par lettre remise au
destnaraire contre regu, soit par télécopie,

Toute notificauon sera réputée regue cing (5) jours a compter de la date d’envol de la lettre recommandée
ou i la date de remisc au destnataire conrre regu.

Chacune des Parties devia a tout momenr aviser Pautre Partie de rout changement d’adresse en respeciant

la proceédure susmentionnée,
21.7 Frais - honoraircs

Tous les frais et droits des présentes et tous ceux qui en seront la suite ou la conséquence seront supportés
par le Locataire Principal qui s'y oblige.

Chacune des Parties conscrvera la charge des honoraires de ses propres conseils.

Le Sous-Locataire ou ses ayants-droit devront, en outre, rembourser au Locataire Principal les frais des
actes extrajuciciaires et autres [rais de justce résultant de manquements du Sous-Locataire aux clauses er

conditions du Bail.

21.8 Election de domicile

Pour 'exécution du Bail, chacune des Parties fait élection de domicile 4 son siége social ou a son adresse
indiquée en premiére page des présentes.

21.9 Langue du Bail

La version originale du Bail est en langue frangaise et Fait [oi.

ARTICLE 22 - LITIGES

Le Bail est soumis au droit frangais a Pexclusion de toute autre législation.
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Tout différend né de la formation, de la validité, de Pinterprétation, de Pexécution ou de la cessation du
Bail pour quelque cause que ce soit fera Pobjer d'une tenative de conciliation par 'envoi dune letere
recommandée avec accusé de récepton A Pauwre Parve. Fn cas de conciliation, les Parties signeront un
accord transactionnel précisant, le cas échéant, expressément la continuation évenmelle du Bail,

A défaut d’'une solution amiable entre les Parties dans un délai de rrente (30) jours calendaires 4 comprer
de la réception par la parte destinataive de la demande de conciliaton, tout litige concernant la formation,
la validité, Pinterprétation, Pexécution ou Ia cessation de la Convention relévera exclusivement de la
compétence des tribunaux du lieu de simarion des biens loués, nonobstant pluralité de défendeurs,
intervention forcée, notamment appel en garantie, cette attribution de compétence s’appliquant également
en matiére de référé, de procédures d'urgence ou conservatoires ou de requete,

Il est rappelé quen application des dispositons de Partcle 1. 145-35 du Code de commerce, tout
différend né de l'application des articles 1. 145-34 et L. 145-38 dudit Code ainsi que ceux relatifs aux
charges et aux travaux peuvent €tre soumis a une commission départementale de conciliation composée
de Bail leurs et de locataires en nombre égal et de personnes qualifiees.

Fait 8 GENNEVILLIERS,
le 2 aoht 2016,

en trois (3) exemplaires,
dont un est remis 4 chacune
des Parties qui le reconnait,

sc| EDISON
1 RUE THOMAS EDISON
92230 GENNEVILLIERS
RCS 538 357 211
capital 12000000 €

SCI EDISON PRO DISCOUNT
représentée par Franck PELLETIER representée par Adel WHTL AR

(\\ Q\Cl?%
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