REPUBLIQUE FRANCAISE

AU NOM DU PEUPLE FRANCAIS

100450001
MC/MCO/
L'AN DEUX MILLE VINGT QUATRE,

LE NEUF FEVRIER
A ALBERT (Somme), au siége de P'Office Notarial, ci-aprés

nommé,

Maitre Maxime CAPPELAERE, Notaire, titulaire d’un Office
Notarial a ALBERT (Somme) 11, rue Hoche,

A regu le présent acte contenant BAIL COMMERCIAL,

ALA REQUETE DE :

BAILLEUR

La Société dénommée SCI B.S,V, Société civile immobiliére au capital de
1.000,00 €, dont le si¢ge est a AMIENS (80000), 605 rue Saint-Fuscien, identifiée
au SIREN sous le numéro 499 224 715 et immatriculée au Registre du Commerce
ct des Sociétés d’AMIENS,

Ci-aprés dénommée le « Bailleur »,

PRENEUR

La Société dénommée LE PERROQUET, Société par actions simplifiée
au capital de 1.000,00 €, dont le siége est a BEAUVAIS (60000), 14 rue Carnot,
identifiée au SIREN sous le numéro 983 934 134 et immatriculée au Registre du
Commerce et des Sociétés de BEAUVAIS.

Ci-aprés dénommée le « Preneut »,

PRESENCE - REPRESENTATION

- La Société dénommée SCI B.S.V est représentée a I'acte par :

Madame Marie SCHILTZ, collaborairice de Pétude de Maftre Maxime
CAPPELAERE domiciliée professionnellement a ALBERT (80300) 11 rue
Hoche, agissant en vertu d’'une délégation de pouvoirs sous seing privé en date a
AMIENS (80) du 7 février 2024 ci-annexée qui lui a été conférée par la personne
désignée ci-apres,

Madame Florence HUBLE, née a AMIENS (80) le 19 novembre 1975,
domicilié professionnellement au siége de la société, agissant en qualité de gérant
de ladite société, ayant été nommée a cette fonction sans limitation de durée aux
termes de Particle 16 des statuts et ayant tous pouvoirs a Peffet des présentes en
vertu de Particle 17 des statuts,

- La Société¢ dénommée LE PERROQUET est représentée 4 I'acte par a
Pacte par :

Madame Mathilde COLLE, collaboratrice de I’étude de Maftre Maxime
CAPPELAERE domiciliée professionnellement 4 ALBERT (80300} 11 tue

Hoche, agissant en vertu d’'une délégation de pouvoirs sous seing privé en date a



BEAUVAIS (60) du 6 février 2024 ci-annexée qui lui a été conférée par la
personne désignée ci-aprés,

Madame Léa CHISS, née a BEAUVAIS (60000} le ler juillet 1994,
domicilié professionnellement au siége de la société, agissant en qualité de
président de ladite société, ayant été nommée i cette fonction sans limitation de
durée aux termes de Particle 25 des statuts et ayant tous pouvoirs i Ueffet des
présentes en vertu de 'article 13.1.4 des statuts.

DECLARATION SUR LA CAPACITE

Préalablement au bail, les parties déclarent :

* Que les indications portées aux présentes concernant leur identité sont
parfaitement exactes.

o  Quil nexiste aucune restriction a la capacité de donner a bail du Bailleur
ainsi qu'a la capacité de s’obliger et d’effectuer des actes de commerce du
Preneur par suite de faillite personnelle, redressement ou liquidation
judiciaire, cessation des paiements, incapacité quelconque, ainsi qu'il en a
été justifié.

Le Bailleur seul :

e  Qu’il a la libre disposition des Locaux Loués.

*  Qulaucune clause de réserve de propriété ne peut étre invoquée par les
fournisseurs des ¢éléments de matériel, mobilier, agencements ou
installation compris dans les Locaux Loués.

DOCUMENTS RELATIFS A 1 A CAPACITE DES PARTIES
Les picces suivantes ont été produites a l'appui des déclarations des parties
sur leur capacité :
Concernant le Bailleur :
¢  Extrait K bis.
e (ertificat de non faillite.
¢ Compte rendu de l'interrogation du site bodacc. ft.

Concernant le Preneur ;
s Extrait K bis.
¢ Compte rendu de l'interrogation du site bodacc. ft.

Ces documents ne révélent aucun empéchement des parties a la signature
des présentes.

St plusieurs personnes sont comptises sous une méme dénominaton
Bailleur ou Prencut, clles agitont solidaitement entre elles.

PREAMBYULE

Le Preneur reconnait que toutes les informations nécessaires 4 son
engagement éclairé lut ont été transmises avant ce jour, et que c’est ainsi en toute
connaissance de cause qu'l 2 pu analyser les conditions essentielles du contrat et
les caractéristiques importantes des Locaux Loués et du présent bail, le Bailleur
ayant communiqué tous les renseignements importants en lien direct avec le
contrat, dont il avait connaissance jusqu’a ce jour.



Le présent bail a en outre été librement négocié entte Preneur et Bailleur.
Ainsi, préalablement 4 la signature des présentes, les parties ont débattu de bonne
foi et ont en tant que de besoin, procédé A des ajustements ou a des modifications

Si le présent n'est pas soumis de plein droit au statat des baux
commerciaux (par exemple car il reléve en principe du statut des baux
professionnels, des baux civils etc.), les parties conviennent de renoncer au régime
qui aurait normalement di s’appliquer, et de se soumettre conventionnellement au
statut des baux commerciaux a Pexclusion de tout autre. Les partics reconnaissent
que le Preneur bénéficiera ainsi d’un droit au renouvellement (une indemnité
d’éviction serait donc due).

Les Parties déclarent que le présent contrat est un contrat de gré a gré tel
que défini par larticle 1110 du code civil. Elles reconnaissent que le présent
contrat a été librement négocié entre elles et qu'il n’est pas un contrat d’adhésion.

Il est précisé que s'il apparaissait que certaines stipulations du Bail fussent
contraites 4 des dispositions d’ordre public qui lut sont applicables, ces derniéres
se substitueraient de plein droit aux stipulations contractuelles contraires sans que
la validité de P'ensemble de la clause considérée ou des autres clauses, charges et
conditions du Bail soit atfectée.

BAIL COMMERCIAL
Te Bailleur confére un bail commercial, conformément aux articles 1L 145-
1 et suivants du Code de commerce, au Preneur qui accepte, les locaux dont la
désignation suit :

IDENTIFICATION DU BIEN
DESIGNATION

A BEAUVAIS (OISE) 63000 14 Rue Catnot,

Les locaux ci-aprés désignés :

- Au rez-de-chaussée : une boutique ;

- Au deuxiéme étage : un appartement divisé en entrée, cuisine, salle a
manger, deux chambres dont une avec lavabo et W.C ;

- Au troisiéme étage : entrée, une chambre et grener ;

- Dans Pescalier de Ia cave, W.C. utilisés en commun avec Pautre locataitre
du bailleur ;

- Au sous-sol, une cave 2 charbon et cave servant de réserve de
marchandises ;

- Installation de eau, du gaz et de électricité ;

- Derriére une partic de cour dans laquelle se trouve une buanderie avec
cheminée, eau, électricité et écoulement des eaux a 'égout ; ladite cour 4 ce jour

couverte.

Figurant ainsi au cadastre :

RUE CARNOT 00ha01a27ca




Tel que le bien existe, s’é¢tend, se poursuit et comporte, avec toutes ses
aisances, dépendances et immeubles par destination, servitudes et mitoyennetés,
tous droits et facultés quelconques v attachées, sans exception ni réserve, autres
que celles pouvant étre le cas échéant relatées aux présentes. Ci-aprés dénommé(s)
les « Locaux Loués ».

Un extratt de plan cadastral est annexé.

D’un commun accord entre les Parties, toute différence entre, d'une part,
les surfaces mentionnées ci-dessus et/ou résultant des plans annexés et, d'autre
part, les dimensions réelles des lieux, ne saurait justifier une quelconque
modification du loyer, les Parties se référant 4 la consistance des Locaux Loués
tels qu’ils existent.

EFFET RELATIF

Acquisition suivant acte requ par Maitre Maurice VANDERMEERSCH
notaire & MARSEILLE EN BEAUVAISIS le 14 septembre 2007, publié au
service de la publicité fonciére de BEAUVAIS le 9 novembre 2007, volume
2007P, numéro 6536.

DUREE
Le bail est conclu pour une durée de neuf années entiéres et consécutives
qui commenceront & coutrir (cette date sera appelée dans la suite de Pacte : date
de prise d’effet du bail) :
Le 9 février 2024,
Pour se terminer le 8 février 2033.

FACULTE DE RESILIATION TRIENNALE

Le Bailleur tient de Particle I, 145-4 du Code de commerce la faculté de
donner congé par acte extrajudiciaire 4 l'expiration de chaque période triennale
seulement s’il entend invoquer les dispositions des articles L 145-18 (reptise pour
construire ou reconstruire) L 145-21 (reptise temporaire pour surélévation de
Pimmeuble), L 145-23-1 (teptise des locaux accessoires d'habitation non affectés a
cet usage), L 145-24 (reprise d’un terrain loué nu).

Le Prencur bénéficie en toute hypothése, aux termes de cet article I, 145-4,
de la faculté¢ de donner congé a Pexpiration de chaque période triennale, et ce au
moins six mois a 'avance.

Le congé peut étre donné par le Preneur par lettre recommandée avec
demande d'avis de réception ou par acte extrajudiciaire, 4 son libre choix.

DROIT AU RENOUVELLEMENT

Le Prencur bénéficiera du droit au renouvellement du bail 4 son expiration
de telle sorte que le statut des baux commetrciaux soit toujours applicable i cette
époque.

Le Bailleur devra adresser au Preneur plus de six mois avant Pexpiration
du bail, exclusivemnent par voie de commissaire de justice, un congé avec offre de
renouvellement.

A défaut de congé, le Preneur devra, soit dans les six mois précédant
Pexpiration du bail, soit 4 tout moment au couts de sa prolongation, former une
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demande de renouvellement et ce par voie de commissaire de justice ou par lettre
recommandée avec demande d’avis de réception.

A défaut de congé de la part du Bailleur et de demande de renouvellement
de la part du Preneur dans les délais et formes sus-indiqués, le bail se prolongera
pour une durée indéterminée aux mémes clauses et conditions.

Les clauses et conditions du présent bail, continueront a trouver
application dans le cadre du bail renouvelé.

RAPPORTS TECHNIQUES
REGLEMENTATIONS

Le Preneur devra se conformer aux réglements et ordonnances en vigueur,
notamment en ce qui concerne la voirie, la police, I'hygiene, la sécurité, la
conformité électrique, accessibilit¢é des personnes handicapées, la commission
départementale de Paménagement commercial, la réglementation du travail, les
régles définies par 'A.P.S.A.D. (Assemblée Pléniére des Sociétés D’Assurances et
de Domimages), la protection de Penvironnement et la sécurité, le tout de fagon a
ce que le Bailleur ne soit jamais inquiété ni recherché. Le Preneur devra
transmettre au Bailleur une copie de tous les documents émis ou regus relatifs aux
réglementations susvisées dés quil les aura en sa possession {notamment le
rapportt de la comtnission d’hygiéne, le rapport de la commission de sécurité, le
rappott de Pinspection du travail, le rapport de conformité électrique, et le rapport
d’accessibilité handicapé) et ce par dérogation 4 article 1719 du Code civil. Le
défaut de respect par le Preneur de I'obligation qui précéde entrainera de plein
droit, passé le délai de huit jours aprés une mise en demeure notifiée par lettre
recommandée avec accusé de réception restée infructueuse, la facturation dune
pénalité correspondant a un milliéme du loyer annuel hors taxes et hors charges
par jour de retard jusqu’a la parfaite transmission des éléments demandés.

Le Preneur devra déférer, en ce qui concerne les réglementations visées au
paragraphe précédent, a toute prescription, réclamation ou injonction qui pourrait
émaner, au cours du bail des autorités compétentes concernant notamment les
Locaux Loués et les modalités de leur occupation et les travaux d’adaptation
nécessaires pour mettre les Locaux Loués en conformité aux normes devenues
applicables. Le Preneur devra exécuter ces travaux deés Pentrée en vigueur d’une
nouvelle réglementation, sans attendre un contréle ou injonction, de sorte que les
Locaux Loués soient toujours conformes aux normes administratives.

Tous travaux quelle qu'en soit la nature prescrits ou requis par Pautorité
administrative y comptis ceux devant étre réalisés sur injonction de lautorité
administrative relatifs 4 Phygiéne, la salubrité, la sécurité, Ja réglementation du
travail et de 'utbanisme, les moyens de lutte contre Pincendie ou autres sont a la
charge du Preneur que ces travaux pottent sur Pintérienr ou sur Pextérieur des
Locaux Loués, qu'ils soient la conséquence de prescriptions existantes ou a venir,
dés lors qu'ils ne relévent pas des grosses réparations de l'article 606 du Code civil.

Ces mises aux notimes ne pourront étre faites que sous la surveillance et le
controle de l'architecte du Bailleur dont les honoraires seront 4 la charge du
Prencur.

Le Prencur devra exécuter ces travaux dés Pentrée en vigueur d’une
nouvelle réglementation, sans attendre un controle ou injonction, de sorte que les
Locaux Loués soient toujours conformes aux normes administratives.



AMIANTE

Un diagnostic amiante (dossier technique amiante et fiche récapitulative —
postérieurs au 1% janvier 2013) établi, par la société G.BAT, sise 3 BEAUVAIS
(60000) 4 bis rue de Chantereine, le 17 novembre 2023, est ci-annexé.

Chacune des parties reconmait avoir été pleinement informée des
dispositions du Code de la santé publique imposant au proptiétaire de locaux tels
que ceux loués aux présentes dont le permis de construire a été déliveé avant le 1<
jullet 1997 d’établir un dossier technique amiante contenant un repérage
étendu des matériaux et produits contenant de Pamiante dans le cadre de présence
de matériaux A et B, il doit étre mis a4 la disposition des occupants ou de
Pemployeur lorsque les locaus abritent des lieux de travail conformément aux
dispositions de Particle R 1334-29-5 du Code de la santé publique. En outre, dans
cette hypothese, une fiche récapitulative de ce dossier technique doit étre
communiqué par le Bailleur. Le Bailleur déclare ne pas avoir réalisé de contréle
périodique, Le Preneur déclare avoir pris connaissance de ces informations et
diagnostics, ainsi que de éventuelle présence d’amiante, et déclare en faire son
affaire personnelle (ce qui n’est pas déterminant de son consentement).

DIAGNOSTIC DE PERFORMANCE ENERGETIQUE
Un diagnostic de performance énergétique a été établi, 4 titre informatif,
conformément aux dispositions des articles I. 134-1 et suivants du Code de Ia
construction et de Phabitation, par GBAT, sise a BEAUVAIS (60000) 4 bis rue
de Chantereine, le 17 novembre 2023, est annexé,

Un diagnostic de performance énecrgétique doit notamment permettre
d'évaluer :
les caractéristiques des Lieux Loués ainsi que le descriptif des
equipemments,
le bon état des systémes de chauffage fixes et de ventilation,
la valeur isolante du bien immobilier,
la consommation d'énergie et 'émission de gaz A effet de serre.

L’étiquette mentionnée dans le rapport d’expertise n’est autre que le
rapport de la quantité d’énergie primaire consommée du bien i vendre ou i louer
sur la surface totale des Lieux Loués. Tl existe 7 classes d’énetgie (A, B, C, D, E, F,
G), de « A » (bien économe) 4 « G » (bien énergivore).

La personne qui établit le diagnostic de petrformance énergétique le
transmet 4 I'Agence de l'environnement et de la maitrise de 1'énergie selon un
format standardisé par l'intermédiaire de I'application définie a l'article R. 134-5-5
du Code de la construction et de l'habitation, en retour, elle recoit le numéro
d'identifiant du document. Les parties conviennent que les résultats et indications
mentionnés sur le diagnostic de performance énergétique n’auront qu’une valeur
informative et ne pourront en aucun cas fonder une quelconque réclamation du
Prepeur. Le Preneur déclare en faire son affaire personnelle {ceci n’est pas
déterminant de son consentement).

DECRET TERTIAIRE — SOBRIETE ENERGETIQUE

Aux termes des dispositions de Particle L 174-1 du Code de Ia
construction et de habitation, des actions de réduction de la consommation
d’énergie finale doivent étre mises en ceuvre dans les bitiments, parties de
batiments ou ensembles de batiments existants 4 usage tertiaire, sur une surface de



plancher supérieure ou égale & 1 000 m?, afin de parvenir 4 une réduction de la
consommation d’énergie finale pour lensemble des bitiments soumis a
Pobligation d’au moins 40 % en 2030, 50 % en 2040 et 60 % en 2050, par rapport
4 2010, soit un niveau de consommation d’énetgie finale fixé en valeur absolue, en
fonction de la consommation énergétique des batiments nouveaux de leur
catégorie, le tout fixé par arrété ministériel.

Les parties au bail doivent agir afin d’atteindre les objectifs de réduction de
consommation d’énergie, en tenant compte de leurs obligatdons respectives
résultant du bail.

Aux termes du I de Particle R 174-23 du Code de la construction et de
Phabitation les actions destinées 2 atteindte les objectifs mentionnés ci-dessus
postent notamment sur

"1° La performance énergétique des bitiments ;

2° Llinstallation d'équipements performants et de dispositifs de contrdle ef de gestion
active de ces équipements ;

3° Les modalités d'exploitation des équipenents ;

4° Lladaptation des locaux & wn wsage économe en énergie ef le comporlement des
occupants.””

Chaque partie assure annuellement la transmission sur la plateforme
numérique dédiée, dite OPERAT, gérée par PADEME des consommations
d'énergie des bitiments ou parties de bitiments la concernant pour assurer le suivi
du respect de son obligation. La plate-forme OPERAT est accessible au 30
septembre 2022. :

Des modulations sont envisageables dans la mesure ot la mise en ceuvre
de ces actions tevétirait un colt trop important par rapport au gain recherché et
des difficultés techniques de mise en cuvre. Pour établir ces modulations, les
parties sont averties qu’elles doivent faire établir un dossier technique et une étude
énergétique.

URBANISME COMMERCIAL
Les patties déclarent avoir pris connaissance des dispositions des articles
1.752-1 4 1.752-5-1 du Code de Commerce.

Le Preneur déclare vouloir exercer Pactivité mentionnée au paragraphe
« destination des Locaux Loués ».

Les parties déclarent que :

- La surface de vente des Locaux Loués est inférienre a 1 000 m?,

- Les Locaux Loués ne font pas partie d’un ensemble commercial au sens
de I'urbanisme commercial,

- La ville de BEAUVAIS dont dépendent les Locaux Loués n’est pas une
commune de moins de 20 000 habitants, (pour rappel : Dans les commnnes de moins
de 20000 babitants, le maire on le président de [établissement public de coopération
infercommmnale compétent en la matiére durbanisme pent, lorsqu’il est saist d'nne demande de
permis de constriire d'un équipement commercial dont la surface est comprise entre 300 et 1.000
w2, proposer an consei! municipal on @ lorgane délibérant de cet établissement de saisir la
commission dipartementale d'aménagement commercial afin qu'elle stafue sur fa conformifé du
projt),

- Ainsi aucune autorisation d’exploitation commercial n’est nécessaire.

Par suite, si I'activité ainsi projetée entrait dans le champ d’application de
Fautorisation de la commission départementale d’aménagement commercial
(CDACQ), le preneur s’engage a faire son affaire personnelle de 'obtention cette



autorisation (le bailleur donne au preneur tous pouvoirs i l'effet de constituer le
dossier de demande d'autorisation), et it devra obtenir, un mois avant l'ouverture
au public, un certificat établi par un organisme agréé par le préfet, certificat
attestant la conformité du projet a 'autorisation d'exploitation, et le communiquer
au préfet, au maire et au président de 'EPCI dont la commune d'implantation est
membre. A défaut de transmission du certificat dans le délai prescrit, l'exploitation
est réputée illicite avec toutes les conséquences y attachées. Le Preneur s’engage 4
maintenir les locaux en état permanent d’exploitation personnelle, effective et
normale, sauf fermetures d’usage pout inventaire ou travaux. Le Preneur s’engage
a assuret une présentation des marchandises adéquate compte tenu des usages et A
exploiter la totalité de la surface du magasin. Dans Ihypothése on le Preneur
n’exploiterait pas intégralité des meétres careés autorisés en surface commerciale
au titre de 'autorisation d’exploitation commetciale obtenue, il est convenu entre
les parties que lors du renouvellement du bail, la valeur locative sera appréciée sur
la base de Pintégralité des métres carrés autorisés en surface commerciale, Par
ailleurs, les parties conviennent que le Preneur devra déclater (notamment dans sa
TASCOM) qu’il exploite la totalité de la surface de vente mentionnée au
paragraphe DESIGNATION,

URBANISME

Un certificat durbanisme demeurera ci-annexé.

Le Preneur s’oblige 4 faite son affaire personnelle de Pexécution des
charges et presctiptions, du respect des servitudes publiques et autres limitations
administratives au droit de propriété mentionnées sur les documents annexés.

SERVITUDES

NEANT

DIAGNOSTICS ENVIRONNEMENTAUX

ENVIRONNEMENT

Le rédacteur des présentes informe les Parties des dispositions :

- de larficle T.. 125-6 du Code de envitonnement ci-aprés relatées : « I —
L'Etat éabore, an regard des informations dont il dispose, des sectenrs d'information sur les sols
qui comprennent les ferrains oit la connaissance de la pollution des sols justifie, notamment en cas
de changement d'usage, la réalisation d'éudes de sols ef de mesnres de gestion de la pollution ponr
préserver lu sécurité, la santé on la salubrité publiques et lenvironnement.,

I Le représentant de I'Etat dans le département recueille Tavis des maires des
cormmnes sur le lervitolre desquelles sont situés les projere de seclenr d'information sur les sols et,
le cas échéant, celui des présidents des établissements publics de coopération intercommunale
conpétents en matiére d'irbanisme. 11 informe les propriétaires des terrains concernés,

Les sectenrs d'information sur les sols sont arétés par le représentant de I'Etat dans le
département.

L — Les sectenrs d'information sur les sols sont indignés sur un on plusieurs
documents graphiques ef annexés an plan local d'urbanisme on au document d'urbanisme en
fenant liew oit G la carte conmunal.

IV, — L'Etat publie, au regard des informations dont il dispose, nne carte des anciens
sites industriels el activités de services. Le certificat d'wrbanisme prévn d Varticle 1. 410-1 du
code de ['urbanisme indique 5i fe ferrain est sitné sur nn site réberfonié sur cette carte on sur mu
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ancien site fndnstriel on de servie dont le service instructenr du certificat d'urbanisme a
CONRAISSANCe.

V. — Un décret en Conseill d'Etat définit les modalités d'application du présent
articl. »

- de I'article L. 125-7 du Code de Penvironnement ci-aprés relatées : « Sans
préjudice de larticle 1. 514-20 et de larticle 1. 125-5, lorsqu'un terrain situé en sectenr
d'information sur les sols mentionné G l'article L. 125-6 fait Pobjer d'nn contrat de vente on de
location, le vendenr on le batllenr du terrain est tenn d'en inforner par éorit F'acquérenr ou le
locataire, 1] commnnique les informations rendues publigues par I'Etat, en application de larticle
L. 125-6. L'acte de vente on de location atteste de I'accomplissement de cette formalité. A défant
el st nne pollution constatée rend le tervain impropre d la destination précisée dans le contraf,
dans nn délai de dens: ans @ compter de la déconverie de la pollution, l'acquérenr on le locataire a
le choix de denrander la résolution di contrat ou, selon le cas, de se faire restituer sne partie du
prix de vente on d'obtenir une réduction du loyer. Llacquérenr pent aussi demander la
rébabilitation du tervain aux frais du vendenr lorsque le cofit de cette réhabilitation ne paratt pas
disproportionné par rapport an prix de vente. Un décret en Conseil d'Efat définit les modalités
d'application du présent article. »

L’Etat des risques et pollutions visé aux présentes (ainsi qu’éventuellement
les documents d’urbanisme visés aux présentes) mentionne si les Locaux Loués
objets des présentes sont situés dans un secteur d'information sur les sols.

Le Bailleur déclare qu*a sa connaissance les Locaux Loués ne sont
pas concernés par un secteur d’information sur les sols et qu’il n’a pas été
contacté par les services de ’Etat a ce sujet.

Par ailleurs, il convient de se reporter aux bases de données publiques
visées ci-apres.

En outre le rédacteur des présentes a rappelé aux partes que les terres qui
seraient déplacées (wotamment par suife d'excavation) deviennent des meubles et que
ces terres, si elles sont polluées, seront soummnises a la réglementation des déchets
(qui prévoit une évacuation dans une décharge de catégorie 1, 2 on 3 selon lear degré de pollution,
conforménment aux dispositions de larticle L. 541-1 2° du Code de lenvironnement).

Le Bailleur déclare qua sa connaissance ses investigations lul permettent
de supposer :

- que les Locaux Loués ne sont frappés d’aucune pollution susceptible de
résulter notamment de Fexploitation (actuelle ou passée) d’une installation
soumise a autorisation, entegistrement ou déclaration n’ayant pas respecté les
dispositions légales et réglementaires, notamment en matiére de cessation
d’activité et de remise en état du site et qu’il n’a jamais été exercé sur les lieux ou
sur les lieux voisins des activités dangereuses ou 4 inconvénient pour la santé et
Penvironnement (2 ce sujet les parties déclarent avoir été informées des
dispositions des articles 1..514-20 et L.125-7 du Code de l'environnement) ;

- quiil n’a jamais été déposé ni utilisé sur le tetrain ou enfout dans celui-ci
de substances dangereuses pour la santé et lenvironnement telles que, par
exemple, amiante, polychlorobiphényles, polychloroterphényles, directement ou
dans des appareils ou installations, et que les Locaux Loués ne comportent pas de
déchets considérés comme abandonnés (étant précisé que les terres excavées
polluées sont soumises a la réglementation des déchets) ;

- qu’il ne s’est pas produit de son chef ou de celui de ses ayants-cause ou
voisins, sur les Locaux Loués, d’incident présentant un danger pour la sécurité



civile, la qualité, la conservation ou la circulation des eaux, selon les dispositions
de Particle L 211-5 du Code de Penvironnement, et qu’il o’a recu du préfet aucune

tck ‘ » el g : p
prescription a ce titre.

Le tout sous réserve des informations contenues :

- sur I'extrait de la base de données BASIAS (plan et éventuelles fiches) ci-
annexé, BASIAS est une base de données des anciens sites industriels et activités
de services.

- sur Pextrait de la base de donnees GEORISQUES ci-annexé.
GHORISQUES est une base de données permettant synthése non exhaustive des
risques naturels et/ou technologiques présents autour d’un licu (notamment pour
connaftre 'existence d'un secteur d’information sur les sols).

- sur Pextrait sur la commune de la BASE DES INSTALLATIONS
CLASSEES soumises a autorisaion ou a enregistrement du ministére de
Pécologie, de l'énergie, du développement durable et de Paménagement du
territoire, dont le compte-rendu d'intetrogation, ci-annexé.

- sur Pextrait de la base de données BASOL ci-annexé. BASOL est une
base de données qui répertorie les sites déja connus de Padministration pour étre
pollués ou a Porigine de pollution constatée.

- sur ’état des risques de pollution des sols ci-annexé.

A ce sujet, le Bailleur déclare quil dispose des informations

complémentaires suivantes :

NEANT

Le Preneur fait son affaire personnelle, sans recours contre le Bailleur ou
le rédacteur des présentes, de toutes nuisances environnementales (risque de
pollution, risques technologiques, agricoles, déchets etc.) pouvant affecter les
Locaux Loués (ce qui n'est pas déterminant de son consentement), prend les
Locaux Loués en Pétat (sans demander établissement d’une étude relative a la
pollution), et devra en fin de jouissance restituer les Locaux Loués sans aucune
pollution ni déchet (en cas de cession de bail ou de fonds de commerce, le
nouveau Preneut ne pourra pas sexonérer de cetfe testitution sans aucune
pollution ni déchet méme si ces derniers résultent de Pactivité du Preneur initial).

Le Preneur devra obtenir Paccord préalable du Bailleur pour tout projet
qui, bien que conforme a la destination convenue entre les parties, pourrait avoir
une incidence sur la législation ou la réglementation applicable en matiére
d’environnement, et il devra justifier anpres de lui du respect des régles légales et
réglementaires applicables aux installations classées pour la protection de
Penvironnement (par abréviation ICPE)., De méme, le Preneur devra soumettre, si
nécessaire, ses équipements aux régles et procédures applicables aux ICPE.

Tout fait du Preneur pendant le cours du bail qui serait contraire aux
régles des installations classées et 4 celle des installations de stockage de déchets
pourra permettre au Bailleur d’user de la clause résolutoire prévue aux présentes,
sans attendre que la situation environnementale ne s’aggrave. Le Preneur s'engage
a prévenir le Bailleur par lettre recomimandée de toute pollution des Locaux Loués
ou du début de toute activité polluante sur les Locaux Loués dans les trente jours
de Jeur smvenance sous peine de résiliation du bail. Le Preneur devta transmettre
au Bailleur une copie de tous les documents émis ou requs (notamment de la
Mairie et de la préfecture) relatifs 4 Penvironnement dés qu’il les aura en sa
possession. Le défaut de respect par le Preneur de I'obligation qui précede
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entrainera de plein droit, passé le délai de huit jours aprés une mise en demeure
notifiée par lettre recommandée avec accusé de réception restée infructueuse, la
facturation d’une pénalité correspondant 4 un milliéme du loyer annuel hors taxes
et hors charges par jour de retard jusqu’a la parfaite transmission des ¢léments
demandés.

Le Preneur restera seul responsable de tous éléments (cuves etc,) faisant
partie des Locaux loués ou présent dans les Locaux Loués, lesquels éléments étant
sous sa responsabilité et pour lesquels il devra en outre respecter toutes les
obligations légales en la matiére. Le Prencur restera responsable de tous
domimages causés a environnement.

En cas de cession de bail, le Preneur fera son affaire personnelle du
respect de la procédure prévue de changement d’exploitant et la cession du bail ne
pourra devenir définitive que dés lors que le cessionnaire aura été pris en compte
pat PAdministration comme nouvel exploitant.

Le Preneur ne pourta prétendre a indemnisation si état dans lequel il
restitue les Locaux Loués est meilleur que celui d’origine.

Le Preneur, ayant P'obligation de remettre au Bailleur en fin de jouissance
les Locaux Loués exempts de substances dangereuses pour 'environnement ainsi
que des résidus d’activité, devra produire les justifications de ces enlévements et
dépollution (tels que : bordereaux de suite de déchets industriels — factures des
sociétés ayant procédé a la dépollution, a lenlévement et au transport —
déclaration de cessation d’activité — mémoire de réhabilitation — arrété préfectoral
de remise en état) dans les mémes délais et avec les mémes pénalités quiindiqué ci-
dessus. Tl supportera toutes les conséquences juridiques et financiéres dune
éventuelle remise en état des locaux.

Le tout de fagon a ce que le Bailleur ne soit pas inquiété sur ces sujets.

Radon

Le radon est un gaz radioactif d’origine naturelle qui représente le tiers de
'exposition moyenne de la population frangaise aux rayonnements ionisants.

Il est issu de la désintégration de Puranium et du radium présents dans la
crofite terrestre.

11 est présent partout a la surface de la plancte et provient surtout des
sous-sols granitiques et volcaniques ainsi que de certains matériaux de

construction.
Le radon peut s’accumuler dans les espaces clos, notamment dans les
maisons. Les moyens pour diminuer les concentrations en radon dans les maisons

sont simples :
o aérer et ventiler les batiments, les sous-sols et les vides sanitaires,
¢ améliorer I'étanchéité des murs et planchers.

I’activité volumique du radon {ou concentration de radon) a intérieur des
habitations s’exptime en becquerel pat métre cube (Bg/m3).

L'article 1. 1333-22 du Code de la santé publique dispose que les
propriétaites ou exploitants d'immeubles batis situés dans les zones a potentiel
radon ou l'exposition au radon est susceptible de porter atteinte a la santé sont
tenus de metire en cuvre les mesutes nécessaires pout réduire cette exposition et
préserver la santé des personnes.

Aux termes des dispositions de l'article R 1333-29 de ce Code le territoire
national est divisé en trois zones 4 potentiel radon définies en fonction des flux
d’exhalation du raden des sols :



o Zone |1 :zones a potentiel radon faible.

® Zone 2 : zones a potentiel radon faible mais sur lesquelles des facteurs
géologiques particuliers peuvent faciliter le transfert du radon vers les
batiments.

» Zone 3 : zones a potentiel radon significatif.

L'article R 125-23 6° du Code de 'environnement dispose que l'obligation
d'information s'impose dans les zones & potentiel radon de niveau 3.

La liste des communes réparties entre ces trois zones est fixée par un
arrété du 27 juin 2018.

La commune se trouvant en zone 1, 'obligation d'information n'est pas
nécessaire,

Etat des risques et pollutions

Un état des risques et pollutions est annexé.

Absence de sinistres avec indemnisation

Le Bailleur déclare qu'a sa connaissance les Locaux Loués n’ont pas subi
de sinistres ayant donné lien au versement d’'une indemnité, notamment en
application de Particle L. 125-2 ou de l'article L 128-2 du Code des assurances.

Etat des nuisances sonores aériennes
Un érat des nuisances sonores aériennes est annexé,

DESTINATION DES LOCAUX LOUES
Les locaux faisant l'objet du bail devront étre consacrés par le Preneur
l'exploitation des activités suivantes (@ /exclusion de tonfe anire méne lemporairement, a
Pexclusion de toute activité briyante on malodorants) .
Débit de boissons
Restauration

Toutefois, le Preneur pourra adjoindre des activités connexes ou
complémentaires dans les conditions prévues par larticle L 145-47 du Code de
commerce (déspécialisation restreinte) ou étre autorisé 4 exercer des activités
différentes dans les cas prévus par larticle L 145-48 du méme Code
(déspécialisation pléniére).

Il est fait observer que l'activité dont il s'agit ne contrevient ni aux
dispositions des articles I. 631-7 et suivants du Code de la construction et de
Thabitation ni 4 des dispositions réglementaires contractuelles pouvant exister.

Il est en outre précisé que 'autorisation donnée au Prencur d’exercer les
activités susvisées, n'implique de la part du Bailleur aucune garantie de 'obtention
des autorisations administratives nécessaites 4 quelque titre que ce soit.

En conséquence, le Preneur fera son affaire personnelle de obtention a
ses frais, risques et périls de toutes les autorisations nécessaires pour Pexercice de
ses activités.

Par ailleurs, il est précisé que le Preneur ne poutra se prévaloir d’aucune
exclusivité ou garantic de non concurrence, le Bailleur se réservant le droit de
louer ou céder les éventuels autres locaux dépendant de 'Ensemble Immobilier
dont il est propriétaire, pour I'exercice de toute activité.

Usage — Destination
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Les parties déclarent que la destination susvisée que souhaite exercer le
Prencur dans les Locaux Loués est possible au regard des régles en vigueur 4
savoir (sous réserve le cas échéant de la délivrance des éventuelles autorisations
applicables) :

- La destination au sens du Code de Putbanisme (notamment des
dispositions des articles R* 421-14 et -17, R.151-27 et -28 du Code de l'urbanisme)
est Ja suivante :

* destination : commerce et activité de service

* sous-destination : restauration

Le plan local d’utbanisme applicable 4 ce jour sur les Locaux Loués
ptévoit

« TITRE II: DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES
URBAINES

CHAPTTIRE 1 : DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE UA

VOCATION GENERALE DE LA ZONE UA

Cette zone qui correspond 4 I'hypercentre a une vocation principale
’habitat. Les activités commerciales et les activités tertiaires y sont également trés
présentes. Le biti dense, issu de la reconstruction d’aprés-guerre, est implanté a
alignement des voies, en ordre continu et d’aspect homogéne.

SECTION I -NATURE DE DOCCUPATION ET DE
L’UTILISATION DU SOL

ARTICLE UA 1 - TYPES D’OCCUPATION ET UTILISATION DU
SOL INTERDITS

Sont interdits :

— les changements de destination des rez-de-chaussée ouvrant sur la place
Jeanne Hachette :

o autres que ceux autorisés a Particle 2

o conduisant 4 la création d’activités de services.

— les constructions 4 usage d’activités industrielles

— les entrepots

— les installations classées (au titre de la loi n°76.663 du 19 Juillet 1976
pour la protection de l'environnement) sauf celles autorisées a article 2

— I'aménagement de tetrains de camping (visés aux articles R.421-19 et
suivants du Code de I'Urbanisme), le stationnement des caravanes et des
résidences mobiles de loisirs (visés aux articles R.421-19 et suivants du Code de
I'Urbanisme)

— Paménagement de terrains pour accueil de caravanes destinées a
Phabitat permanent de leurs utilisateurs (visés a Particle L.444-1 du Code de
PUrbanisme)

— les garages de caravanes i ciel ouvert (visés a Particle R.421-23 du Code
de PUrbanisme)

— les dépots de véhicules (visés a Particle R.421-19 et R.421-23 du Code
de I'Urbanisme)

— les parcs d’attraction (visés 4 Particle R. 421-19 du Code de I'Urbanisme)

ARTICLE UA 2 - TYPES ID’XOCCUPATION ET IDPUTILISATION
SOUMIS A DES CONDITIONS PARTICULIERES

‘Toutes les occupations et utilisations du sol qui ne sont pas interdites 4
Partdcle UA 1 sont autorisées.



Toutefois, sont admis sous condition :

— les changements de destination des rez-de-chaussée ouvrant sur la place
Jeanne Hachette sous réserve que la nouvelle destination reléve du commerce (y
compris la restauration) ou de ’hébergement hotelier.

— les constructions a usage d’activités artisanales, ou les installations
classées (au titre de la loi n°76.663 du 19 Juillet 1976 pour la protection de
Fenvironnement) si leur présence est compatible avec la vie du quartier et
nw’engendre pas de nuisances (par le bruit, les émanatons d'odeuts ou de
poussiéres, les risques d'incendie ou d'explosion, la géne apportée i la
circulation. ..)

— lextension ou la modification des constructions & usage d’activités
industrielles ou artisanales ou les installations classées (au ttre de Ia loi n°76.663
du 19 Juillet 1976 pour la protection de l'environnement) dans la mesure ot il n'en
tésulte pas pour le voisinage une aggravation des dangers ou nuisances et que
solent mises en oeuvre toutes dispositions utiles pour les rendre compatibles avec
le milieu environnant

— les affouillements ou exhaussements du sol (visés a Particle R.421-19 du
Code de 'Utbanisme) sous réserve :

« qu'ils solent indispensables pour la téalisation des types d’occupation ou
utilisation des sols autorisés (y compris les bassins de rétention d'eau nécessaires &
Passainissement)

* ou quils contribuent i I'amélioration de I'aspect paysager des espaces
libres

* ou qu’ils soient nécessaires 4 la recherche ou 4 la mise en valeur d’un site
ou de vestiges archéologiques ».

« CHAPITRE 2 : DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE UB

VOCATION GENERALE DE LA ZONE UB

Cette zone qui correspond au centre-ville et 4 ses fauboutgs a une
vocation diversifice bien que I'habitat doive y demeurer prépondérant. Le biti
dense est en principe implanté a I'alignement des voies et en ordre continu.

Elle comprend 5 secteurs qui se distinguent notamment par la hauteur des
constructions et la densité d’occupation du sol :

— UBa : secteur dense de Phypercentre, en majeure pattic issu de la
reconstruction de l'aprés-guerte.

— UBDb : secteur de ’hypercentre reconstruit aux abords de I'Eglise Saint-
Etienne comprenant un sous secteur UBb1 correspondant au projet de nouveau
théitre

— UBc : secteur situé en périphérie de Phypercentre et lié an
développement du quartier Saint-Quentin

— UBd : secteur correspondant 4 la frange bitie qui borde les boulevards
de ceinture du centre-ville

— UBe : secteur cotrespondant aux fanbourgs Saint-André, Saint-Jacques
et Saint-ean, et aux quartiers anciens de Matissel, Voisinlieu, Saint-Just des Marais
et Notre-Dame du Thil. Il comporte un sous secteur UBel localisé sur le quartier
Notre Dame du Thil ainsi qu'un terrain & Voisinlieu.

SECTION 1 -NATURE DE LDOCCUPATION ET DE
L’UTILISATION DU SOL

ARTICLE UB 1 - TYPES D’OCCUPATION ET UTILISATION DU
SOL INTERDITS
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Sont interdits :

— les constructions 4 usage d’activités industrielles

— les installations classées (au titre de la loi n°76.663 du 19 Juillet 1976
pour la protection de l'environnement) sauf celles autorisées a l'article 2 — les
constructions, installations et aménagements non autorisées :

* par des servitudes d’utilité publique (cf. annexe 6 du P.L.U.) :

o dans les secteurs concernés par le P.P.R.L

o relatives a la maitrise des risques autour des canalisations de transport de
gaz naturel telle que définie dans Parrété préfectoral du 12 02 2018

* dans les périmetres de protection définis dans les arrétés d’autorisation
d’exploitation des installations classées concernées (cf. annexe 7 du P.L.U)

— l'aménagement de terrains de camping (visés aux articles R.421-19 et
suivants du Code de 'Urbanisme), le stationnement des caravanes, des résidences
mobiles de loisirs (visés aux articles R.421-19 et suivants du Code de PUrbanisme)

— Paménagement de terrains pour laccueil de caravanes destinées a
Phabitat permanent de leurs utilisateurs (visés a larticle 1L.444-1 du Code de
I'Urbanisme) 27

— les garages de caravanes a ciel ouvert (visés a larticle R.421-23 du Code
de PUrbanisme)

— les dépots de véhicules (visés a Particle R.421-19 et R.421-23 du Code
de 'Urbanisme)

— les parcs d’attraction (visés a I'article R.421-19 du Code de 'Urbanisme)

De plus, en sous secteur UBel :

- sur les terrains délimités sur le plan de zonage du PLU en application de
Particle 1.151-41 du code de Parbanisme, les constructions nouvelles 2 exception
des extenstons autotisées (cf article UB2 ci-apres)

— les caves ct les sous-sols

ARTICLE UB 2 - TYPES D’OCCUPATION ET ID’UTILISATION
SOUMIS A DES CONDITIONS PARTICULIERES

Toutes les occupations et utilisations du sol qui ne sont pas interdites a
Particle UB 1 sont autorisées.

Toutefois, sont admis sous condition :

En UB, hors UBel :

— llextension ou la modification des constructions a usage d’activités
industrielles ou artisanales ou les installations classées (au titre de la loi n°76.663
du 19 Juillet 1976 pour la protection de l'environnement) dans la mesure ot il n'en
résulte pas pour le voisinage une aggravation des dangers ou nuisances et que
solent mises en oeuvre toutes dispositions utiles pour les rendre compatibles avec
le milieu environnant

— les constructions a usage d’activités artisanales, d’entrepots ou les
installations classées (au titre de la loi n°76.663 du 19 Juillet 1976 pour la
protection de l'environnement) si leur présence est compatible avec la vie du
quartier et n’engendre pas de nuisances (par le bruit, les émanations d'odeurs ou
de poussictes, les risques dincendie ou d'explosion, la géne apportée a la
circulation...)

— les affouillements ou exhaussements du sol (visés a 'article R.421-19 du
Code de I'Urbanisme) sous réserve :
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* qu'ils soient indispensables pour la réalisation des types d’occupation ou
utilisation des sols autorisés (y compris les bassins de rétention d'eau nécessaires 4
Passainissernent)

* ou qu'ils soient rendus nécessaires par Ja mise en ceuvre du P.P.R.L.

* ou quiils contribuent i Pamélioration de P'aspect paysager des espaces
libres

* ou qu'ils solent nécessaires 4 la recherche ou 4 la mise en valeur d’un site
ou de vestiges archéologiques.

En UBe 1:

* sur les terrains délimités sur le plan de zonage du PLU (en application
de I'articles]..151-41 du code de Purbanisme) :

o les constructions dans la limite de 10 m® d’emptise au sol, une seule fois
apres I'approbation de la modification du PLU (2017)

o la création de logement supplémentaire dans des constructons
existantes sous réserve de ne créer au maximum qu’un logement par tranche de
100 m? d’emprise au sol

o les changements de destination sous réserve que le niveau inférieur (sous
tace) du plancher bas de la surface habitable se situe 4 une hauteur d’au moins 40
cm par rapport au point le plus proche du terrain naturel avant 28 travaux. En cas
de vide sanitaires, celui-ci devra étre réalisé au-dessus du terrain naturel avant
travaux, Ces dispositions ne s’appliquent pas aus changements de destination sans
création de logements supplémentaires,

* Sur les terrains qui ne sont pas délimités sur le plan de zonage du PLU
en application de Particle 1..151-41 du code de l'urbanisme : les constructions de
plus de 20 m* d’emprise au sol sous réserve que le niveau inférieur (sous face) du
plancher bas se situe 4 une hauteur d’au moins 40 cm par rappott au point le plus
proche du terrain naturel avant travaux

* les affoulllements et exhaussements du sol dés lors qulils sont
strictement liés aux consttuctions ou occupations du sol autorisés. Les
aménagements des abords devront respecter le niveau du terrain naturel avant
travaux ». Un extrait du PLU demeurera ci-annexé.

- L'usage au sens des arficles E. 631-7 et suivants du Code de la
construction et de Phabitation :

Réglementation sur Pusage non applicable car la Ville dont dépend les
Locaux Loués est une cominune de moins de 200 000 habitants 4 ce jour et na
pas adopté de délibération instaurant cette réglementation.

CHARGES ET CONDITIONS

-ETAT DES LIEUX —

Les parties sont informées des dispositions de I'article L145-40-1 du Code
de commerce aux termes desquelles un érat des lieux doit étre établi
contradictoirement par le Bailleur et le Preneur lors de la prise de possession des
locaux par le Preneur ainsi qu'au moment de leur restitution, ce que les parties
conviennent de faire.

Les parties conviennent qu'un état des lieus sera également établi lors de la
cession de bail ou cession ou de mutation 2 titre gratuit de fonds de commerce, et
dés apres le déménagement du Prencur 4 l'effet de constater si des répatations
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supplémentaires sont nécessaites. Dans tous les cas, une copie de 'état des lieux
devra étre transmise au Bailleur sous quinze jours,

Les parties conviennent que tous les états des lieux seront faits par
un commissaire de justice choisi pat le Bailleur et 4 la charge exclusive du
Preneur.

11 est fait observer que le Bailleur qui n’a pas fait toutes diligences pout la
réalisation de Pétat des lieux ne peut invoquer la présomption de Particle 1731 du
Code civil aux termes duquel "s’il n’a pas été fait d’état des lieux, le Preneur est
présumé les avoir requs en bon érat de réparations locatives, et doit les rendre tels,
sauf la preuve contraire".

- ENTRETIEN - REMPIACEMENT - REPARATIONS -
TRAVAUX -

Le Bailleur aura a sa charge uniquement les travaux limitativement
énumérés A Particle 606 du code civil 4 Pexclusion de tous autres {(donc sans ses
exclensions jurisprudentielles actwelles et futures, sanf si elles sont dlordre public), lequel
dispose :

« Les grosses réparations sont celles des gros murs ef des vofites, le rétablissement des
pontres el des couvertiures entiéres.

Celui des digies et des niurs de sonfénensent ef de clétnre anssi en entier.

Toutes los autres réparations sont d'enfretien. »

Les parties reconmissent avoir été informées des dispositions de I'article R
145-35 du Code de commerce lequel dispose ce qui suit

« INe penvent éve imputés an locataire :

1° Lev dépenses relatives anx grosses réparations mentionnées a l'article 606 du code
civil ainsi qute, le cas échéant, les honoraires liés d la réalisation de ces travaix ;

2° 1 es dépenses relatives awx travanx ayant pour objet de remédier @ la vétusté on de
wiettre en conformité avee la réglementation le bien loné on limmenble dans lequel il se tronve, dés
lors qu'ils velévent des grosses réparations mentionnées a lalinéa précédent ;

3° Les impits, notamment la conlribntion économique lerritoriale, taxes et redevances
dont le redevable lgal est le baillenr on le propriétaire du local on de 'immenble ; toutefors,
penvent ére imputés an locataire la taxe fonciére ef les laxes additionnelles G la taxe fonciére
ainsi que les Impots, taxes ef redevances lids & I'nsage du local on de 'immenble on d un service
dont le locataire bénéficie divectement on indirectenent ;

4° Les bonoraires du baifllewr liés @ la gestion des loyers du local ou de l'immenble
Jaisant Fobjet du bail ;

5° Dans un eusemble immobilier, les charges, impéts, taxes, redevances et le cofit des
fravanx: relatifs a des locaux: vacants on impitables a d'antres locataires.

La répartition entre les locataires des charges, des impéts, taxes et redevances ef du cofit
des travanx relatife @ lensemble immeobilier peut éfre conventionnellement pondérée. Ces
pondérations sont portées d la connaissance des locataires.

Ne sont pas comprises dans les dépenses mentionnées aux: 1° et 2° celles se rapportant a
des fravaux d'embellissensent dont le montant excéde le coiit du remplacensent a l'identigue.

NOTA : Ces dispositions sont applicables anx contrats conclus ou renouvelés a compter
de la publication du décret n° 2014-1317 du 3 novembre 2014. »

Les parties reconnaissent que les dispositions du présent acte ne peuvent
donc pas ctre interprétées de maniére contradictoire a ce texte d’ordre public. Les
patties conviennent que le Bailleur aura 4 sa charge uniquement ce qui est
limitativement énuméré pat Particle R 145-35 du Code de commerce, et que le
Preneur supportera tout le reste.



Sont a la chatge du Preneur toutes les dépenses de remplacement et/ou de
réparations et/ou d’eniretien, et/ou de travaux et honoraires y afférent, dés lors
quelles ne relévent pas des grosses réparations mentionnées 4 larticle 606 du
Code civil, et portant notamment sur :

- les revétements des planchers, plafonds, cloisons non porteuses,
éléments de séparation, grilles,

- les menuiseries intérieures et extérieures,

- les stores, avancées, systémes de protection, systémes de fermeture,
serrures,

- les canalisations, conduites, égouts, fosses des Locaux Loués, systéme
d’épuration et de filtration,

- les cheminées, gouttiéres, chenaus, conduits, dispositifs de récupération
et/ou d’évacuation des eaux pluviales, caniveaus,

- les éléments de chauffage, de refroidissement, de ventilation, de
climatisation, d’assainissement d’air, de production de fluides, combustibles et
d’énergie (eau, gaz, électricité), systeme de filtration des fluides, machineries,

- les modifications et travaux prescrits par lautorité administrative, y
compris ceux visant a éliminer des risques sanitaires, d’hygiéne et de sécurité liés i
Pexploitation commerciale,

- les équipements tels que les tapis, éléments de décoration, matériels
d’entretien, équipements électriques, les vides ordutes et tout systéme
d’élimination des déchets, locaux poubelles, stockage et élimination de déchets,
sécurité-incendie,

- les locaux sanitaires, de stockage, d’entreposage ou réserve,

- les ascenseurs,

- les revetements des murs, fagades, plafonds et sols,

- les glaces, vitres, volets et rideaux de fermeture.

L’entretien et/ou les réparations et/ou les remplacements et/ou les
travaux s’entendent de :

- ceux nécessaires dans les parties privatives occupées par le Preneur,

- ceux réalisés dans les parties communes de Ensemble Immobilier et
leurs éléments d’équipement, pour la quote-patt attachée aux Locaux Loués.

Le Preneur devra maintenir en bon état de fraicheur les peintures
intérieures et extérieures. Le Preneur aura entiérement 4 sa charge, sans aucun
recours contre le Bailleur, Pentreden complet de la devanture et des fermetures
des locaux loués. Hn outre, le Preneur s’engage 4 faire entretenir les chéneaux des
Locaux Loués au moins une fois par an et 4 en justifier au Bailleur & premiére
réquisidon de sa part.

Les parties conviennent que les travaux d’amélioraton et/ou de
rénovation touchant directement ou indirectement au gros ceuvee seront 4 la
charge financiére exclusive du Preneur.

Le Preneur devra aviser sans délai et par écrit le Bailleur de toute
dégradation ou toute aggravation des désordres de toute nature dans les Locaux
Loués, sauf a en étre tenu responsable en cas de carence de sa patt. Il ne poutra
rien faire ni laisser faire qui puisse détériorer les Locaux Loués et devra prévenir le
Bailleur, dans un délai de deux jours et par lettre recommandée avec accusé de
réception, sous peine d’en étre personnellement tesponsable, de toute atteinte qui
serait portée a la propriété, de toutes dégradations et détériorations qui viendraient
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a se produite dans les Locaux Loués, et qui rendraient nécessaires tous travaux
incombant au Bailleur.

Les patties conviennent par dérogation a l'article 1755 du Code civil que
les répatations occasionnées par vétusté ou force majeure sont 4 la charge du
Preneur.

Le Preneut devra plus généralement maintenir en parfait état d’entretien,
de fonctionnement, de sécurité et propreté Pensemble des Jocaux loués, les vitres,
plomberie, serruterie, menuiserie, appareillage électrique et sanitaire ainsi que les
accessoires et éléments d’équipement, notamment temédier a Papparition de
tiches, brilutres, déchirures, trous ou décollements,

Concernant tous les travaux le Preneur devra transmettre dés quiil les a en
sa possession (ou A premiére demande du Bailleur) une copie de tous les
documents émis ou tegus dans le cadre de la réalisation desdits travaux, et
notamment : dossier comple! de demande d’antorisation durbaniswe on préfectoral, permis
daménager/ construire, déclaration préalable, constats d'affichages en mairie ef sur le site,
attestation de non reconrs ef non refraft, déclaration attestant lachévement ef la conformité des
travaux;, atfestation de nen conlestation de conformité, attestation d'assurance domniage onvrage
awe les conditions générales el parficuliéres ainsi que latlestation de patement des primes
prévisionnelles et définittves confismant la date de prise d'effet, un élat des sinistres actunalisés, les
originanx: des factures et garanties décennales des entreprises infervenues ainsi que les quitfances
de primes, procis-verbanx de réception des travaux;, procés-verbanx de réserves, levée des réserves,
DOE, DIUO, /e rapport de solidité a froid du burean de controle, le rapport initial et celui
final de contrdle technique ef le rapport de vérification réglementaire apris trapaux, efc). Le
défaut de respect par le Preneur de I'obligation qui précéde entrainera de plein
droit, passé le délai de huit jouts aprés une mise en demeure notifiée par lettre
recommandée avec accusé de réception restée infructucuse, la facturation d’une
pénalité correspondant i un milliéme du loyer annuel hors taxes et hors charges
par jour de retard jusqu’a la parfaite transmission des éléments demandés.

Le Preneur s’engage i communiquer au Bailleur avant tout démarrage des
travaux, une copie (i) des polices d’assurance visées aux articles L 242-1 du Code
des assurances (dommages-ouvrages) et . 241-1 et L 241-2 du Code des
assurances (constructeur non réalisateur) et (ii) de la police de responsabilité civile
générale (RC Exploitation — RC Maitre d’Ouvrage).

Le Preneur devra également justifier que Pensemble de ses intervenants et y
comptis leurs sous-traitants éventuels, sont titulaires au moment des travaux,
d’une police de responsabilité civile décennale conforme 4 la loi du 4 janvier 1978
et 4 ses décrets, et d'une police de responsabilité civile.

Dés Pachévement des travaux, le Prencur devra remettre au Bailleur un rapport
d’un bureau de conttole attestant de la conformité des travaux avec la législation
et Ia réglementation en vigueur, notamment en matiére de sécurité, Les honoraires
du bureau de contrdle seront A la charge du Prencur. Le Preneur devra également
inviter le Bailleur & venir constater que les travaux exécutés sont conformes au
projet initialement soumis A son autorisation.

En cas de non-conformité, les travaux complémentaires ou modificatifs
nécessaires, prescrits pat lettre recommandée avec accusé de réception du Bailleur,
devront étre engagés dans un délai d’'un mois sauf délai plus court imposé par
toute injonction administrative.

Si des travaux étaient réalisés sans autorisation préalable du Bailleur ou sans
Pautotisation administrative préalable, la remise en état initial pourra étre



demandée et devra étre exécutée par le Preneur dans un délai d’un mois 2 compter
de la notification qui hii en sera faite par le Bailleur ou son mandataire. A défaut
d’exécution dans le délai susvisé, une astreinte de deux mille euros hors taxes par
jour de retard sera due par le Preneur 4 la demande du Bailleur, sans préjudice de
la mise en ceuvre de la clause résolutoire.

De méme, en cas de non-conformité avec les autorisations obtenues, les travaux
complémentaires ou modificatifs nécessaires devront &tre accomplis par le
Preneur dans un délai de soixante jours calendaires de la notification qui lui en
sera faite par le Bailleur ou son mandataire. A défautr d’exéeution dans le délai
susvisé, une astreinte de cing cents euros hots taxes par jour de retard sera due par
le Preneur 4 la demande du Bailleur.

Pour Pexécution des travaux qu’il réalisera, tant i origine qu'au cours du Bail, le
Preneur s’engage a respecter toutes les normes et réglementations en vigueur,
relatives 4 la protection de lenvironnement et i n’utiliser aucun matériau
susceptible de présenter un danger pour la sécutité des occupants des Locaux
Loués ou de PImmeuble. Si les matériaux qu'il a utilisés venaient a étre interdits
patr une disposition nouvelle, il ferait son affaire personnelle de toutes les
conséquences en résultant : recherche, diagnostic, suppression ou autres, alors
méme que ces travaux et aménagements autaient pu faire entre-temps accession
au Bailleur, le tout, sans aucun recours contre le Bailleur.

- GARNISSEMENT -

Le Preneur garnira et tiendra constamment garnis les Locaux Loués
d'objets mobiliers, matériel et marchandises en quantité et de valeur suffisante
pour répondre en tout temps du paiement des loyers et charges et de l'exécution
des conditions du bail,

- TRANSFORMATIONS -

Le Preneur aura 4 sa charge exclusive toutes les transformations et
réparations nécessitées pat l'exercice de son activité.

Ces transformations ne pourront étre faites qu'aprés avis favorable et sous
la surveillance et le contrdle de 'architecte du Bailleur dont les honoraires seront 2
la charge du Prencur.

- CHANGEMENT DE DISTRIBUTION -

Le Preneur ne pourra faire dans les locaux, sans le consentement exprés et
par écrit du Bailleur aucune démeolition, aucun percement de murs ou de cloisons,
i aucun changement de distribution,

En cas dautorisadon du Bailleur, les travaux devront étre soumnis
préalablement pour avis 4 l'architecte du Bailleur dont les honoraires seront & la
charge du Preneur.

Il est rappelé au Preneur, que dans les Locaux Loués d'un immeuble en
copropriété, les travaux affectant les parties communes de l'immeuble ou son
aspect extérieur doivent faire l'objet d'une autotisation préalable de l'assemblée
que le Bailleur, 4 compter de son accord sur les travaux envisagés, devra solliciter
dans les meilleurs délais,

~AMELIQRATIONS -
Tous travaux, embellissements, et améliorations faits par le Preneur, méme
avec l'autotisation du Bailleur deviendront 4 la fin du Bail, quel qu’en soit le motif,
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la propriété de ce dernier, sans indemnité, 2 moins que le Bailleur ne préfére
demander leur enlévernent et la remise des lieux en leur état antérieur, aux frais du
Preneur.

Il est toutefois précisé que les équipements, matériels et installations non
fixés 4 demeure et qui, de ce fait, ne peuvent étre considérés comme des
immeubles par destination resteront la propriété du Preneur et devront étre
enlevés par lui lors de son départ, i charge de remnettre les lieux en I'état.

- TRAVAUX -

Sans préjudice de ce qui a pu étre indiqué ci-dessus, le Preneur subira
l'exécution de toutes les réparations, reconstructions, surélévations et travaux
quelconques, méme de simple amélioration, que le Bailleur estimerait nécessaires,
utiles, ou méme simplement convenables et qu'il ferait exéeuter pendant le cours
du bail, dans les Locaux Loués ou dans ’Ensemble Immobilier dont ils
dépendent. Il ne pourra demander aucune indemnité ni diminution de loyers,
quelles que soient I'importance et la durée de ces travaux, méme si la durée
excédait vingt et un jours (par dérogation a Particle 1724 du Code civil), 4 la
condition toutefois qu'ils soient exécutés sans interruption, sauf le cas de force
majeure.

Le Preneur ne pourra prétendre a aucune réduction de loyer en cas de
suppression temporaite ou de réduction des services collectifs tels que Peau, le
gaz, I'électricité, le téléphone et le chauffage.

Toutefois, cette clause deviendrait inapplicable dés lors que les travaux
empécheratent purement et simplement la délivrance des Locaux Loués que
Particle 1719 alinéa premier du Code civil impose au Bailleur.

Le Bailleur précise qu'il n'a pas fait de travaux les trois années précédentes
a Pexception de ce qui est éventuellement indiqué au présent acte.

1l indique qu'il n'envisage pas dans les trois années suivantes d'effectuer de
travaux & Pexception de ce qui est éventuellement indiqué au présent acte et a
Pexceptions de travaux qui se révéleraient urgents.

Ces informations doivent étre communiquées au Preneur dans le délai de
deux mois 4 compter de chaque échéance triennale. A la demande du Preneur, le
Bailleur lui communique tout document justifiant le montant de ces travaux.

- JOUISSANCE DES LIEUX -

Le Preneur devra jouit des lieux en se conformant a l'usage et au
reglement, sil existe, de I'mmeuble ou de FEnsemble Immobilier, et ne rien faire
qui puisse en troubler Ia tranquillité ni apporter un trouble de jouissance
quelconque ou des nuisances aux autres occupants ou aux voisins, Notamment, il
devra prendre toutes précautions pour éviter tous bruits et odeurs nauséabondes
ainst que l'introduction d'animaux nuisibles ou dangereux. Il devra se conformer
strictement aux prescriptions de tous réglements, arrétés de police, réglements
sanitaires, et veiller a toutes les régles de I'hygiene et de la salubrité.

Le Preneur ne poutra faire entrer ni entreposer les marchandises
présentant des risques ou des inconvénients quels qu'ils soient, ni faire aucune
décharge ou déballage, méme temporaire dans les espaces communs. 1l ne pourra,
en outre, faire supporter aux sols une charge supérieure a leur résistance, sous
peine d’étre responsable de tous désordres ou accidents. 11 devra, enfin, supporter
les travaux exécutés sur la voie publique.

- EXPLOITATION -




Ie Preneur devra exploiter son activité en se conformant aux lois,
réglements et prescriptions administratives pouvant s'y rapporter. L'autorisation
donnée au Preneur d'exercer I'activité mentionnée plus haut n'implique de la patt
du Bailleur aucune garantie pour l'obtention des autotisations & cet effer. Les
Locaux Loués devront étre constamnment ouverts sauf fermeture hebdomadaire
ou pour congés ou pour permettre 'exécation de travaux.

Par ailleurs, a titre d’information, le Preneur s'engage a transmettre au
Bailleur dans les deux mois suivant chaque semestre civil, une déclaration du
chiffre d'affaires hors taxes de l'année écoulée réalisé dans les Locaux Loués,
certifiée par un expert-comptable indépendant ou un commissaire aux comptes.
La transmission ainsi demandée par le Bailleur n'a pas pour but pour ce dernier de
s'tmmiscer dans la gestion du Preneur mais lui permet seulement de s’informer sur
les performances du Preneur. Le défaut de respect par le Preneur de P'obligation
qui précéde entrainera de plein droit, passé le délai de huit jours aprés une mise en
demeure notifiée par lettre recommandée avec accusé de réception restée
infructueuse, la facturation d'une pénalité correspondant 4 un millieme du loyer
annuel hors taxes et hors charges par jour de retard jusqu'a la parfaite
transmission des éléments demandés. Cette pénalité calculée en méme date de
valeur que le loyer de base sera indexé dans les mémes conditions que ledit loyer.

- ETABILISSEMENT RECEVANT DU PUBLIC -
INFORMATION -

La loi n°2005-102 du 11 février 2005 pour ['égalité des droits et des
chances, la participation et la citoyenneté des personnes handicapées fixe le
principe d'une accessibilité pénéralisée intégrant tous les handicaps. Tous les
établissements recevant du public (ERP) sont concernés par cette réglementation.
IIs doivent étre accessibles aux personnes atteintes d'un handicap (moteur, audidf,
visuel ou mental) et aux personnes 4 mobilité réduite (personne Agée, personne
avec poussette, etc.).

L'obligation d'accessibilité porte sur les parties extérieures et intéricures
des établissements et installations, et concerne les circulations, une partie des
places de stationnement automobile, les ascenseuts, les locaux et leurs
équipements.

11 existe 5 catégories en fonction du public regu.

Seuil d'accuetl de I'ERTP Catégotie
Plus de 1500 personnes lere
de 701 a 1500 personnes 22{;6
de 301 a 700 personnes 3eme
Moins de 300 personnes (sauf 5éme ¢
L 4éme
catégorie)
Au-dessous du seuil minitnum fixé par
le reéglement de sécurité (art. R123-14 du
CCH).
Dans cette catégorie : .
: \ Seme
- le personnel n'est pas ptis en compte
dans le calcul de l'effectif,
- les régles en matiére d'obligations
sécuritaires sont allépées.
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Le Bailleur déclare ne pas avoir de documents relatifs au classement des
Locaux Loués en établissement recevant du public.

Le Preneur déclare que, tenant compte de son activité, et dans la mesure
oll son établissement constituerait un ERP, il fera réaliser 4 ses frais les travaux
d'aménagements nécessaites et fait son affaire personnelle de I'obtention de toutes
autorisations 4 ce sujet.

Le Preneur déclare étre informé que les caractéristiques du local
commercial, de ses installations et de ses dégagements, doivent répondre aux
obligations réglementaires et étre en rapport avec Peffectif de la clientéle qu'il
envisage de recevoir dans le cadre de son activité.

Les régles de sécurité de base pour les établissements recevant du public
sont les suivantes, outre le cas des dégagements évoqués ci-dessus :

¢ Tenir un registre de sécurité.

¢ Installer des équipements de sécurité : extincteur, alarme, éclairage de
sécurité, sécurité incendie, antivols, matériaux ayant fait Pobjet de réaction
au feu pour les aménagements intéricurs, afficher le plan des locaux avec
leurs caractéristiques ainsi que les consignes d’incendie et le numéro
d’appel de secouts.

o Utliser des installations et équipements techniques présentant des
garanties de sécurité et de bon fonctionnemnent.

¢ Ne pas stocker ou utiliser de produits toxiques, explosifs, inflammables,
dans les Jocaux et dégagements accessibles au public.

- ENSEIGNES -

Le Preneur pourra apposer sur la fagade des Locaux Loués des enseignes
en rapport direct avec son activité, sous réserve du respect de la réglementation en
vigueur et de Pobtention des autorisations nécessaires, 4 charge pour lui de
remettre les lieux en Pétat au départ du Preneur. Toutefois le Preneur ne devra
faire aucune installation d’enseigne lumineuse sans le consentement du Bailleur.

L'installation sera effectuée aux frais et aux risques et périls du Preneur.
Celui-ci devra veiller a ce que l'enseigne soit solidement maintenue. 11 devra
'entretenit constamment en patfait état et sera seul responsable des accidents que
sa pose ou son existence pourtait occasionnet. Lors de tous travaux de
ravalement, le Preneur devia déplacer et replacer & ses frais toute enseigne qui
aurait pu étre installée.

En cas de départ du Preneur, celui-ci s'engage

- & effectuer la dépose des enseignes et de leuts supports,

- 4 remettre en état, dans les régles de l'art, toute trace de fixation
d'enseigne, de suppotts et/ou de publicité peinte de fagon 4 restituer au Bailleur,
un immeuble sans aucune trace de publicité.

- IMPOTS - CHARGES -

1° Charges communes de 'Ensemble Immobilier

Le Preneur assumera Pintépralité des charges relatives a I'Ensemble
Immobilier ou 4 un service dont il bénéficie directement ou indirectement, pour la
quote-part attachée aux Locaux Loués.

En application des dispositions des articles L.145-40-2 du Code de
Commerce, les catégories de charges relatives & PEnsemble Immobilier ou a un



service dont le Preneur bénéficie directement ou indirectement sont notamment
les suivantes :

- les frais de personnel d’entretien et de nettoyage ainsi que les fournitures
correspondantes,

- les frais de gardiennage et de contrat de télésurveillance,

- les frais liés 4 la collecte des déchets, a Pachat ou la location de containers
pour la quote-part attachées aux Locaux Loués,

- Pentretien des chéneaux, des espaces verts, des parkings, voirie, éclairage,

- les consommations d’électricité, de gaz et d’eau, etc.

- les frais de vérification, d’entretien, maintenance et fourniture des piéces
au bon fonctionnement et i la conformité des installations techniques, des
installations de distribution, d’évacuation de fluides, etc., de PEnsemble
Immobilier et des parties communes,

- les charges de copropriété et honoraires du syndic,

- les frais et charges d’ascenseur, de portes sectionnelles, portails, grilles,
rideaux, cltures, interphones, et autres éléments équipant 'Ensemble Immobilier,

- les frais d’entretien, de location, de relevé et de remplacement des
compteuts,

- les frals de toutes modifications, d’arrivée, branchement, installation
intérieure ou tout remplacement de compteur pouvant étre exigé par les
prestataires de services,

- les frais et primes des assurances de Ensemble Immobilier et de
responsabilité civile (notamment celles souscrites par le Bailleur — assurance
propriétaire non occupant - ou encore le syndic),

- le nettoyage et Dentretien, intérieur et extérieur de ITnsemble
Immobilier,

- Pélimination des déchets,

- les frais de déradsation, dé-nidification, de désinfection, et
désinsectisation,

- le fonctionnement (alimentation, maintenance, vérifications etc.)
notamment des réseaux électrique, plombetie, canalisation, et Padministration de
I’Ensemble Immaobilier,

- les liaisons mécaniques (entretien/maintenance, réparations et controles
réglementaires des monte-charges (machinetie et équipements) le cas échéant),

- les espaces verts,

- la sécurité incendie, et tous frais inhérent 2 la sécurité notamment d’un
immeuble recevant du public, qu’il s’agisse de Pentretien du matériel, du personnel
chargé de lentretien, du gardiennage, surveillance, ainsi que tout personnel en
charge de la surveillance (agents de sécurité, hétesse d'accuell ete.), étant entendu
que le Preneur fera son affaire personnelle de la sutveillance et du gardiennage des
Locaux Loués,

- les frais de chauffage, ventilation et de climatsation et autres
consotmnations énergétiques, ainsi que les frais d’entretien complet d’exploitation
du groupe de ventilation, rafraichissement, chauffage, les réparations ainsi que les
salaires, les charges sociales du petsonnel chargé de Pentretien et des réparations,

- les honoraires de gestion (hors gestion du loyet),

- les frais de procédure et d’expertises, honoraires (cominissaire de justice,
avocat, expert) dans le cadre d’un référé ou d'une procédure judiciaire relatifs aux
parties communes de Pimmeuble portant sur des désordres dont la réparation sera
a charge finale du Preneur,
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- les travaux hors ceux limitatvement énumérés i Particle 606 du Code
Civil, ainsi que les frais et honoraires liés,

- les frais et honoraites liés aux audits environnementaux de Pimmeunble
requis notamment pour Pobtention et le maintien des labels et certifications
obtenus sur 'Ensemble Immobilier,

- les frais et charges occasionnés par les travaux ou installations liés a la
performance énergétique et environnementale de 'Ensemble Immobilier,

- et d'une maniére générale toutes charges et travaux de copropriété ou co-
jouissance, y compris celles habituellement suppottées par le propriétaire, et y
compris les honoraires de syndic ou encore de gérant.

Il est précisé qu'en contrepartie, les catégories de charges relatives a
IEnsemble Immobilier imputables au Bailleur sont limitativement les suivantes :

- les dépenses relatives aux grosses réparations limitativement énumérées a
Particle 606 du Code Civil,

- les honoraires liés i la réalisation de ces travaux,

- les honoraires de gestion locative.

Il est précisé que les éventuels contrats d’entretien (parking, voirie, espaces
verts, etc.) concernant les parties communes de Ensemble Immobilier seront
conclus par le Bailleur ou le cas échéant le syndic de la copropriété.

Au cas o1 la prise d’effet se ferait en cours d’année, le Preneur supportera
les impots, taxes et charges au prorata de sa période d’occupation.

2° Charges relatives aux Locaux Loués
Le Preneur assumera Pintégralité des charges relatives aux Locaux Loués
ou a un service dont il bénéficie directement ou indirectement.

En application des dispositions 1.145-40-2 du Code de commerce, les
catégories de charges relatives aux Locaux Loués ou 4 un service dont le Preneur
bénéficie directerment ou indirectement sont notamment les suivantes :

- les frais de personnel d’entretien et de nettoyage ainsi que les fournitures
cotrespondantes,

- les frais de gardiennage et de contrat de télésurveillance,

- les frais 1iés a la collecte des déchets, a 'achat ou la location de containers
pout la quote-part attachées aux Locaux Loudés,

- Pentretien des chéneaux, des espaces verts, des parkings, voirie, éclairage,

- les consommations d’électricité, de gaz et d’eau, etc.

- les frais de vérification, d’entretien, maintenance et fourniture des piéces
au bon fonctionnement et 4 la conformité des installations techniques, des
installations de distribution, d’évacuation de Auides, ete.

- les charges de copropriété et honoraires du syndic,

- les frais et charges d’ascenseur, de pottes sectionnelles, portails, grilles,
rideaux, clotures, interphones, et autres éléments équipant les Locaux Loués,

- les audits périodiques des bureaux de contrdle et analyses ponctuelles
lides a la réglementation relative 4 I’hygiene et a Penvironnement (air, eau,
légionnelle, plomb, divers ayant un impact sur la santé),

- les frais d'entretien, de location, de relevé et de remplacement des
compteurs,



- les frais de toutes medifications, d’arrivée, branchement, installation
intérieure ou tout templacement de compteur pouvant étre exigé par les
prestataires de services,

- le nettoyage et Pentretien, intérieur et extérieur des Locaux Loués,

- Pélimination des déchets,

~ les frais de dératisation, dé-nidificaion, de désinfection, et
désinsectisation,

- le fonctionnement (alimentation, maintenance, vérifications etc.)
notamment des réseaux électrique, plomberie, canalisation, et Padministration des
Locaux Loués,

- les liaisons mécaniques (entretien/maintenance, réparations et controles
réglementaites des monte-charges (machinerie et équipements) le cas échéant),

- les espaces vertts,

- la sécurité incendie, et tous frais inhérent 4 la sécurité noramment d’un
immeuble recevant du public, qu'il s’agisse de Pentretien du matériel, du personnel
chargé de Pentretien, du gardiennage, surveillance, ainsi que tout personnel en
charge de la surveillance (agents de sécurité, hotesse d’accueil etc.), étant entendu
que le Preneur fera son affaire personnelle de la surveillance et du gardiennage des
Locaux Loués,

- les frais de chauffage, ventilation et de climatisadon et auires
consommations énergétiques, atnsi que les frais d’entretien complet d’exploitation
du groupe de veatilation, rafraichissement, chauffage, les réparations ainsi que les
salaires, les charges sociales du personnel chargé de Pentretien et des réparations,

- les honoratres de gestion (hors gestion du loyer),

- les frais de procédure et d’expertises, honoraires (commissaire de justice,
avocat, expert) dans le cadre d’'un référé ou d'une procédure judiciaire relatifs aux
parties communes de Pimmeuble portant sur des désordres dont la réparation sera
a charge finale du Preneur,

- les travaux hots ceux limitativement énumérés 4 Particle 606 du Code
Civil, ainsi que les frais et honoraires liés,

- les frais et honoraires liés aux audits environnementaux de 'imumeuble
requis notamment pour I'obtention et le nmaintien des labels et certifications
obtenus sut 'Ensemble Immobilier,

- les frais et charges occasionnés par les travaux ou installations liés 4 la
performance énergétique et environnementale de I’'Ensemble Immobilier,

- et d’une maniére générale toutes charges et travaux, y compris celles
habituellement supportées par le propriétaire, et y compris les honoraires de
syadic ou encore de gérant.

Il est précisé qu'en contrepartie, la catégoric de charges relatives aux
Locaux Loués imputables au Bailleur sont limitativernent les suivantes :

-~ les dépenses relatives aux grosses réparations limitativement
mentionnées a I'article 606 du Code Civil,

- les honoraires liés 4 la réalisation de ces travaus,

- les honoraires de gestion locative,

Il est précisé que les contrats d’entretien et de vérification (toiture,
chéneaux, portes sectionnelles, portes automatiques, sécurité incendie,
parking, voirie, espaces verts, etc,) concernant les Locaux Loués seront
conclus par le Preneur.
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Au cas ot la prise d’effet se ferait en cours d’année, le Preneur supportera
les impots, taxes et charges au prorata de sa période d’occupation.

Le Preneur devra, en fin de jouissance, remettre les Locaux Loués et les
équipements qui s’y trouvenat, aux normes et en bon état de réparations,
d’entretien et de remplacement.

Par ailleurs, les parties conviennent que le Preneur effectuera (3 sa charge)
la vérification périodique Q18 (électricité) et en justfiera annuellement au Bailleur
(ou a premiére demande de ce dernier).

3° Abonnements réseaux, fluides, autres charges et taxes privatives

Le Preneur fera son affaire personnelle et 4 ses frais de la conclusion de
contrats d’abonnements afférents 4 la fourniture dans les Locaux Loués des divers
réseaux et fluides (eau, électricité, installations téléphoniques, gaz, etc...).

I1 réglera directement les abonnements et consommations 4 la société
distributrice, de telle sorte que le Bailleur ne soit pas inquiété, ni recherché a ce
sujet.

Le Preneur s'acquittera également, 4 bonne date, de :

- tous les impots, taxes, et redevances actuels ou futurs dont le redevable
légal est le Preneur,

- toutes les charges de ville, de police, d’assainissement et de voirie
actuelles ou 4 venir incombant strictement au Preneut,

- tous les impots, taxes, et redevances actuels ou futurs liés 4 Pusage des
Locaux Loués et ceux liés 4 Pusage de PEnsemble Iinmobilier ou & un service dont
le Preneur bénéficie directement ou indirectement tels que notamment :

* Taxes d’enlévement des ordures ménageéres,

* Taxes, redevances et charges relatives 4 enlévement et la pestion
des déchets spécifiques liés a ses activités,

* Taxe de balayage,

* Redevance du droit de terrasse,

* Taxe d’écoulement a I'égout,

* TASCOM,

- ses charges salariales et sociales (cotisations URSSAF, ASSEDIC, Péle
emploi, TASCOM, etc.), ainsi que du réglement de Ja TVA relative 4 l'exploitation
de son fonds. Il remettra au Bailleur, chaque année, 4 la demande de celui-ci sa
déclaration TASCOM si elle existe.

- Bt de maniére générale, toutes taxes, redevances, charges et imposition
actuelle ou future lices & 'exploitation ou 'occupation des Locaux Loués et aux
services y attachés,

Le Preneur devra justifier de leur paiement par la producton des
documents correspondants, & premiére demande du Bailleur ainsi qu'a la fin du
bail. Le défaut de respect par le Preneur de Pobligation qui préceéde (ainsi que la
non production de la déclaration TASCOM si elle existe) entrainera de plein droit,
passé le délai de huit jours aprés une mise en demeure notifiée par lettre
recommandée avec accusé de réception restée infructueuse, la facturation d’une
pénalité correspondant & un milliéme du loyer annuel hors taxes et hors charges
par jour de retard jusqu’a la parfaite transmission des éléments demandés.



4° Impébts, taxes et redevances

En application des dispositions de Partcle 1.145-40-2 du Code de
Commerce, les catégories d’impots, taxes et redevances relatifs aux Locanx Loués
ou 2 I'Ensemble Immobilier, que le Preneur remboursera au Bailleur en sus du
loyer pour la quote-part attachée aux Locaux Loués, sont les suivantes :

- la taxe fonciére, les taxes additionnelles A la taxe fonciére, les frais de
role ou de gestion de ladite taxe,

- la taxe d'enlévement des ordures ménaggres,

- la taxe d’écoulement des égouts,

- la taxe de balayage s’il en existe,

- la redevance du droit de terrasse,

- la taxe annuelle sur les locaux A usage de bureaux, les locaux
commerciaux, les locaux de stockage et les surfaces de stationnement (T'SBCS)
(art.231 ter du CGI), ainsi que la taxe additionnelle sur les surfaces de
stationnement (TASS),

- la contribution sur les revenus locatifs,

- 1a TASCOM, la taxe sut les bureaux et les commerces en Ile de France,
taxes sur les locaux de stockage en lle-de-France, taxes sur les surfaces
commerciales, la contribution économique territoriale, ainsi que tous impdts, taxes
et redevances liés a l'usage des Locaux Loués ou de 'Ensemble Immobilier ou 4
un service dont le Preneur bénéficie directement ou indirectement, ou toutes
charges qui viendratent s’ajouter ou a les remplacer,

- les taxes municipales afférentes aux Locaux Loués, les taxes locatives, les
taxes spéciales d’équipement,

- les prélévements d’assiette et de recouvrement,

- les fournitures et prestations individuelles ou collectives récupérables sur
le Preneur,

- et d’'une maniére générale, tous les impdts, taxes et redevances liés a
Pusage de I'Ensemble Tmmobilier ou vn setvice dont le Preneur bénéficie
directement ou indirectement, qui seront appelés séparément et soumis
pareillement a la TVA, laquelle sera supportée par le Preneur.

En outre, le Preneur remboursera au Bailleur toutes nouvelles
contributions, taxes, augmentations ou substitution d’impéts, taxes et redevances
pouvant étre créées, en cours de bail, quand bien méme ces contributions, impots,
taxes et redevances seraient légalement mis a la charge du Bailleur, dés lors que
ceux-ci seraient liés a Yusage de 'Ensemble Immobilier ou un service dont le
Preneur bénéficierait directement ou indirectement,

Le montant des implts et taxes pouvant étre imputés au Preneur
correspond aux Locaux Loués par le Preneur et 4 la quote-part des parties
commusnes de PEnsemble Immobilier.

Le Bailleur supportera sa contribution économique tesritoriale.

5° Informations et redevances fututes
Aux termes des dispositions de l'article 145-40-2 du Code de Commerce :

« Tont confrat de location comporte un inventaire précis et limitatif des catégories de
charges, impdts, taxes et redevances liés d ce bail, comportant l'indication de lewr répartition entre
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le baillenr ef Je Jocataive. Cet inventaire donne lien @ un état récapitulatif annuel adressé par le
baillenr an locataire dans un délai fixé par voie réglewentaire. En conrs de bail, le baillenr
informe fe locataire des charges, impts, faxes ef redevances nouveanx.

L'état récapitulatif annuel mentionné au premier alinéa de Particle L. 145-
40-2, qui inclut la liquidation et la régularisation des comptes de charges, est
communiqué au Preneur au plus tard le 30 septembre de l'année suivant celle au
titre de laquelle il est établi ou, pour les immeubles en copropriété, dans le délai de
trois mois 4 compter de la reddition des chatrges de copropriété sur 'exercice
annuel. Le Bailleur communique au Preneur, a sa demande, tout document
justifiant le montant des charges, impots, taxes et redevances imputés 2 celui-ci.

Les parties conviennent qu’en cas de fixation judiciaire du loyet du bail, it
ne seta pas tenu compte du remboursement par e Preneur au Bailleur de la taxe
fonciere, de la taxe d'enlévement des ordures ménapéres, de Passurance
propriétaire non occupant ainsi que tous autres impots ou chatges.

En cours de bail, le Bailleur informera le Preneur des charges, impots,
taxes et redevances nouveaux qui seront répartis entre Bailleur et Preneur au
regard de la réglementation et des dispositions contractuelles ci-dessus.

- ASSURANCES -

Le Preneur sousctita sous sa seule responsabilité, avec effet au jour de la
prise d’effet du bail, les différentes garanties d’assurance indiquées ci-aprés, et les
maintiendra pendant toute la durée du bail.

1l acquittera 4 ses frais, réguliérement a échéance, les primes de ces
assutances augmentées des frais et taxes y afférents, et justifiera de la bonne
exécution de cette obligation sans délai sur simple réquisition du Bailleur.

Spécialement, le Preneur devia adresser au Bailleur, au jour de la prise
d’effet du bail, une attestation détaillée des polices d’assurance souscrites
accompagné de la quittance de paiement de la prime, et devra adresser au Bailleur
tous les ans dans les quinze jours de la date anniversaire de la prise d’effet du bail
une attestation similaire accompagnée de la quittance de paiement de la prime. Le
défaut de respect par le Preneur de Pobligation qui précéde entralnera de plein
droit, passé le délai de huit jours aprés une mise en demeure notifiée par lettre
recommandée avec accusé de réception restée infructueuse, la facturation d’une
pénalité correspondant a un millieme du loyer annuel hors taxes et hots charges
par jour de retard jusqu’a la parfaite transmission des ¢léments demandés.

Dans 'hypothése ou Pactivité exercée par le Preneur entrainerait, soit pour
le Bailleur, soit pour les tiers, des surprimes d’assurance, le Prencur serait tenu de
prendre en charge le montant de la surprime et de garantic le Bailleur contre
toutes réclamations des tiers.

Le Preneur assurera pendant la durée du bail contre P'incendie, Pexplosion,
la foudre, les ouragans, les tempétes, le dégit des eaux, le bris de glaces, le vol, le
vandalisme, et compte tenu des impératifs de Pactivité exercée dans les Locaux
Loués, le matériel, les aménagements, équipements, les marchandises et tous les
objets mobiliers les garnissant.

L’assurance du Preneur devra porter sur des somies permettant, en cas
de sinistre, la reconstitution du mobilier, du matériel, des marchandises et du
fonds de commerce. Le Preneur assurera également la reconstruction 4 neuf des
Locaux Loués (sauf renonciation a recours réciproque entre les parties).




Par ailleurs, le Prencur s’engage 4 sousctire un contrat de responsabilité
civile en vue de couvtir tous les dommages causés aux ters du fait de son
exploitation. Les préjudices matériels devront étre garantls pour le montant
maximum généralement admis par les compagnies d’assurances.

Le Preneur s’engage a respecter toutes les normes de sécurité propres a
PEnsemble Immobilier dans lequel se trouvent les Locaux Loués, telles quielles
résultent tant des textes législatifs et réglementaites en vigueur que de la situaton
des locaus.

Si, a la suite d'un sinistre, 1l s'avére une insuffisance d'assurances ou un
défaut d'assurance de la part du Preneur, celui-ci sera réputé, pour les dommages
quill aura subis, avoir renoncé A tous recours contre le syndicat des
copropriétaires, et les autres occupants de limmeuble et de 'Ensemble
Immobilier. De plus, il sera tenu personnellement de la réparation des dommages
causés aux tiers du fait des Locaux Loués,

Le Bailleur (et/ou le syndic en cas d’immeuble en copropriété) assurera
auprés de compagnies d'assurances notoirement solvables et désignées par lui :

a) Limmeuble en wvaleur reconstruction 4 neuf y compris tous
agencements et installaons considérés comme immeuble par nature ou
destination, suivant Particle 525 du Code Civil, contre tous les risques usuels de
destruction et notamment les risques suivants :

. incendie et foudre, toute explosion, dommage électrique, bris de
glace,

. chute  d'aé¢ronefs, d’objets aériens, et d’objet spatiaux,
franchissement du mur du sen,

. choc de véhicules appartenant 4 un tiers,

. attentats, gréve, émeute et mouvement populaire, acte de
vandalisme, de terrorisme, sabotage, malveillance, graffitis, vol,

. catastrophes naturelles, notamment vent, ouragan, cyclone,

tornade, tempéte, gréle, poids de la neige et de la glace, fumée, greve, émeute et
mouvement populaire, acte de vandalisme et de malveillance,

. dégat des eaux, dommages liés 4 la citculation des fluides, calories
et frigories,

. pertes indirectes,

. frais de déblais et de démolition,

. pertes de loyer, recours, honoraires d’expert, dominages

électriques, explosions, et risques spéciaux.

b) La responsabilité civile du Bailleur et/ou du syndic en raison des
dommages cotporels, et/ou matériels et/ou immatériels causés a des ters du fait
des batiments, des agencements et installations ainsi que des activités du
personnel. Tl est précisé que les Preneurs sont considérés comine tiers entre eux et
vis-i-vis du Bailleur.

L'assurance s'étend aux garanties annexes dont la perte de loyer, charges et
accessoires, afférents de Ja totalité des Locaux Loués pour une durée de deux ans.

Le Bailleur se réserve la faculté de modifier ses couvertures d’assurances
(risques couverts et montants des garanties).
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Les assurances souscrites par le Preneur devront prévoir que la suspension
ainsi que la résiliation ne pourront produire effet que quinze jours aprés la
notification par lettre recommandée avec accusé de réception, qui en sera faite par
les assureurs du Preneur au Bailleur. Le Preneur s’engage 4 notifier au Bailleur
toute suspension ou résiliation par lettre recommandée avec accusé de réception
au motns quinze jours avant les effets de celle-ci.

Dans Péventualité ot le Preneur naurait pas souscrit lesdites polices et/ou
serait en défaut de paiement dans les délais impartis, ou dans le cas d'une
suspension des garanties ou résiliation du contrat, le Bailleur se réserve le droit de
souscrire lesdites polices et d’en régler les primes pour le compte du Preneur.
Dans ce cas, le Preneur sera tenu de rembourser au Bailleur toute somme payée
par lui a ce titre, majorée de plein droit des intéréts mentionné au paragraphe
intitulé retard de paiement, 2 compter du jour ou cette somme aura été payée par
le Bailleur.

Le Preneur transmettra au Bailleur ou 4 ses assureurs toutes informations
sur ses activités dans les Locaux Loués pouvant entralner une modification du
risque et du taux de prime. A cet effet, il sera tenu de laisser libre accés aux
assureurs du Bailleur afin de leur permettre une bonne appréciation des risques a

couvtir, sous téserve d’avoir prévenu le Preneur au moins quarante-huit heures a
Pavance.

Le Preneur remboutsera au Bailleur sa quote-part de primes résultant des
polices d’assurances ainsi souscrites par le Bailleur, directement ou indirectement
par le biais d’une copropriété ou toute autre organisation fonciére. Le Preneur
devra également rembourser au Bailleur a premiére demande de celui-ci le
montant de la franchise que le Bailleur pourrait supporter & Poccasion du
réglement d’un sinistre. Si Pactivité exercée par le Preneur entrainait, soit pour le
Bailleur, soit pour les voisins ou colocataites, des surprimes d’assurance, le
Preneur devra rembourser aux intéressés Je montant de ces surprimes.

Le Preneur devra déclarer immédiatement a sa compagnie d'assurances
tout fait dommageable pour lui-méme et pour autrui, quelle qu'en soit
Pimportance et méme s'il n'en résulte aucun fait ou dommage apparent, sous peine
d'étre tenu personnellement responsable des aggravations qui pourraient résulter
de ce silence. Cette déclaration sera confirmée dans les quarante-huit heutes au

Bailleur.

Dans le cas de sinistre, les sommes qui seront dues au Prencur par la ou les
compagnies ou sociétés d'assurances formeront aux lieux et place des objets
mobiliers et du matériel, jusqu'au remplacement et au rétablissement de ceux-ci, la
garantiec du Bailleur, les présentes valant transport en garantie a celui-ci de toutes
indeminités d'assurances, jusqu'a concurrence des sommes qui lui seraient dues,
tous pouvoirs étant donnés au porteur d'un exemplaire des présentes, pour faire
signifier le transport & qui besoin sera.

L'assureur du Bailleur, ou ses représentants, auront la faculté de visiter les
Locaux Loués, sur simple demande.



Le Prencur devra rembourser au Bailleur, avec les charges, la quote-part
attachée aux Locaux Loués des primes résultant desdites polices.

Le Preneur devra informer dans un délai de cing jours ouvrés et par écrit
le Bailleur de tout sinistre s'étant produit dans les Locaux Loués, quand bien
méme i n’en résulterait pas un dégit apparent, sous peine d'étre tenu
personnellement de lui rembourser le montant du préjudice direct ou indirect
résultant pour le Bailleur de ce sinistre, ou d'etre notamment responsable vis a vis
de lui du défaut de déclaration en temps utile dudit sinistre aux compagnies
d'assurances.

De méme, en cas de résiliation de la (des) police(s) d’assurance du
Preneur, celui-ci devra en avertir le Bailleur dés quil en aura connaissance, par
lettre recommandée avec accusé de réception. Le Preneur sera en ce cas tenu de
souscrite une (des) nouvelle(s) assurance(s) sans délai, de maniére a toujours
maintenir le local assuré contre les risques susvisés,

Le Preneur s'engage également a respecter les obligations habituelles en
maticre de prévention et de protection du site et a se conformer 4 toute décision
prise par le Batlleur pour répondre a une modification technique demandée par les
assureuts ou a leurs recommandations.

Le Preneur renonce a tous recours quil seratt fondé a exercer contre le
Bailleur et ses Assuteurs, pour tous types de dommages matériels et/ou
immatériels qu’il pourrait subir et s’engage a4 obtenir la méme renonciation de la
patt de ses Assureuts.

A titre de réciprocité, le Bailleur renonce a tous recours qu'il serait fondé a
exercer contre le Preneur et ses assureurs ou autres occupants des Locaux du chef
du Preneut, pout tous dommages matéricls et/ou immatériels qu’il pourrait subir
et s’engage 4 obtenir la méme renonciation de la part de ses Assureurs.

I est stipulé que la renonciation s’étend aux biens appartenant au méme
propriétaire, et situés 4 la méme adresse.

Le Preneur renonce expressément a tous recours et actions quelconques
contre les personnes susvisées du fait des dommages susvisés ou du fait de la
privation de joutssance des Locaux.

- CESSION - SOUS-LOCATION — AGREMENT -

Le Preneur ne pourra dans aucun cas et sous aucun prétexte céder,
transférer (notamment par voie de fusion etc.), donner ou apporter son droit au
bail ou son fonds de commerce (sauf dispositions légales d’ordre public) ou sous
louer ou mettre en location gérance en tout ou en partie les Locaux Loués, sans le
consentement préalable et par éerit du Bailleur sous peine de nullité des
opérations réalisées au mépris de cette clause, et méme de résilation des
présentes.

Toutefois, il pourra, saas avoir besoin de ce consentement, consentir une
cession du bail & son successeur dans le commerce (cession de fonds de
commetce). Les parties conviennent que le fonds de commerce est considéré
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comme un tout indivisible et qu'il est interdit de céder partiellement le fonds de
commerce.

Sous réserve de Pappréciation souveraine des juges du fonds, et sans
recours contre le rédacteur des présentes, les patties conviennent qu’en cas de
cession de bail ou de cession de fonds de commerce, le cessionnaire (et tout
cessionnaire successif) devra avoir une surface financiére suffisante eu égard aux
engagements sousctits aux termes du bail, et remplir les critéres positifs (i) et
ne remplir aucun des critéres négatifs (ii).

Critéres positifs

- le résultat d'exploitation du candidat cessionnaire est positif sur les
trois derniers exercices et il est en moyenne supérieur 4 trois fois le montant
du loyer annuel hors taxe hors charges,

- au cours des trois exercices précédents, le candidat cessionnaire a des
fonds propres supérieurs, lors de chaque exercice, a trois fois le montant du
loyer annuel net de toutes charges, impots et taxes.

Critéres négatifs

- le fonds de commerce du candidat cessionnaire est grevé d'une
inscription de nantissement au profit du Trésor Public ou de 'URSSAF, a
moins que cette inscription soit devenue sans objet,

- les deux derniers bilans annuels, soit n'ont pas été approuvés par le
commissaite aux comptes, soit Pont été par ce dernier mais avee réserves,

- les entités non assujetties 4 la taxe sur la valeur ajoutée.

Pour l'application -des critéres positifs et négatifs ci-dessus a des
sociétés holdings, les chiffres d'affaires, actifs nets et résultats d'exploitation
seront pris en compte aprés consolidation.

Le Preneur demeurera garant solidaire de son cessionnaire {(dans tous les
cas, notamment cession de bail, cession de fonds de commerce, apport, fusion,
donation etc.) ou sous-locataire pour le paiement de toutes sommes exigibles au
titre du bail (notamment du loyer, TVA, charges et provisions sur charges,
remboursement de la taxe foncicre, taxe d’enlévement des ordures ménageres et
assurance propriétaite non occupant, indemnité d’occupation, pénalités, taxes,
prestations, indemnités etc.) et l'exécution de toutes les conditions du bail, et cette
obligation de garantie s'étendra 4 tous les cessionnaires et sous-locataires
successifs occupant ou non les lieux, et ce pendant trois années 4 compter de la
cession (pareillement le cessionnaite sera garant solidaire de son cédant).
Cependant, en vertu des dispositions de P'article L622-15 du Code de commerce
(sauveparde), de Particle 1.631-14 alinéa premier {redressement judiciaire), de
Particle 1.641-12 alinéa cinquiéme du méme code, en cas de cession du bail par le
liquidateur ou Fadministrateur cette clause est réputée non écrite.

En outre, toute cession de bail, cession de fonds de commerce, sous-
location, location gérance ou apport, devra étre réalisée par acte notarié
authentique, en présence du Bailleur. Une copie exécutoire par extrait lui sera
remise (ainst qu'unc copie de I'acte signé et de toutes ses annexes), sans frais pour
lui, dans le mois de la régularisation de Pacte. Le défaut de respect par le Preneut
de Pobligation qui précede entrainera de plein droit, passé le délai de huit jours
aprés une mise en demeure notifiée par lettre recommandée avec accusé de
réception restée infructueuse, la facturation d’une pénalité correspondant & un
millieme du loyer annuel hots taxes et hors charges par jour de retard jusqu’a la
parfaite transmission des éléments demandés.



Pour pouvoir céder, mettre en location gérance, appotter ou transmettte,
par quelque moyen que ce soit, son droit au bail ou son fonds de commerce, le
Preneur devra étre parfaitement a jout de ses loyers, charges et accessoires (il fera
son affaire personnelle du paiement des charges salariales, fiscales et sociales) et
cela ne pourra intervenir, si les Locaux Loués ne sont pas dans un état au moins
aussi bon que Pétat dans lequel le Preneur les a recus.

Le cédant, le cessionnaite de meme que les successeuts de celui-ci en cas
de cessions successives demeureront garants et répondants solidaires du paiement
des loyers, de leurs accessoires, des indemnités d'occupation dues, le cas échéant,
comme de l'exécution de toutes les clauses du présent bail, et ce quelle que soit la
période pendant laquelle le fonds aura été exploité par 'un d'entre eux.

Cette garantie solidaire sera due tant pat tout cédant du chef du ou des
cessionnaires, que réciproquement par tout cessionnaire du chef de tout cédant,
Par ailleurs, aux termes Particle 1.145-16-1 du Code de commetce : « 87 fa cession du
bail commercial est accompagnée d'une clanse de garantie du cédant an béndfice du baillenr, ce
dernier informe le cédant de tout défant de paiement du locataire dans le délai d'un mois a
compter de la date d laguelle la somme aurail dit éfre acquittée par colui-ii. ».

Lors de toutes modifications de 'identité du Prencur (cession, transfert,
donation etc.), un état des lieux « intermeédiaire » devra étre effectué et le cédant
devra remettre en état les Locaux Loués, a défaut le cédant et le cessionnaite (de
meéme que les successeurs de celui-ci en cas de cessions successives) demeureront
solidairement responsable de la remise en état des Locaux Loués.

Dans I'hypothése ol le Preneur (ou le cessionnaire) est une personne
morale, toute cession de patts sociales ou d'actions supérieure 4 la moitié du
capital sera constdérée comme une cession de bail, laquelle devra faire 'objet d'un
agrément du Bailleur.

Dans Phypothése ot les Preneurs (ou les cessionnaires) seraient des
Preneurs indivis (sous réserve de Paccord du Bailleur), ceux-ci devront s’engager
solidairement, en renoncant au bénéfice de discussion et de division, envers le
Bailleur pour le paiement des loyers, charges et de toutes sommes dues en vertu
des présentes et, plus généralement, de 'exécution de P'ensemble des conditions
du présent bail.

Au cas ot le Bail viendrait 4 étre I'objet d’inscriptions, de nantissements
ou de privilege du chef du Preneur, le Bailleur devea en étre avisé par acte
extrajudiciaire pat le ou les bénéficiaires desdites inscriptions, au plus tard dans les
quinze (15) jours de Pinscription qui sera ptise au Gteffe du Tribunal de
commerce,

En application des dispositions de article 511-2 du Code des procédures
civiles d’exécution, en cas de menace sur le recouvrement de sa créance de loyers
et accessoires, le Batlleur pourra faire inscrire, a titre provisoire, un nantissement
sut le fonds de commerce du Preneut.

D’ores et déja, il est convenu que ce nantissement provisoire grévera tous
les éléments du fonds de commerce, sans exception ni réserve, et notamment
ceux énumérés 3 Iarticle 1. 142-2 du Code de commerce.

~ ETAT = CAPACITE — INFORMATION -

Si e Preneur est une personne morale, il devra informer le Bailleur sans
délat, par Lettre Recommandée avec Accusé de Réception, de toute modification
des statuts, de tout changement de siége social, d’objet social, de dénomination
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sociale, de tout changement portant sur la forme de la société et de maniére plus
générale, de changement d’état de ladite personne morale, sous peine d’application
de la clause résolutoire.

- DESTRUCTION ~ EXPROPRIATION -

En cas de Sinistre (ci-aprés « Sinistre »), définit comme la destruction
totale ou partielle des Locaux Loués (notamment par suite d'incendie ou
inondation), ou en cas d’expropriation, les parties conviennent ce qui suit :

Sinistre total et travaux de remise en état excédant dix-huit (18)
mois

En cas de Sinistre affectant (i) la totalité des Locaux Loués et (ii) dont la
durée prévisionnelle des travaux de remise en éiat excéderait dix-huit (18) mois
(sans prendre en considération le délai d'obtention des autorisations
administratives) a dire d’expert missionné le Bailleur ou son assureur, par
dérogation 4 I'article 1722 du Code civil, le présent Bail serait résilié de plein droit,
sans indemnité de part et d'autre, a la demande d’une seule des parties adressée
pat exploit de commissaire de justice 4 Pautre parte.

Sinistre partiel et travaux de remise en état excédant dix-huit (18)
mois

En cas de Sinistre affectant (i) plus de 50 % de Ia surface plancher des
Locaux Loués et (i) dont la durée prévisionnelle des travaux de remise en état
excéderait dix-huit (18) mois (sans prendre en considération le délai d'obtention
des autotisations administratives) a dire d’expert missionné par le Bailleur ou son
assureur, par dérogation a Particle 1722 du Code civil, le Preneur pourra (i) résilier
le Bail sans indemnité de part et d'autre, ou (i) poursuivre le Bail et bénéficier
d’une diminution de loyer temporaire au prorata de la surface plancher des
Locaux Loués inutilisables pendant la durée des travaux de remise en état. Le
Bailleut pourra également résilier le Bail sans indemnité de part et d'autre.

Sinistre total ou partiel et travaux de remise en état n’excédant pas
dix-huit (18) mois

En cas de Sinistre total ou partiel dont la durée prévisionnelle des travaux
de remise en état n'excéderait pas dix-huit (18) mois (sans prendre en
considération le délai d'obtention des autorisations administratives) a dire d’expert
missionné pat le Bailleur ou son assureur, le Bail sera poursuivi et le Preneur
bénéficiera d'une réduction temporaire de loyer au prorata de la surface plancher
des Locaux Loués inutilisables pendant la durée des travaux de remise en état.
Toute demande de résiliation devra étre adressée par exploit de commissaire de
justice a Pautre partie.

Dispositions communes aux cas susvisés

En cas de désaccord tant sur la proportion de la surface plancher des
Locaux Loués inutilisable, tant sur la durée de remise en état des locaux, que sur la
réduction de loyer et la durée d’application de ladite réduction de loyer, les Parties
conviennent de se référer aux dires d’un expert choisi d’'un commun accord ou, a
défaut, désigné par Monsieur le Président du Tribunal Judiciaire statuant en la
forme des référés, les frais étant partagés entre les Parties, la décision de l'expert
liant les Parties et sans recours possible.



Sile Sinistre a été causé par le Preneur, ses salariés, ses clients ou encore
ses prestataires, ou résulte d’une faute ou d'une négligence de ces derniers: le
Preneur ne bénéficiera pas des possibilités susvisées de résilier le bail ou d’obtenir
une réduction du loyer.

Pour le cas ol, en raison de cause étrangére au Bailleur, la reconstruction
des Locaux Loués s’avérerait impossible, le présent Bail se trouverait résilié a la
date du Sinistre.

Par dérogation a ce qui est indiqué ci-dessus, en cas de Sinistre affectant
moins de 20% de la surface plancher des Locaux Loués : le présent bail ne sera
pas résilié (sauf accord des Parties), et le montant du Loyer ne sera pas impacté.

- VISITE DES LIEUX -

En cours de bail : Le Preneur devra laisser le Bailleur visiter les Locaux
Loués ou les faire visiter par toute personne de son choix, chaque année, pour
s'assurer de leur état, ainsi qu'a tout moment si des réparations urgentes venaient a
s'imposer.

En fin de bail ou en cas de vente : Il devra également laisser visiter les
Locaux Loués pendant les six dernters mois du bail ou en cas de mise en vente,
par toute personne munie de 'autorisation du Bailleur. Le Preneur supporteta
Papposition sur la vitrine ou tout autre endroit par le Bailleur de tout écriteau ou
affiche annongant la mise en location ou la mise en vente des Locaux Loués ou
des locaux dont 1l serait propriétaire dans 'Ensemble Immobilier.

Pour l'exécution des travaux: Le Preneur devra laisser pénétrer a tout
moment tous les entrepreneurs, architectes et ouvriers charpés de Pexécution de
tous travaux de réparations et autres.

- RESTITUTION DES LIEUX - REMISE DES CLEFS -

Le Preneur rendra toutes les clefs des locaux le jour ott finira son bail ou le
jour du déménagement si celui-ci le précédait. La remise des clefs, ou leur
acceptation pat le Bailleur, ne portera aucune atteinte au droit de ce dernier de
répercuter contie le Preneur le coOt des réparations dont il est tenu suivant la loi
et les clauses et conditions du bail,

Le Prencur devra, préalablement a tout enlévement, méme pardel, de
mobiliers, matériels, agencements, équipements, justifier au Bailleur par
présentation des acquis, du paiement des contributions a sa charge, notamment la
taxe locale sur la publicité extéricure et la contribution économique territoriale,
tant pour les années écoulées que pour Pannée en cours, et du paiement de tous
les termes de son loyer.

Il devra rendre les locaux en parfait état de réparations ou, & défaut, régler
au Bailleur le colit des travaux nécessaites pout leur remise en état.

Tous les aménagements, installations, améliorations ou embellissements
(que ceux-ci alent été autorisés ou non par le Bailleur) faits par le Preneur
resteront acquis au Bailleur, sans indemnité au profit du Preneur, en fin de Bail, et
sans préjudice du droit réservé au Bailleur d'exiger la remise des Locaux Loués en
tout ou partic en patfait état, aux frais du Preneur. Le Preneur devra ainsi
notamment, si le Bailleur 'exige, procéder au décloisonnement ou a Penlévement
des courants fatbles des Locaux Loués.
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I sera procédé, en la présence du Preneur ou de son représentant, a un
pré-état des licux au plus tard trois mois avant expiration du bail. Ce pré-état des
lieux sera comparé a l'état des licux d’entrée pour ce qui concerne les éventuelles
remises en état initial requises par le Bailleur.

Ce pré-état des lieux comportera le relevé des réparations a effectuer
incombant au Preneur, et prévoira un état des licux “complémentaire” dés aprés le
déménagement du Preneur a leffer de constater si des réparations
supplémentaires sont nécessaires.

Le Preneur pourra faire réaliser les réparations a effectuer par les
entreprises qualifiées de son choix sous la surveillance de architecte du Bailleur
dont les honoraires seront supportés par le Preneur.

A défaut pour e Preneur de faire part de cette intention au Bailleur, le
Bailleur poutra faite établir des devis par un bureau d’études techniques ou des
entreprises qualifiées.

Dans ce cas, le Preneur devra, dans les huit jours calendaires de la
notification des devis établis par un bureau d’études techniques ou des entreprises
qualifiées, donner son accord sur ces devis.

8’1l ne donne pas son accord dans le délai ci-dessus, les devis seront
réputés agréés et le Bailleur pourra §'ll le souhaite les faire exécuter par des
entreprises de son choix en réclamant le montant au Preneur.

Le Preneur reste redevable du montant des travaux méme si les travaux
n’étaient pas réalisés.

Si le Preneur manifeste son intendon de les exécuter lui-méme, il devra
s'engager 4 les faire exécuter sans délai par des entreprises qualifiées sous la
surveillance de Parchitecte du Bailleur dont les honoraites seront supportés par le
Preneur.

A titre de stipulation de pénalité, et pendant la durée nécessaire a la remise
en état des locaux, le Preneur s’engage a verser au Bailleur, qui accepte, des
indemnités journaliéres égales a deux fois la fraction journaliére du dernier loyer
en cours, charges comprises, par jour de retard, et ce a compter de la date
d’expiration du bail.

Si le Prencur se maintenait indiiment dans les Heux, il encourrait une
indemnité d’occupation égale 4 trois fois la fraction journaliére du dernier loyer en
couts, charges comprises par jour de retard. Son expulsion poutrait avoir lieu sans
délai en vertu d'une ordonnance de référé rendue par le Président du Tribunal
Judiciaire territorialement compétent.

NON RESPONSABILITE DU BAILLEUR
Le Bailleur ne garantit pas le Preneur et, par conséquent, décline toute
responsabilité dans les cas suivants :

e en cas de vol, cambriolage ou autres cas délictueux et généralement en cas
de troubles apportés par des tiers par voie de fait,

* en cas d'intetrupdon dans les fournitures, qu'il s'agisse des eaux, du gaz, de
I'électricité et de tous autres services provenant soit du fait de
Padministration ou de lPentreprise qui en dispose, soit de travaux,
accidents, réparations ou mises en conformité, soit de gelée, soit de tous
cas de force majeure,

® en cas d'accident pouvant survenir du fait de l'installation de ces services
dans les Locaux Loués.

TOLERANCES



Toutes tolérances au sujet des conditions de l'acte, qu'elles qu'en auraient
pu étre la fréquence et la durée, ne pourront jamais étre considérées comme
modification ni suppression de ces conditions,

LOIS ET REGLEMENTS
Pour tout ce qui n'est pas prévu aux présentes, les parties déclarent se
soumettre aux lois et réglements applicables en la matiére. En outre, les partes
sont averties que les dispositions indiquées aux présentes peuvent étre modifiées
par toutes dispositions législatives ultérieures qui seraient d'ordre public et
applicables aux baux en couts.

LOYER

Le bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel hors taxes et
hors charges de DIX HUIT MILLE EUROS (18.000,00 EUR) que le
Preneur s'oblige 4 payer au domicile ou siége du Bailleur ou en tout autre endroit
indiqué par lui, en quatre termes égaux.

Ce loyer cortespond 2 la valeur locative et s’entend hors droits, taxes et
charges. Chaque versement de loyer sera augmenté de la taxe sut la valeur ajoutée
au faux applicable.

Les parties sont averties que le déplafonnement du loyer s’applique
aotamment si, a la suite d’une tacite prolongation (absence de renouvellement
expres), le bail est supérieur a douze années (atticle L 145-34 troisiéme alinéa du
Code de comrnerce).

La variation de loyer qui découle de cette révision ne peut conduire i des
augmentations supérieures, pour une année, a dix pout cent du loyer acquitié au
cours de l'année précédente. Toutefois, les parties conviennent quil ne sera pas
fait application de cette limitation de variation du loyer.

Provision sur charges, taxes et prestation

Le Preneur versera au Bailleur, en méme temps que chaque terme de loyer,
une provision sur les charges, taxes et prestations 4 sa charge. Cette provision est
fixée & MILLE HUIT CENTS EUROS (1 800,00 EUR) hots taxes pat an (sor/ 450
EUR hors taxes par frimestrd) et sera ajustée chaque année en fonction des dépenses
effectuées I'année précédente. Chaque versement de provision sera augmenté de la
taxe sur la valeur ajoutée au taux applicable. Etant précisé que cette provision
comprend notamment la taxe fonciére et d’enlévement des ordures ménagéres
ainsi que Passurance propriétaire non occupant du Bailleur.

Date de paiement

Ce loyer (ainsi que les éventuelles provisions susvisées) seta payable
trimestriellement et d'avance les premiers janvier, avtil, juillet et octobre de
chaque année et pour la premiére fois au jour de la prise d’effet du bail (sauf
application d’une éventuelle franchise totale).

Il est précisé que le premier loyer sera payé 2 la date de la prise d’effet du
bail (calculé prorata temporis entre la date de la prise d’effet du bail et le premier jour
du trimestre civil suivant) déduction faite des éventuelles franchises consenties.

Franchises de lover
Le Bailleur consent au Prencur une franchise de loyers de TROIS (3)
mois a compter de la prise d’effet du bail,
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Le Preneur sera néanmoins tenu de régler ses charges dés la date de prise
d’effet du bail.

Les franchises de loyer susvisées ne poutront pas étre comptabilisées pour
le calcul du loyer du renouvellement et pour le caleul de la révision.

Prélevement

Le reglement des loyers en principal et accessoires, et plus généralement
de toutes sommes dues par le Preneur au Bailleur, au titre du présent bail,
pourront étre effectués par le Preneur par prélévement du Bailleur sur le compte
bancaire du Preneur. Le Preneur s'engage 4 remettre au Bailleur 4 premiére
demande de ce dernier, un exemplaire de demande et d’autorisaton de
prélévement dament complété et signé. Le défaut de respect par le Preneur de
Pobligation qui précede entrainera de plein droit, passé le délai de huit jours apres
une mise en demeure notifiée par lettre recommandée avec accusé de réception
restée infructueuse, la facturation d’une pénalité correspondant a4 un milliéme du
loyer annuel hors taxes et hors charges par jour de retard jusqua Ia parfaite
transmission des éléments demandés.

Le Preneur prendra toutes dispositions pour que son compte soit
suffisamment approvisionné pour satisfaire aux prélevements.

En cas de non-respect dudit engagement, ayant pour conséquence de
laisser une somme impayée i son échéance normale, le montant des sommes dues
portera intérét au taux contractuel des intéréts de retard défini au paragraphe
« retard de patement ». _

En cas de changement de domiciliation bancaire, le Preneur s'engage 4
remettre au Bailleur, deux mois avant la plus proche échéance, un nouvel imprimé
de demande et d'autorisation de prélévement diment complété et signé.

A raison du caractére irrévocable de l'autorisation de prélévement donnée
par le Preneur au Bailleur, toute opposition effectuée par le Preneur audit
prélévement poutra entrainer si bon semble au Bailleur l'application de la clause
tésolutoire, stipulée au présent bail.

RETARD DE PAIEMENT
Sans préjuger de la faculté pour le Bailleur d’invoquer le bénéfice de Ia
clause résolutoire ci-apreés stipulée en cas de non-paiement & P'échéance dune
somme quelconque due au Bailleur par le Prencur en vertu du présent bail, les
parties conviennent ce qui suit :

Tout paiement de loyer et/ou de charges, qui ne serait pas effectué au premier
jour de chaque trimestre civil, portera de plein droit intéréts au taux annuel fixe de
5% additionné au taux d’intérét légal, calculé prorata temporis 2 compter du
lendemain de la date dexigibilité du paiement et jusqu’au paiement effectif.
Lesdits intéréts seront payables avec la somme principale. Il en sera de méme en
ce qui concerne toute autre somme due par le Preneur au Bailleur qui n'est pas
payée a sa date d'exigibilité.

A défaut de paiement de toute somme due en vertu des présentes a son échéance,
et quinze (15) jours calendaires aprés l'envoi au Preneur d'une lettre recommandée
avec demande d'avis de réception restée sans effet, valant mise en demeure, une
majoration de 10% a titre d’'indemnité forfaitaire et irrévocable des sommes dues
sera appliquée de plein droit et ce indépendamment des intérets de retard prévus
au paragraphe ci-dessus, de tous dommages-intéréts et de l'éventuelle mise en jeu
de la clause résolutoire.



IMPUTATION DES PATEMENTS

Par dérogation expresse aux atticles 1342-10 et 1343-1 du Code civil,
Pimputation des paiements effectués par le Preneur sera faite par le Bailleur dans
Pordre suivant ;

- frais de recouvrement et de procédure,

- dommages et intéréts,

- intéréts,

- dépot de garantie et réajustement,

- régularisation annuelle des charges,

- provision pour chatges,

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

A lintérieur de chacun de ces postes, priorité seta donnée aux locaux
accessoires ou annexes, par préférence au local principal.

REVISION DUIOYER

La révision légale du loyer est soumise aux dispositions des articles L 145-
34 et suivants, du Code de commerce, et R 145-20 du méme Code.

La révision du loyer prend effet a compter de la date de la demande en
révision,

La demande de réajustement doit étre formée par acte extrajudiciaire ou
par lettre recommandée avec accusé de réception.

La clause ci-dessous n’entend pas se confondre avec la révision triennale
légale prévue par les articles L 145-37 et suivants du Code de commerce.

INDEXATION CONVENTIONNELLE DU LLOYER

Les parties conviennent, de se référer aux dispositions de P'article L112-2
du Code monétaire et financier en indexant automatiquement le loyer sut l'indice
des loyers commerciaux publié par 'Tnstitut National de la Statistique et des
Etudes Economiques, et de lui faire subir les mémes variations d'augmentation ou
de diminution.

La variation de loyer qui découle de cette révision ne peut conduire 3 des
augmentations supérieures, pour une année, a 10 % du loyer acquitté au cours de
lannée précédente. Toutefols, les parties conviennent qu’il ne sera pas fait
application de cette limitation de variation du loyer.

A cet effet, le réajustement du loyer s'effectuera annuellement a la date
anniversaire de la prise d’effet du bail, le dernier indice connu A la date de
lindexation étant alors comparé au dernier indice connu lots du précédent
réajustement. Les parties conviennent que le loyer, déterminé comme 1 est dit ci-
dessus, sera indexé de plein droit et sans aucune formalité ni demande, en
fonction de la variation de Pindice.

Il est précisé que la valeur de Pindice de base 4 prendte en compte
sera le dernier connu au jour de la prise d’effet du bail.

Pour la bonne comptéhension de la présente clause, les partes précisent
que ce sont les indices correspondant au trimestre de l'année concerné qui
détermineront tant l'indice de base que celui de réajustement (exemple si Pindice
de référence est celui du 3*™ trimestre de I'année X, Pindice lors du réajustement
sera celui du 3% trimestre de Pannée Y, peu importe que l'indice dudit trimestre
ait été publié quelques jours avant ou quelques jours aprés la date anniversaire du

bail).
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Au cas on, pour quelque raison que ce soit, Iindice ci-dessus choisi pour
Iindexation du loyer cesserait d’étre publié, cette indexation sera faite en prenant
pour base soit lindice de remplacement soit un nouvel Indice choisi en
conformité des dispositions Iégales applicables.

A défaut de se mettre d’accord sur le choix du nouvel indice 4 adopter, les
parties s’en remettent d’ores et déja 4 la désignation d’un expert judiciaire par le
Président du Tribunal Judiciaire du lieu de situation des Locaux Loués, statuant en
maticre de référé 4 la requéte de la partie la plus diligente.

La modification ou la disparition de 'indice de référence n’autorisera pas
le Preneur a retarder le paiement des loyers qui devront continuer a étre réglés a
échéance sur la base du dernter indice connu, sauf redressement et réglement de la
différence a Péchéance du premier terme suivant la fixation du nouveau loyer.

En cas de renouvellement du présent bail, par dérogation aux dispositions
des articles 1.145-33 et 1..145-34 du Code de cominerce, les parties conviennent
expressément que la variation de loyer consécutive au renouvellement du bail
s'appliquera en totalité a la date d’effet du bail renouvelé, et que la valeur locative
sera déterminée sur la base de références portant exclusivement sur des locations
nouvelles ou des renouvellement amiables intervenus au cours des trois années
précédant le renouvellement, de plus, le loyer du bail renouvelé correspondra a la
plus élevée des valeurs suivantes : soit le montant du loyer fixé aux présentes et
indexé dans les conditions prévues aux présentes, soit le montant du loyer fixé aux
présentes, soit la valeur locative (et ce méme en Pabsence de toute modification,
au cours du bail écoulé, d’un ou plusieurs éléments mentionnés aux 1° a 4° de
article 1..145-33). Dans tous les cas le loyer du bail renouvelé sera ensuite indexé
dans les conditions prévues au bail.

DEPOT DE GARANTIE
A la garantie du paiement régulier des loyers et des charges ci-dessus
stipulés et de l'exécution des conditions du bail, le Preneur remet ce jour au
Bailleur qui le reconnait et lut en donne quittance (sous réserve d’encaissement en
cas de paiement par chéque), une somme de QUATRE MILLE CINQ CENTS
EUROS {4.500,00 EUR), cortespondant a un trimestre de loyer hors taxes et hors
charges, et ce a titre de dépot de garantie.

Dont quittance

Cette somme sera conservée par le Bailleur (ou transférée aux éventuels
futurs propriétaires des Locaux Loués) pendant toute la durée du bail jusquau
réglement entier et définitif de tous les loyers, charges et impots récupérables, et
toutes indemnités de quelque nature qu'elles solent, que le Preneur pourrait devoir
au Bailleur 4 Pexpiration du bail et 4 sa sortie des locaux.

Les parties ont pris connaissance des dispositions de larticle 1.145-40 du
Code de commerce : « Les loyers payés d'avance, sons quelgue forme que ce soif, ef méme d
titre de garawtie, porient intérét an profit du locataire, an tawx pratiqué par la Bangue de
Frauce ponr les avances sur tifres, pour les sommes excédant celle qui correspond an prix du loyer
de pls de denx termes ».

Dans le cas de résiliation du bail pour inexécution de ses conditions ou
pour une cause quelconque imputable au Preneut, ce dépot de garantie restera
acquis au Bailleur de plein droit 4 titre de dommages-intéréts, sans préjudice de
tous autres.



Le montant du dépdt de garantic sera réévalué en fonction de chaque
indexation de loyer, afin qu’il soit toujours égal 4 un trimestre de loyer hots taxes
et hors charges.

En cas d'appréhension de tout ou partie du dépdt de garantie par le
Bailleur en vertu des présentes, le Preneur s'oblige 4 reconstituer ce dépét, au plus
tard dans le délai de dix jours ouvrés, et ce afin que le Bailleur dispose
constamment d'un dépdt de garantie dudit montant, sous peine de Papplication de
la clause résolutoire, de telle sorte que In garantic ainsi offerte se trouve
renouvelée et que le Bail ne puisse étre poursuivi sans garantie.

En cas de cession du Bail, le dépot de garantie sera conservé par le Bailleur
jusqu'a la remise par le cessionnaire d’un dépdt de garantie dudit montant, sans
toutefois que ceci ne libére le Preneur de sa garantie solidaire envers le Bailleur.

En cas de vente des Locaux Loués, le dépot de garantie sera transmis par
le Bailleur a 'acquéreur qui en deviendra seul débiteur a ’égard du cessionnaire ou
du Preneur, sefon le cas, ce que ce dernier reconnait ; le cessionnaire ou le Preneur
selon le cas, s’engageant a n’en demander la restitution qu’audit acquéreur.

CAUTIONNEMENT
Pour garantir au Bailleur (ou 4 toute personne qui se substituerait 4 lui ou
encore a tous propriétaires successifs des Locaux Loués) le paiement régulier et
exact des loyers et charges ci-dessus stipulés ainsi que I'exécution des présentes, et
a la demande de ce dernier, les parties conviennent ce qui suit :

12) Les personnes suivantes se portent caution a titre personnel (dans les

meoedalités indiguées ci-apreés) 2 u’a Pexpiration dune

4 compter de ce jour et jus
période de NEUEF ANS i compter de la prise d’effet du présent bail :

Monsieur Anthony Allan DEGEZ, Restaurateur, demeurant 4
BEAUVAIS (60000) 6 rue Philippe de Dreux.

Né a BEAUVAIS (60000) le 10 mai 1987.

Célibataire.

Non lié par un pacte civil de solidarité.

De nationalité francaise,

Résident au sens de la réglementation fiscale,

Représenté a l'acte par Madame Coralie DEMETZ, collaboratrice de
Pétude de Maitre Maxime CAPPELAERE domiciliée professionnellement a
ALBERT (80300} 11 rue Hoche, agissant en vertu d’une délégation de pouvoirs
sous seing privé en date a BEAUVAIS (60) du 6 février 2024 ci-annexée.

Madame Léa Jocelyne Sarah CHISS, Serveuse, demeurant 4 BEAUVAIS
(60000) 6 rue Philippe de Dreux.

Née 2 BEAUVAIS (60000) le Ter juillet 1994,

Mari¢e 4 Monsieur Nicolas Tony Albert Luigi DUPIRE 2 la mairie de
CHATEAUGIRON (35410) le 4 mai 2019 sous le régime de la séparation de
biens pure et simple défini par les articles 1536 et suivants du Code civil aux
termes du contrat de mariage, et en instance de divotce.

Ce régime matrimonial n'a pas fait l'objet de modification.

De nationalité francaise.

Résidente au sens de la réglementation fiscale.

Représentée a l'acte par Madame Coralie DEMETZ, collaboratrice de
Pétude de Maitre Maxime CAPPELAERE domiciliée professionnellement 3
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ALBERT (80300} 11 rue Hoche, agissant en vertu d’une délégation de pouvoits
sous seing privé en date 4 BEAUVAIS (60} du 6 février 2024 ci-annexée.

29 Modalités :

Monsieur Anthony DEGEZ et Madame Léa CHISS interviennent aux
présentes sous la dénomination la « Caution » pour déclarer :

* avoir conmaissance des présentes, et avoir parfaite conscience de Ja portée
de leur engagement au moyen des explications fournies ;

® se rendre et constituer caution solidaire du Preneur envers le Bailleur ou
toute personne qui se substituerait a lui pour Pexécution de chacune des
conditions du bail ;

e renoncer A se prévaloir des bénéfices de discussion et de division ;

® savoir quau cas de sa disparition avant Pextinction de Pobligation
cautionnée, ses ayants droit seront tenus solidairement et indivisiblement
entre eux de son engagement.

Le cautionnement porte sur le paiement des loyers, charges, accessoires,
intéréts, dommages-intéréts, indemnités dues a titre de stipulation de pénalité,
indemnité d'occupation, et sur toutes les sommes dues en cas de condamnation
judiciaire : dommages-intéréts, indemnités d'occupation, ainsi que sur la garantie
de bonne exécution des différentes clauses et conditions du bail, notamment en
matiére de réparations.

Cet engagement vaut pour la durée susmentionnée et est plafonné a
DEUX (2) ans de loyer TTC charges comprises,

Cet engagement demeure également applicable pendant les trois ans durant
lesquels le Preneur est solidaire suite 4 une cession de bail ou cession de fonds de
commerce.

Par ailleurs, si le Preneur n’était plus la société ayant la qualité de Preneur au
jour de la prise d’effet du Bail (par exemple par suite de cession de fonds de
commerce) le nouvean Preneur devra produire au Bailleur quinze jours avant sa
prise de qualité de Preneur: une garantie autonome & premiére demande
irrévocable et inconditionnel émanant d'un établissement bancaire ayant son sicége
social en France et agréé par le Conseil national du crédit (ci-aprés « GAPD »),
devant s'engager 4 verser au Bailleur au cas de défaillance du Preneur toutes
somme devenues exigibles dans la limite de DEUX (2) ans de loyer TTC charges
comprises. Cet engagement de caution devra pouvoir éire mis en jeu jusqu’a
Pexpiration de la caution initiale susvisée. Les parties conviennent également que
ce cautionnement devra prévoir qu'il est automatiquement transmissible 4 tous les
acquéreurs successifs des Locaux Loués.

Les parties conviennent que le Prencur devra produire une GAPD
identique a celle susvisée, en cas de disparition de la Caution (par exemple par
suite de dissolution, décés etc.) ou encore de mise en procédure collective ou
surendettement, avant Pextinction des causes de Pobligation cautionnée. Le
Preneur devra avertir sans délai le Bailleur d’un tel événement affectant la Caution,
et devra produire la nouvelle GAPD dans un délai maximum de trente jours.

Tout manquement aux dispositions du présent paragraphe
« cautionnement » entrainera de plein droit la facturation d'une pénalité
correspondant 4 un milliéme du loyer annuel hors taxes et hors charges par jour
de retard jusqu’a régularisation.



CLAUSE RESOLUTOIRE

Si bon semble au Bailleur, en cas de non-exécution, totale ou partielle, ou
de non-respect, par le Preneur de la clause de destination, du paiement 4 son
échéance de 'un des termes du loyer, des charges et impots récupérables par le
Bailleur, des travaux lui incombant, des horaires d’ouverture pouvant étre imposés
par une réglementation ou un cahier des charges, de son obligation d’assurance,
de la sécurité de son personnel et des tiers, ou de maniére générale de toute clause
du bail, le présent bail sera résilié de plein droit un mois aprés une sommation
d'exécuter ou un commandement de payer déliveés par acte extra-judiciaire au
Preneur de régulariser sa situation. A peine de nullité, ce commandement doit
mentionner la déclaration par le Bailleur d’user du bénéfice de la présente clause
ainsi que le délai d’un mois imparti au Preneur pour régulariser la situation,

Si le Preneur refusait d'évacuer les lieux, apres résiliation, son expulsion
pourrait avoir lieu sans délai sur une simple ordonnance de rétéré rendue par le
Président du Tribunal Judiciaire compétent, exécutoire par provision, et non
susceptible d’appel. De plus, il encourrait une astreinte égale i trois fois la fraction
journaliére du dernier loyer en cours, charges comprises par jour de retard.

En cas de résiliation suite 4 un des cas cités ci-dessus, 4 quelque moment
que ce soit pendant la duzée du bail ou de ses renouvellements, la somme due ou
payce a titre de garantie par le Preneur restera en totalité acquise au Bailleur 4 titre
d'indemnité, et sans exclure tous autres dommages et intéréts s'il y a ley,
nonobstant le paiement dl. Il en sera de méme un mois aprés le non-respect d'une
échéance, ou également en cas de résiliation judiciaire pendant la période du bail
ou en cours de ses renouvellements, ou en cas de non-respect d'une des clauses du

bail.

Sauf en cas de résiliation amiable (possibilité de versement d'une
indemnité), il ne sera jamais dii d'indemnité par le Bailleur, En outre, et sans qu'l
soit dérogé a la présente clause résolutoire, le Preneur s'engage formellement, en
cas de non-paiement des loyers, des charges et des prestations, 4 régler tous les
frais et honoraires engagés par le Bailleur dans le cadre de toute procédure en
recouvrement que celui-ci serait obligé d'intenter.

Toute offre de paiement intervenant aprés la mise en ceuvre de la clause
résolutoire ne pourra faire obstacle 4 la résiliation du bail.

Conformément au deuxiéme alinéa de Varticle 1. 145-41 du Code de
commerce, tant que la résiliation ne sera pas constatée ou pronoacée par une
décision de justice ayant acquis l'autorité de la chose jugée, le juge pourra, en
accordant des délais dans la limite de deux ans, suspendre la résiliation et les effets
de la présente clause.

En outre, le Bailleur pourra demander la résiliation judiciaire ou faire
constater la résiliation de plein droit du bail :

* pour des causes antéricures soit au jugement de liquidation judiciaire, soit
au jugement d'ouverture d'une procédure de sauvegarde ou de
redressement judiciaire qui aurait précédé la liquidation judiciaire ;

s pour défaut de paiement des loyers et charges afférents 4 une occupation
postérieure au jugement de liquidation. Etant néanmoins précisé que
Paction en résolution dun contrat pour non-paiement a échéance
convenue est une action fondée sur le défaut de paiement. Cette action
tombe sous le coup de la suspension des poursuites individuelles contre le
débiteur en procédure collective.

Les dispositions des articles 1L 622-14 et R 641-21 du Code de commerce,
complétées par Particle R 622-13 dudit Code prévoient que le juge-commissaire
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constate, a la demande de tout intéressé, la résiliation de plein droit des baux des
immeubles affectés a I'activité du fonds pour défaut de paiement des loyers et
chatges postéricurs au jugement d'ouverture de la procédure collective, cette
demande s'effectuant pat simple requéte déposée au greffe du tribunal. Toutefois
le Batlleur ne peut mettre cette procédure en ceuvre qu'au terme d'un délai de trois
mois 4 compter du jugement, et en toute hypothése un mois aprés avoir délivré
préalablement un commandement de payer.

Dans le cas ot une quelconque procédure collective serait ouverte a
l'encontre du Preneur, ce dernier devra, dans un délai de quinze (15) jours
calendaires a compter du jugement d'ouverture de ladite procédure collective, en
informer le Bailleur par lettre recommandée avec accusé de réception.

Le Bailleur pourra toujours demander au Preneur (i son administrateur
judiciaire ou son liquidateur judiciaire) le paiement comptant de tous les loyers
afférents a une période on le Prencur aura conservé la jouissance des Locaux
Loués, dés lors que cette période sera postérieure au jugement d'ouverture de la

3
procédure collective, et ce jusqu'a la restitution des Locaux Loués au Bailleur.

Les déclarations de créances réalisées par le Bailleur en conformité avec les
disposttions des articles L. 622-7 et L. 622-24 du Code de commerce se
compenseront de plein droit avec le montant du dépot de garande, lequel
demeurera acquis au Bailleur.

11 est précisé en tant que de besoin que la poursuite du Bail par
Padministrateur ou le mandataire liquidateur és qualités dans les termes des articles
L. 622-13 et suivants du Code de commerce, aura pour conséquence impérative la
reconstitution du dépot de garantie.

En cas de redressement judiciaire du Preneur, les créances des Parties nées
a Poccasion de Pexécution du Bail (notamment loyer, dépot de garantie et tous
accessoires) antérieutement au jugement d’ouverture, de par leur caractére
connexe, se compenseront de plein droit dans les termes de Particle L. 622-7 du
Code de commetce. 1l en sera, ensuite, de méme des créances connexes nées
postérieurement audit jugement d’ouverture.

Le Preneur, ainsi que son administrateur judiciaire ou son liquidateur
judiciaire le cas échéant, devea respecter l'intégralité des dispositions ci-dessus, a
peine de résiliation du Bail. '

SOLIDARITE ET INDIVISIBITITE
Les obligations résultant du présent bail pour le Preneur constitueront
pour tous les ayants cause et ayants droit et pour toutes personnes tenues au
paiement et 4 l'exécution une charge solidaire et indivisible. Dans le cas ol les
significations prescrites par P'article 877 du Code civil deviendraient nécessaires, le
cout en serait payé par ceux a qui elles seraient faites.

TAXE A LA VALEUR AJOUTEE

Le Bailleur déclare assujettir le bail a la taxe sur la valeur ajoutée qui
sera a la charge du Prencur en sus du loyer ci-dessus fixé, et acquittée entre les
mains du Bailleur en méme temps que chaque réglement.

11 reconnait avoir été averti de l'obligation de souscrire auprés du service
des impots compétent, la déclaration prévue a Particle 286 alinéas 1 et 2 du Code
génétal des impdts. L'option a la taxe sur la valeur ajoutée prend effet le premier
jour du mois au cours duquel elle est formulée au service des impdts,




L'assujettissement du bail 4 la taxe sur la valeur ajoutée dispense du
paiement de la contribution sur les revenus locatifs.

DROIT DE PREFERENCE DU PRENEUR

Il est fait rappel des dispositons de larticle L 145-46-1 du Code de
commmerce :

« Lorsque le propriétaire d'un local & usage commercial on artisanal envisage de vendre
celi-cty il en informe le locataire par lettre recommandée avec demande d'avis de réception, on
Femise en main propre contre récipissé on émargement. Cette notification doit, a peine de nnllité,
indiguer le prix et les conditions de In vente envisagée. Efle vant offre de vente an profit du
locataire. Ce dernier dispose d'un délai d'un mois @ compter de la réception de cette offre ponr se
prononcer. B cas dacceptation, le lcataire dispose, a compter de la date d'envoi de sa réponse
an baillewr, d'wun délai de dewsc mois pour la réalisation de la vente. i, dans sa réponse, il notifie
son intention de reconriv @ un prét, ['acceptation par le locataire de l'offye de vente est subordonnée
a lobtention du prét et le délai de réalisation de la vente est porté G quatre mofs.

Si, a lexcpiration de ce délal, la vente n'a pas é16 réalisée, acceptation de l'offre de vente
est sais effet.

Dans le cas oir le propriétaire décide de vendre a des conditions on a un prix plus
avantagenx pour lacquérens, le notaire doit, lorsque Jo batllenr n'y a pas préalablement procéds,
nottfier an locataire dans les formes prévaes an promier alinéa, d peine de nullité de la vente, ces
conditions ef ce prix. Cette nolification vant offre de vente an profit du locataire. Cette offye de
vente est valable pendant une diurée d'un mois & compter de sa réception. L'offre qui n'a pas é1¢
aceeptée dans ce délar est cadugue,

Le locataire qui accepte l'offre ainsi notifiée dispose, & compter de la date d'envol de sa
réponse an baillenr on an notaire, d'un délai de dewx: mois pour la réalisation de acte de vente.
S, dans sa réponse, il notifie son intention de recourir @ un prét, lacceptation par le locataire de
loffre de veate est subordonnée ¢ loblention du prit ef le délai de réalisation de la vente est portd
d quatre mois. S, a lexpiration de ce délar, la vente n'a pas été réalisée, lacceptation de Foffre
de pente est sans effet.

Les dispositions des quatre premiers alinéas du présent article sont reproduites, a peine
de nullité, dans chague nofification,

Le présent article n'est pas applicable en cas de cession unique de plusienrs locaux: d'un
ensemble commercial, de cession nnigue de leawx: commercians distincts on de cossion d'un local
commercial an copropriétaire d'un ensemble commercial. Il w'est pas non plus applicable & la
cession globale d'un immenble comprenant des locanx: commercianx: on 8 la cession d'un local an
conjoint du baillenr, ou a un ascendant on wn descendant du baillenr o de son conjoint. 1/ n'est
pas non plus applicable lorsqu'l est fait application du droit de précmption institué anx
chapitres Ter et I1 du titre Ter di live T du code de Furbanisme on a foccasion de laliénation
d'nin bien sur le fondement de larticle 1. 21 3-11 due méwe code. »

Il est précisé en tant que de besoin que le caractére personnel du droit de
prétérence exclut toute substitution.

Les patties coaviennent, dans la mesure ot ce droit de préférence serait
applicable, qu’étant donné la spécificité de l'opératon de financement que
constitue le crédit-bail immobilier, la cession au profit du Crédit-preneur /
propriétaire des Locaux Loués en exécution de la promesse contenue dans le
contrat de crédit-bail pourra s'effectuer librement sans purger le droit de
préference de Patticle 1.145-46-1 du Code de commerce (sans recours contre le
notaire soussigné si un tribunal remettait en cause cette convention).

DROIT DE PRIORITE DU BAILLEUR
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Le Bailleur bénéficie d'un droit de priotité en cas de cession du bail, droit
de priorité régi par les dispositions de P'article T 145-51 du Code de commerce qui
en définit les modalités. Ce droit de priorité n'est possible que si le Preneur veut
céder son bail alors qu'il a demandé 4 bénéficier de ses droits 4 la retraite ou a été
admis au bénéfice d'une pension d'invalidité attribuée par le régime d'assurance
invalidité-décés des professions artisanales ou des professions industrielles et
commerciales,

Par ailleurs, les parties conviennent que le Bailleur (ou tous propriétaires
successifs des Locaux Loués) bénéficie d’un droit de préférence en cas de cession
de fonds de commerce et en cas de cession de bail. En conséquence, le Bailleur
aura le droit d'exiger que le fonds de commerce ou le droit au bail dont it s'agit lui
soit vendu par priorité 4 tout cessionnmaire, aux mémes conditions. Le Preneur
devra notifier au Bailleur par acte extrajudiciaire avant de réaliser la cession,
lidentité de la personne avec laquelle il sera d'accord pour contracter et
Pintégralité des conditions de la vente, ainsi que le projet complet de Pacte avec
annexes et documents d’usage. Le Bailleur disposera alors d’un délai de quatre
mois pour exercer son droit de préemption dans les mémes conditions. Le
Preneur précise en tant que de besoin que cette clause ne pourra jouer en cas de
mutation 2 titre gratuit, mais s'engage 4 imposer 4 son donataire, héritier ou
légataire (méme en cas de licitation ou partage ultérieur) Pobligation de respecter
le pacte de préférence pour le cas ou le donataire ou le légataire voudrait disposer
a titre onéreux du bien avant l'expiration du présent bail et de ses renouvellements
éventuels.

Par ailleurs, les parties conviennent que le Bailleur (ou tous propriétaires
successifs des Locaux Loués) bénéficie des dispositions suivantes en cas de vente
aux encheéres publiques, par adjudication volontaire ou judiciaire : le Preneur sera
tenu soixante jours au moins avant I'adjudication, de faire notifier au Bailleur par
acte extra judiciaire, de prendre connmaissance du cahier des charges avec
indication des date, lieu et heure fixés pour l'adjudication. Dans ce cas, le Bailleut,
pour bénéficier de son droit de préférence, devra déclarer son intention de se
substituer au dernier enchérisseur aussitdt aprés l'extinction du dernier feu
mettant fin a l'enchére et avant la cléture du procés-verbal, sauf 4 tenir compte de
l'éventuelle surenchére ou le droit de préférence pourra de nouveau, le cas
échéant, s'exercer. A défaut pour le Bailleur de se porter adjudicataire de la
manicre sus-indiquée le droit de préférence lui profitant sera définitivement purgé.

NEGOCIATION

NEANT

DECLARATIONS
Le Bailleur déclare ce qui suit :
Il n'est pas susceptible actuellement ou ultérieurement d'étre l'objet de
poursuites ou de mesutes pouvant entrainer I'expropriation totale ou partielle de

ses biens,

Il n'a jamais été et n’est pas actuellement en état de faillite, liquidation
judiciaire, réglement judiciaire ou procédure de sauvegarde.

Il n'est pas en état de cessation de paiement.

It déclare en outre qu'il n'existe aucun droit concédé par lui 4 un dets,
aucune restriction d'ordre légal et plus généralement aucun empéchement
quelconque de nature a faire obstacle aux présentes.



Le Preneur atteste que rien ne peut limiter sa capacité pour Pexécution des
engagements qu'il prend aux termes des présentes, il déclare notamment

- quril a’est pas et n'a jamais été en état de cessadon de paiements, sous
une procédure de sauvegarde, liguidation judiciaire, réglement judiciaire,
redressement, suspension provisoire des poursuites ou procédures similaires ;

- et quil ne se trouve pas dans un des cas d’incapacité prévus pour
Pexercice d’une profession commerciale.

1l est en outre précisé que la destination permise par le bail n'entre pas
dans le cadre des dispositions de Particle 631-7 du Code de la construction et de
I'habitation et n'est pas prohibée par un quelconque réglement.

IMMATRICULATION

Le Preneur reconnait avoir été informé de 'obligation qui lui est faite de
s'immatriculer au Registre du Commerce et des Sociétés, et si nccessaire au
Répertoire des Métiers, ainsi que des conséquences du défaur d'immatriculation :
absence du bénéfice du starut des baux commerciaux, du droit au renouvellemnent
du bail et du droit 4 indemnité d'éviction.

Limmatticulation doit étre effectuée au titre de celle effectivement
permise et exercée dans les Locaux Loués.

En cas de pluralité de Preneurs dont ['un seul est exploitant, l'exploitant du
fonds bénéficle du statut des baux commerciaux méme en l'absence
d'immatriculation de ses copreneurs non exploitants. En cas de pluralité de
Preneurs exploitants, I'immatriculation s'impose a chacun d'eux.

Pour des époux communs en biens et lorsque le fonds n'est effectivement
exploité que par l'un d'entre eux, lul seul est tenu de s'immatriculer. Lorsque le
fonds est exploité par les deux époux, chacun d'eux doit étre imumatriculé.

En cas de décés du Preneur, ses ayaats droit, bien que n'exploitant pas le
fonds, peuvent demander le maintien de l'imnatriculation de leur ayant-cause
pour les besoins de sa succession.

PRESCRIPTION

Par application des dispositions de larticle L145-60 du Code de
commerce, les parties sont informées que la prescription des actions pouvant étre
exercées en vertu des dispositions relatives au bail commercial est de deux ans.

Le délai de prescription court du jour ol le titulaire d’un droit a connu ou
aurait dd connaitre les faits permettant de Pexercer.

L’action en résiliation d’un bail commercial pour inobservation de ses
clauses, I'action en paiement des loyers, la demande du Bailleur en exécution d’un
cong¢ ayant pour objet 'expulsion de l'occupant, ne sont pas soumises 4 la
prescription biennale,

COPIE EXECUTOIRE

Une copie exécutoire des présentes sera remise au Bailleur,

FRAIS
Tous les frais, droits et honoraires des présentes, en ce compris les
honoraires de rédaction des présentes (correspondant & TROIS MILLE
EUROS (3 000 €) hors taxes, outre les débours estimmés a titre de provision a
TROIS CENTS EUROS (300 €), soit un total a verser de TROIS MILLE NEUF
CENTS EUROS (3 900 €) toutes taxes comprises) et tous ceux qui en seront la
suite ou la conséquence, y compris le cott de la copie exécutoire a remettre au
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Bailleur, scront supportés par le Preneur. Par ailleurs, en cas de bail sous
condition(s) ou en en état futur d’achévement, un avenant de prise d’effet du bail
constatant la réalisation des conditions ainsi que la date de prise d’effet du bail,
sera effectué par le notaire soussigné, et 4 ce titre ce dernier percevra un honoraire
complémentaire de six cents euros hors taxes (TVA en sus), 4 la charge du
Preneur. Il en sera de méme pour chaque avenant. Les frais, droits et honoraires
de tous renouvellements de bail, et l'acte de renouvellement sera établi par le
mandataire choisi par le Bailleur et aux frais du Preneur.

Afin que le Bailleur dispose constamment d’un titre exécutoire, les parties
conviennent que le bail sera renouvelé par acte notarié a Pexpiration de la période
initiale susvisée (il en sera de méme a Pexpiration de chaque renouvellement du
bail), ainsi le Preneur s’engage 4 signer chaque renouvellement dans les soixante
jours de la demande qui lui en sera faite par le Bailleur. Le défaut de respect par le
Preneur de Pobligation qui précéde entrainera de plein droit, passé le délai de huit
jours aprés une mise en demeure notifiée par lettre recommandée avec accusé de
réception restée infructueuse, la facturation d’une pénalité correspondant & un
millitme du loyer annuel hors taxes et hors charges par jour de retard.

Chacune des parties, devra néanmoins rembourser a l'autre les frais des
actes extra-judiciaires et les frais de justice motivés par des infractions aux
présentes dont elle serait la cause.

ECONOMIE DE IOPERATION

Préalablement 4 la signature du Bail, les Parties rappellent que le Bailleur, a
mis 4 la disposition du Preneur les principales informations en sa possession
concernant les Locaux Loués, afin de lui permettre de les analyser, de réaliser ses
propres investigations et d'apprécier ainsi la situation tant juridique que technique,
fiscale, administrative et environnementale des Locaux Loués.

Le Preneur déclare avoir procédé, tant par lui-méme qu'avec
l'accompagnement de ses Consells 4 une étude des Locaux Loués sur le plan
juridique, fiscal, administratif, technique et environnemental et ceci tant par les
visites des Locaux Loués qu'il a réalisées que par Panalyse piéces communiquées et
ses propres investigations.

Le Bailleur déclare :

- qu'il a répondu de bonne foi aux questions du Preneur dans la limite des
éléments et de Ia documentation en sa possession,

- et qu'il a souhaité ne contracter qu’aprés avoir laissé au Preneur un délai
suffisant pour analyser les piéces communiquées.

Le Preneur déclate en outre :
{i) ne manquer d'aucune information dont l'importance est déterminante
de sa volonté de contracter, eu égard aux caractéristiques des Locaux Loués et &

son projet,
(i) et se satisfaire des informations qui lui ont été communiquées par le
Bailleut.,



GARANTIES

Le Bailleur précise que l'étude approfondie des Locaux Loués que le
Preneur a effectuée, a constitué pour lui un élément déterminant de son choix de
lut consentir le Bail, voulant que dans ces conditions le Bail soit consenti et
accepté sans aucune garantie de quelque nature que ce soit a sa charge en faveur
du Preneur, autre que la ou les garanties légales d’ordre public.

Par conséquent, le Preneur déclare que les conditions financiéres du Bail et
la détermination des charges et conditions du Bail tiennent compte de toutes les
spécificités qu’il a ét€ en mesure didentfier durant son étude et danalyser
préalablement aux présentes.

Dans ces conditions, le Preneur, reconnait et accepte :

Q) que le Bail interviendra en 'état et a ses risques et périls, sans qu'il
puisse prétendre a quelque garantie que ce soit de la part du Bailleur autre que la
ou les garanties légales d’ordre public,

(i) qud fera son affaire personnelle des contraintes, contre-performances
et vices de tous ordres, notamment jutridiques, administratifs, fiscaux, physiques
ou techniques affectant ou susceptibles d'affecter ou qui ont pu affecter les
Locaux Loués, de sa situation au regard de Penvironnement, de son usage et de sa
destination, s’interdisant de poursuivre le Bailleur 4 ce titre.

Il est en outre précisé que le Bailleur ne garantit pas le contenu des divers
rapports et audits faisant partie des piéces communiquées, ceux-ci ayant été faits
sous la seule responsabilité des organismes qui les ont établis.

Le Bailleur déclare que les informations relatives aux surfaces des Locaux
Loués qui ont été communiquées ne Pont été qu'a titre purement informatif.

Sous réserve de ce qui précede, le Preneur ne pourra engager la

responsabilité du Bailleur.

ELECTION DE DOMICILE
Pour I'exécution des présentes et de leurs suites, les patties font élection de
domicile savoir :
- Le Bailleur en son siége (ou domicile en cas de personne physique)
indiqué en téte des présente,
- Le Prencur en son siége (ou domicile en cas de personne physique)
indiqué en téte des présentes.

USAGE DE LA LETTRE RECOMMANDEE

Aux termes des dispositions de l'article R 145-38 du Code du commerce,
lotsqu'une partie a recours 4 la lettre recommandée avec demande davis de
réception, dans la mesure ol les textes le permettent, la date de notification a
Végard de celle qui y procede est celle de l'expédition de sa lettre et, a I'égard de
celle 2 qui elle est faite, la date de premiére présentation de la lettre. Lorsque la
lettre n'a pas pu étre présentée a son destinataire, la démarche doit étre renouvelée
par acte extrajudiciaire.

CONCLUSION DU CONTRAT
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Les parties déclarent que les dispositions de ce contrat ont été, en respect
des dispositions impératives de l'article 1104 du Code civil, négociées de bonne
foi, et qu'en application de celles de l'article 1112-1 du méme Code, toutes les
informations connues de l'une dont limportance est déterminante pour le
consentement de l'autre ont été révélées. Elles affirment que le présent contrat
reflete I'équilibre voulu par chacune d'elles.

Le mécanisme de l'imprévision nécessite un changement de circonstance
imptévisible lors de la conclusion du contrat, changement dont aucune des parties
n'avait souhaité assumer le risque, et qui rend lexécution du contrat
excessivement onéreuse. Les parties écartent de leur contrat les dispositions de
Particle 1195 du Code civil permettant la révision du contrat pour imprévision, et
que le montant du loyer a été déterminé en fonction notamment de cette
renonciation a limprévision.

En outre, le Preneur renonce expressément et irrévocablement au bénéfice
des dispositions des articles 1219 a 1224, 1226, 1719, 1721, 1723, et 1724, du
Code civil, et par conséquent le Preneur renonce notamment i (i) refuser
d’exécuter leurs obligations dans le cas on P'antre Partie n’exéeuterait pas les
siennes et/ou (ii) suspendre I'exécution de leurs obligations si l'autre Partic est
manifestement insusceptible d’exécuter ses obligations 4 échéance et/ou (iii)
obtenir Pexécution forcée en nature, sauf dans les cas expressément prévus aux
termes du Bail et/ou (iv) faire exécuter elles-mémes P'obligation non exécutée par
Pautre Partie ou, sur autorisation du juge, a détruire ce qui a été fait en violation
d’une obligation de "autre Partie ct/ou (v) accepter une inexécution imparfaite du
Bail et solliciter une réduction proportionnelle du loyer aprés mise en demeure
et/ou (vi) résoudre le Bail par voie de simple notification.

Dans Phypothése ot les Locaux Loués feraient objet d’une fermeture
administrative ou réglementaire justifiée notamment pat la nécessité de prendre en
compte la gestion d'un risque d’épidémic & Péchelle régionale ou nationale, le
Preneur renonce a demander tout délai de paiement, ainsi que toute franchise ou
réduction de loyer.

MENTION LEGALE D'INFORMATION

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

Pour la réalisation de la finalité précitée, les données des parties sont
susceptibles d’étre transférées 4 des tiers, notamment :

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

- les offices notariaux participant a Pacte,

- les établissements financiers concernés,

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

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

En vertu de la loi N°78-17 du 6 janvier 1978 relative 4 linformatique, aux
fichiers et aux libertés, les parties peuvent exercer leurs droits d’accés et de
rectification aux données les concernant aupsés du correspondant Informatique et
Libertés désigné par Poffice 2 : cll@notaires. ft.



CERTIFICATION D'IDENTITE

Le notaire soussigné certifie que lidentité compléte des parties
dénommeées dans le présent document telle qu'elle est indiquée en tete des
présentes 4 la suite de leur nom ou dénomination lui a été réguliérement justifice.

FORMALISME LIE AUX ANNEXES

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

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

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

DONT ACTE sans renvoi
Généré en Poffice notarial et visualisé sur support électronique aux liey,
jout, mois et an indiqués en en-téte du présent acte.
Et lecture faite, les parties ont certifié exactes les déclarations les
concernant, avant d'apposer leur signature manuscrite sur tablette numérique.

Le notaire, qui a recueilli I'image de leur signature, a lui-méme apposé sa
signature manuscrite, puis signé l'acte au moyen d'un procédé de signature
électronique qualifié.
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Mime DEMETZ Coralie
agissant en qualité de
représentant a signé

a ALBERT
le 00 février 2024

Mme COLLE Mathilde
agissant en qualité de
représentant a signé

a ALBERT
le 09 février 2024

Mme SCHILTZ Marie
agissant en qualité de
représentant a signé

a ALBERT
le 09 février 2024

et le notaire Me
CAPPELAERE
MAXIME a signé

& ALBERT

L'AN DEUX MILLE VINGT QUATRE

LE NEUF FEVRIER




L] L] -
:\{4) POUVOIR
Notaire BAIL COMMERCIAL

Je soussignée :

Madame Florenice Laute Aline HUBLE épouse BIANCHI, née 4 AMIENS (80) le 19
novembre 1975, agissant en qualité de gérant de 12 société suivante :

La Société dénommeée SCI B.S.V, Société civile immobiliére au capital de 1.000,00 €, dont
le siége est & AMIENS (80000), 605 rue Saint-Fuscien, identifiée an SIREN sous le numéro 499
224 715 et immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés d’AMIENS,

Ayant été nommée 4 cette fonction sans limitation de durée aux termes de Particle 16 des
statuts et ayant tous pouvoirs 4 Peffet des présentes en vertu de Particle 17 des statuts,

Donne par 1a présente, tous pouvoirs i ;

‘Tout employé, cletc ou notaire de I'étude de Maitre Maxime CAPPELAERE, notaire
a ALBERT (Somme), 11 rue Hoche,

Avec possibilité de plori représentation (le mandant antorise dés 3 présent le mandataire a
déroger au principe édicté par I'alinéa premier de l'article 1161 du Code civil qui dispose qu'un
représentant ne peut agir pour le compte des deux parties au contrat ni contractet pout son propie
compte avec le représenté),

Avec faculté d’apir ensemble ou séparément.,

Concetrnant le bien suivant :

A BEAUVAIS (OISE) 60000 14 Rue Catnot,

Les locaux ci-aprés désignés :

- Au rez-de-chaussée : une boutique ;

- Au deuxiéme étage: un appartement divisé en entrée, cuisine, salle & manger, deux
chambtres dont une avee lavabo et W.C ;

- Au troisitme étage : entrée, une chambre et grenier ;

- Dans Pescaliet de la cave, W.C, utilisés en commun avec Pautre locataire du bailleur ;

- Au sous-sol, une cave 4 charbon et cave servant de résetve de marchandises ;

- Installation de Peau, du gaz et de I'électricité ;

- Dertiére une pattie de cour dans laquelle se trouve une buanderie avec cheminée, eau,
électricité et écoulement des eaux 4 Pégout ; ladite cour a ce jour couverte,

Higurant ginsi au cadastre ;

00 ha 01 2 27 ca

RUE CARNOT

Qu’il est envisagé de louer par bail commercial moyennant un loyer annuel hors taxes

et hors charges de :
DIX HUI'T MILLE EURQOS (18.0600,00 EUR)

A Peffet notamment de :

- Signer tout bail commetcial (ainsi que tout avenant ou substitution) entre Ia société et toute
personne présentant les critéres requis en termes de solvabilité ;

- Signer tout état des lieux et tous autres documents relatifs 4 cette location ;

- Faire toutes déclarations, prendte tous engagements ;

- Déclarer notamment au nom de la société
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* qu'elle n’est pas en état de cessation des paiements, réglements, redressement ou liguidation
judiciaite ou liquidation de hiens,

* qu'elle a son siége social en Prance ;

- Le tout conformément aux dispositions du projet de bail commercial établi par POffice
Notatial de Maitre Maxime CAPPELAERE, Notaire 4 ALBERT (80300), sur lequel il donné son
accord complet sans réserve,

Aux effets ci-dessus, passer et signer tous acies et piéces quelconques, élire domicile,
substituet, faite toutes déclarations, et génétalement faite tout ce qui sera nécessaire,

Fait 4 /4’]“9*,.3

Le: OY/fot/loth

Signature : .-
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