Bail > SCI AMEL IMMOBILIER 92 / Monsieur DOS SANTOS

ENTRE-LES SOUSSIGNES :

La SCI AMEL IMMOBILIER 92, inscrit au registre du commerce et des sociétés sous le numéro 484 433 560, au capital de 7 500 euros,
dont le sigde social est situé 67 rue de Courbevoie a Nanterre,

Représentée par Monsieur AMRI Samir né le 16/08/1954 a Souk Ahras (Algérie), de nationalité algérienne et demeurant 4 rue de
Lambese — Annaba 23 000 Algérie.

Il est précisé que les biens, objet du présent bail sont gérés par :

RICHARDIERE SAS

Société par actions simplifiée au capital de 31.955.000 euros

Siéde social : 22, rue Geordes Picquart — 75017 PARIS

SIREN 682 009 121 RCS PARIS

Représentée par son Président Monsieur Jean-Claude BASSIEN et son Directeur Général Délégué Monsieur Thierry SMADJA
Code APE : 6832A

* Nom commercial : NEXITY GRANDS INVESTISSEURS PRIVES

Ladite société RICHARDIERE SAS ayant satisfait aux obligations de la Loi N° 70-9 du 2 janvier 1970 et de son décret d'application N°
72-678 du 20 juillet 1972, par la possession des éléments suivants :

- Carte professionnelle N° CPI 7501 2016 000 005 879 délivrée par la CCl de Paris-lle-de-France le 06/04/2016, portant sur les activités
de « dgestion immaobiliére », « transactions sur immeubles et fonds de commerce » et « syndic de copropriété ».

- Garanties financiéres : CEGC « Socamab » : 16 rue Hoche, Tour Kupka B — TSA 39999, 92919 La Défense Cedex, portant sur les
sommes et valeurs recues au titre des activités de « destion immobiliére », « transactions sur immeubles et fonds de commerce » et
« syndic de copropriété »

- la souscription d’une police d'assurance responsabilité civile professionnelle sous le N® 127.124.674 auprés de MMA IARD et MMA
IARD Assurances Mutuelles, dont les siédes sociaux sont situés 14 boulevard Marie et Alexandre Oyon 72030 Le Mans CEDEX 9

- 'adhésion a 'Organisme ORIAS sous le N° 11 061 083 au titre de son activité Courtier en assurances.

N° TVA intracommunautaire : FR70682009121
Représentée par Monsieur Pierre-Laurent BELLOY, dOment habilité, lui-mé&me représenté par Madame Madali Pastor, diment habilitée.
CI-APRES DENOMMEE le « Bailleur »,

D’UNE PART,
ET:

La Société SANTOS JOSE, société par actions simplifiée, inscrit au redistre du commerce et des sociétés de Nanterre sous le numéro
983 290 487, au capital de 1 000 euros, dont le siége social est situé 67 rue de Courbevoie a Nanterre,

Représentée par CAURALIA, société a responsabilité limitée, inscrit au registre du commerce et des sociétés de Nanterre sous le numéro
827 809 815, dont le siége social est situé 13 rue Félix Faure Colombes 92700 Colombes,

CI-APRES DENOMMEE le « Preneur »,
D'AUTRE PART

CI-APRES COLLECTIVEMENT DENOMMEES les « Parties ».
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Bail > SCl AMEL IMMOBILIER 92 / Monsieur BOS SANTOS ' ¢

IL EST PREALABLEMENT EXPO! 1SUIT :

Par acte sous seing privé en date & Nanterre du 22 décembre 1971, enregistré le méme jour & Nanterre, Monsieur et Madame BAIN-
DIOLOGENT ont cédé ledit fonds de commerce a Monsieur Jean-René GOUTAL et Madame Marie BRUN.

Par acte sous seing privé e date du 17 novembre 2005, Monsieur André GOUTAL a cédé ledit fonds de commerce 3 (a société AMB.

Par acte sous seing privé en date & Paris du 20 avril 2006, enregistré le 30 juin 2006 & SIE de Nanterre Ville, Bordereau numéro
2006/423, case numéro 8, extrait numeéro 3137, la société AMB a vendu ledit Fonds de commerce a la société HM2A.

Par acte sous seing privé en date 3 Paris du 12 mai 2016, la société HM2A a cédé son fonds de commerce 3 la société « SARL LA
TERRASSE DU 120 ».

Aux termes d’un acte sous seing privé, en date a Paris du 12 février 2015, la SCI AMEL IMMOBILIER 92, a fait bail en renouvellement
et donné a loyer commercial pour une prise d’effet au 15 février 2015, a la société SARL LA TERRASSE DU 120.

Dans le cadre du renouvellement du bail précité, les parties se sont rapprochées et ont convenu de la signature des présentes.

En considération de ce qui précéde, le présent Bail et ses annexes expriment, en ce compris son exposé préalable, Uintégralité de
l'accord des Parties concernant la location des locaux loués ci-aprés définis.

ARTICLE 1 - RENOUVELLEMENT )

Le bailleur renouvelle au profit du preneur le bail des locaux désignés a l'article 2, sous le rédime du statut lédal des baux commerciaux
institués par les articles L. 145-1 et suivants du ccde du commerce et des dispositions du décrets du 30 Septembre 1953 non codifiés
ainsi qu’aux clauses et condition ci-aprés indiquées.

Le Bailleur donne a loyer a usadge commercial conformément aux dispositions des articles L 145-1 L 145-60 et R 145-1 3 R 145-33
du code de commerce et article 33 du décret du 30 septembre 1953, il est procédé au renouvellement du bail ci-dessus relaté

ARTICLE 2 - DESIGNATION DES LOCAUX LOUES

Adresse de l'immeuble : 67 RUE DE COURBEVOIE 92000 NANTERRE
Locaux loués : G(
Rez-de-chaussée comprenant notamment un bar, une salle de restaurant, une cuisine, une terrasse intérieure (c6té cour) non couverte

par laquelle on accéde & partir de la salle de restaurant d’une superficie de 57 m? comprenant la buanderie de 20 m?, des sanitaires
et cave.

Tantiémes des lots :
Numéros de lots Catédories de chardes Tantiémes généraux Tantiémes du lot
2 Charges communes générales 160 57
Taxes 160 57

Il est précisé que toute erreur dans la désignation ou la surface des Lacaux Loués ne peut justifier ni réduction, ni augmentation de
loyer, les Parties se référant a la consistance des Locaux et a l'état des lieux, tels qu'ils existent, se poursuivent et comportent, sans
aucune exception ni réserve, le Preneur déclarant parfaitement les connaitre pour les occuper déja, et dispense ainsi le Bailleur d'une
plus ample désignation, les trouvant conformes a l'usage auquel il les destine.

De convention expresse entre les Parties, les locaux loués forment un tout unique et indivisible.

IL est en outre rappelé qu'en conformité des usages en matiére d'immeubles commerciaux, et de convention formelle, sera prise en
compte dans la superficie privative des locaux loués une quote-part des parties communes afférente aux locaux louées calculée en
fonction des surfaces privatives des locaux de 'immeuble, ou des tantiémes afférents aux locaux loués si 'immeuble est sous le
régime de la copropriété, superficie qui constituera au sens de l'article L. 145-40-2 du Cade de commerce la surface exploitée par le
Preneur.

ARTICLE 3 — ETAT DES LIEUX

Paraphes Bailleur Paraphes Prene—u>S
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*Bail > SC| AMEL IMMOBILIER 92 / Monsieur DOS SANTOS

S'adissant de la poursuite de l'occupation du lacal par le Preneur, l'article L 145-40-1 du Code de Commerce ne s'applique pas. Les
parties reconnaissent et acceptent d'un commun accord, que le Preneur accupant les lieux depuis le 12.02.2024, il ne sera pas dressé
d’état des lieux a l'occasion de la signature des présentes.

Le Preneur déclare louer les locaux en bon &tat, bien les connaitre, et ne peut exiger du Bailleur, pendant toute la durée du bail, aucune
mise en état, ni aucune réparation de quelque nature cu de quelque importance que ce soit.

Lors de |a restitution des locaux au Bailleur, un état des lieux sera dressé entre le Preneur et le Bailleur ou par un tiers mandaté par ce
dernier, aux frais exclusifs du Preneur.

S'il s'avére nécessaire d'établir un état des lieux d'entrée par exploit d'huissier, ou s'il existe un désaccord entre les Parties sur les
conditions d'établissement de ce document, il sera dressé par un huissier, a linitiative de la Partie la plus diligente et aux frais exclusifs
du Preneur, par dérodation a l'article L145-40-1 du Code de commerce.

ARTICLE 4 — DESTINATION '

Les locaux sont loués a usade de locaux commerciaux, pour L'exercice exclusif de l'activité de

« Bar, brasserie, vins, liqueurs, restaurant »
a Uexclusion de toutes autres activités.

a/ Le Preneur exercera simultanément et de maniére continue toutes les activités stipulées en amont. Sans préjudice de toute
disposition légale contraire, les locaux loués devront &tre utilisés exclusivement pour 'usade et les activités mentionnées ci-
dessus. S'il en existe, les parkings devront &tre utilisés exclusivement pour le stationnement de véhicules.

Le Preneur sera tenu de conserver aux locaux loués la destination contractuelle ainsi définie, a l'exclusion de toute autre
utilisation, de quelque nature, importance et durée qu'elle soit, & peine de résiliation immédiate du Bail, si le Bailleur en
fait la demande.

Le Preneur ne paurra, sous aucun prétexte, changer la destination des lieux lougs et ce, méme de fagon temporaire.

En application 3 la procédure prévue aux articles L. 145 — 47 et suivants du code de commerce, le Preneur pourra adjoindre a
la destination du bail des activités connexes ou complémentaires, sous la condition expresse d'informer le Bailleur ou son
mandataire de ses intentions.

b/ Le Preneur reconnait que les locaux objets des présentes sont conformes a la destination prévue au Bail.

¢/ La destination contractuelle ainsi stipulée n'imptique de la part du Bailleur aucune darantie quant a l'obtention de
toutes autorisations ou au respect de toutes conditions administratives nécessaires, a quelque titre que ce soit, pour 'exercice
de tout ou partie desdites activités. .

d/ Le Preneur fera son affaire personnelle, & ses frais, risques et périls, et sous sa propre responsabilité, de 'obtention de toutes
autorisations nécessaires, ainsi que du palement de toutes sommes, redevances, taxes, impots et dl’OItS quelcongues, afférent
aux activités exercées dans les locaux loués et a L'utilisation desdits locaux.

e/ Le Preneur fera également son affaire personnelle, dés a présent, et pendant toute la durée du Bail, de la mise ou du maintien
des locaux en conformité au regard des réglementations administratives et de police et de toutes dispositions législatives
et/ov rédlementaires qui leur sont et leur seront applicables pendant la durée du Bail, de ses renouvellements successifs et
de sa tacite prolongation, tant en ce qui concerne leurs modalités d’occupation ou d’exploitation, qu'd l'activité qui y sera
exercée, sous réserve que ceux-ci ne relévent des grosses réparations mentionnées a l'article 666 du Code civil, conformément
a l'article R 145-35 du Code de commerce.

f/ Le Preneur se conformera a toutes les recommandations, prescriptions, injonctions, réglements et ordonnances en vigueur et
3 venir émanant de la Commission de Sécurité compétente, de U'lnspection du Travail, des Commissions d’'Hydiéne et de
Sécurité et, plus généralement, de tous les services administratifs intéressés, en ce qui concerne la voirie, la police, la
réglementation du travail et la prévention en matiére d’hygiéne et de sécurité relative aux biens et aux personnes, sans que
cette liste soit exhaustive, et fera en sorte que Le Bailleur ne puisse étre inquiété, ni méme recherché a ce sujet.

d/ Le Preneur s'engage @ se conformer au(x) réglement(s) intérieur(s), servitudes, et autres prescriptions de toute nature
applicable(s) 8 U'lmmeuble, s'il existe, & la signature des présentes, et aux modifications éventuelles qui pourraient y &tre
apportées afin de se conformer aux prescriptions administratives et de police ou aux dispositions lédislatives et/ou
réglementaires en vigueur ou & venir. De méme, Le Preneur s’endade a respecter toute servitude qui viendrait a &tre établie dans
I'Immeuble, dés lors que celle-ci ne serait pas susceptible de diminuer de maniére définitive et permanente les conditions de
jouissance des Locaux.
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Bail > SCI AMEL IMMOBILIER 92 / Monsieur DOS SANTOS

h/ La destination prévue au Bail, n'implique de la part du Bailleur aucune exclusivité en faveur du Preneur; en conséquence, Le
Bailleur se réserve expressément le droit de louer les autres locaux de l'immeuble quels qu'ils soient, et pour quelque utilisation
que ce soit, y compris ['exercice d'activités concurrentes a celles exercées par Le Preneur.

ARTICLE 5 — DUREE j

Le présent Renouvellement de Bail est consenti et accepté pour une durée de trois (3), six (6), neuf (9) années entiéres et consécutives
a compter du 12 février 2024 pour venir 8 échéance contractuelle le 11 février 2033. X

En application de 'article L 145-4 du Code du commerce, Le Preneur aura la faculté de donner congé a l'expiration de chaque période
triennale, dans les formes et délais de 'article L 145-9 du Code de commerce, & savoir, par lettre recommandée avec demande d’avis
de réception ou par acte extra judiciaire donné pour le dernier jour du trimestre civil et au moins six mois a l'avance a la fin de chaque
période triennale

Le Bailleur aura la méme faculté s'il entend invoquer les dispositions des articles L 145-18, L 145-21 et L 145-24 du Code de Commerce,
afin de reconstruire l'immeuble existant, de le surélever, ou d'exécuter des travaux prescrits ou autorisés dans le cadre d'une opération
de restauration immobiliére.

ARTICLE 6 — LOYER ;

6.1 - Montant du loyer

Le présent renouvellement de bail est consenti et accepté moyennant un Loyer annuel de base hors taxes et hors charges fixé en
principal a : seize mille sept cent soixante-quinze euros (16 775 EUROS HT/HC), a compter du 12 février 2024.

Le loyer est assujetti a la T.V.A.
A ce loyer s'ajouteront les chardes, accessoires, impositions et prestations tels que déterminées & l'article 9 ci-aprés.

6.2 - Modalités de paiement du loyer
Le loyer sera payable au Bailleur, par

» MOIS et D’AVANCE
Dans le cas de prise d'effet du Bail en cours de terme civil, le premier terme sera calculé au prorata du nombre de jours
restant a courir entre la date de prise d'effet du Bail et le dernier jour du trimestre civil en cours.
Le Preneur versera le premier terme de loyer le jour de la signature du Bail
Le loyer sera payable le 1" de chaque mois ou trimestre en fonction de la périodicité déterminée ci-dessus, entre les parties.

ARTICLE 7 — REVISION DU LOYER

7.1 - Révision du loyer

Le loyer sera réajusté chague année, a la date anniversaire, en fonction de la valeur locative des locaux loués, mais sans pouvoir
excéder la variation de l'Indice des Loyers Commerciaux (ILC) publié par U'INSEE ou de tout autre indice qui pourrait lui 8tre substitué
dans les conditions et sous les exceptions prévues par les articles L 145-37 et L 145-38 du code du commerce L'indexation jouera de
plein droit, sans gu'il soit besain d’une notification préalable.

Date de la premiére indexation : 12 février 2025

Montant du loyer annuel de base : 16 775 €

Indice de référence : ILC du 3™ trimestre 2023, valeur 133,66.

Il est précisé que la présente clause constitue une indexation conventionnelle et ne se confond pas avec la révision triennale lédale
prévue par les articles L 145-37 et suivants du Code du commerce.

En conséquence, les parties restent fondées a voir réviser le loyer en application de ces dispositions lédales.

Le loyer pourra étre révisé conformément aux dispositions du décret du 30 septembre 1953 et des lois ou décrets subséquents sur la
propriété commerciale.

Paraphes Bailleur Paraphes Prene_bg
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* Bail > SCI AMEL IMMOBILIER 92 / Monsieur DOS SANTOS

Le loyer sera indexé automatiqguement, chaque année a la date anniversaire de prise d'effet du Bail, sans 'accomplissement de
formalités judiciaires ou extrajudiciaires, en fonction des variations de lindice mentionné ci-dessus selon la formule :
Li= LXIC

R

Dans laquelle ;

- Liestle loyer indexé a chaque date anniversaire de prise d'effet du Bail ;

- Lest le loyer de base précisé ci-dessus ;

- IC est l'indice de comparaison visé aux ci-dessus connu a la date de révision et qui doit correspondre 3 l'indice du

méme trimestre civil que celui indiqué ci-dessus ;

- IR est lindice de référence précisé aux ci-dessus.
Pour la premiére indexation, l'indice de référence et l'indice de comparaison 3 prendre en compte pour cette indexation sont ceux
mentionnés ci-dessus A défaut de mention, l'indice de référence sera le dernier indice publié par UINSEE & la date de prise d'effet du
Bail.
Pour les indexations suivantes, l'indice de référence sera le précédent indice de comparaison et, l'indice de comparaison sera celui
du méme trimestre de l'année suivante.
Le tout de sorte que ce soient toujours écoulés quatre (4) trimestres indiciaires entre deux indexations du loyer, conformément
aux dispositions de l'articte L. 112-1 du Cade monétaire et financier.

Les indices n'étant pas publiés un jour fixe, il est convenu entre les Parties que si, a la date de l'indexation, U'indice de comparaison
n'était pas encore publié, le loyer sera indexé dés la publication dudit indice, avec effet rétroactif a la date anniversaire de la prise
d'effet du Bail. Dans la mesure ol l'indice sera publié, les indexations suivantes se feront normalement & la date anniversaire de la
prise d’effet du Bail.

Le calcul de cette indexation et son application se feront de plein droit, a linitiative du Bailleur. Le fait de ne pas avoir indexé le loyer
a la date convenue n'entrainera aucune déchéance, le Bailleur pouvant toujaurs appliquer ultérieurement Uindexation avec effet
rétroactif.

Le calcul de cette indexation et son application se feront de plein droit, a L'initiative du Bailleur.

Si l'indice choisi cessait d'tre publié, il serait remplacé de plein droit par celui qui le remplacerait légalement ou, 8 défaut, par un
indice similaire convenu entre les Parties ou déterminé par un Expert désigné a la requéte de la partie la plus diligente par le
Président du Tribunal de Grande Instance compétent en raison du lieu de situation de l'lmmeuble.

Tout litige survenant quant & cette clause ne sera pas susceptible d'entrainer la suspension du paiement du loyer tel qu'il &tait
précédemment déterminé.

Cette disposition est essentielle et déterminante du consentement des Parties, sans laguelle le Bail n'aurait pas été conclu.

7.2 - 2 - Loyer du bail renouvelé
De convention expresse entre les parties et par dérodation & l'article L. 145-34 du Code de commerce madifié par la Loi 2014-626 du

18 juin 2014, il est convenu qu'en cas de renouvellement, les loyers de renguvellement successifs seront fixés & la valeur locative de
marché a la date de chaque renouvellement, a la condition expresse que la valeur de marché soir supérieure au loyer alors en vigueur.

PIT Y

A défaut d'accord entre les parties sur le montant du loyer renouvel§, celles-ci s’engagent d’ores et déja a s’en remettre a l'avis d’un
expert judiciaire adrée, et qui sera choisi d'un commun accord, a frais et honoraires partagés. En cas de désaccord sur la désignation
de l'expert, (3 partie 1a plus diligente pourra saisir la juridiction compétente pour obtenir la nomination dudit expert amiable.

Par dérogation & l'alinéa 4 de l'article L 145-34 les parties et renoncent, en cas de déplafonnement du loyer du Bail renouvel, a
I'étalement prodressif de la hausse du loyer a hauteur de 10% par an, préférant voir appliquer cette hausse dans son intégralité dés
le début du Bail renouvelé.

ARTICLE 8 - DEPOT DE GARANTIE ET GARANTIES COMPLEMENTAIRES

1 - Dépit de darantie

Pour darantir l'exécution des clauses et conditions du Bail, le Preneur versera au Bailleur cu @ son mandataire, a la signature des
présentes, un dépdt de darantie représentant deux mois de loyer H.T. de 2 795 € HT/HC.

Le montant de ce dépdt de darantie sera indexé selon les mémes modalités que le loyer, de telle sorte qu'il soit toujours édal a deux
(2) mois de loyer H.T.

Le dépdt de darantie sera conservé par le Bailleur pendant toute la durée du Bail, éventuellement prorogé, reconduit ou renouvels, et
ne sera rembgursable, sans imputation possible du dernier terme, qu'en fin de jouissance du Preneur, aprés déduction de toutes

Paraphes Bailleur Paraphes Preneur
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sommes pouvant étre dues a titre de loyer, chardes, impdts remboursables, réparations, indemnités d’occupation et 3 tous autres
titres.

Le dépdt de darantie ne sera productif d'aucun intérét ; il sera remis au Bailleur & titre de nantissement en application des articles
2333 et suivants du Code civil.

Dans le cas de résiliation du Bail pour inexécution de ses conditions ou pour une cause quelconque imputable au Preneur, ce dépot
de darantie restera acquis au Bailleur a titre de premiers dommades et intéréts, sans préjudice de tous autres.

It en sera de méme en cas de procédure collective du Preneur, le dép6t de darantie étant acquis au Bailleur par compensation des
loyers, chardes et accessoires restant éventuellement dus a la date d'ouverture de la procédure collective.

En cas de procédure collective du Preneur, une compensation s'opérera de plein droit, entre le montant du dépdt de darantie et les
sommes dues par Le Preneur, au titre de la période antérieure au jugement d'ouverture de la procédure collective, &tant précisé qu'en
chaque hypothése de consommation totale ou partielle du dép6t de darantie, celui-ci devra &tre immédiatement reconstitué entre
les mains du Bailleur pour correspondre au nombre des termes trimestriels.

Etant rappelé qu'en cours de Bail, en cas de retard dans le paiement du loyer, de la méme maniére, le Bailleur se paiera sur le dépot
de darantie et endadera toute action en recouvrement du dép6t de garantie et reconstitution de celui-ci.

En cas de transfert de la propriété de l'immeubile, le montant du dépdt de darantie en possession du Bailleur sera transféré au nouveau
propriétaire sur simple notification au Preneur, ce que ce dernier reconnait et accepte expressément.

8.2 - Garanties complémentaires du bail

Il est précisé que par suite de la cession de fonds de commerce établi avec la société « SARL LA TERRASSE DU 120 », Société a
responsabilité limitée au capital de 7500 €, dont le siége est a8 NANTERRE (92000), 65-69 rue de Courbevoie, identifiée au SIREN sous
le numéro 441250412 et immatriculée au Redistre du Commerce et des Sociétés de NANTERRE ; Cette derniére se portera garant
solidaire au titre du réglement des loyers et toutes charges durant une durée de 3 (trois) ans 8 compter du 12/02/2024.

ARTICLE 9 - CHARGES / IMPOTS / PRESTATIONS / TAXES ET REDEVANCES

9.1 - Pro ou 1L
Il pourra étre appelé une provision versée en sus du loyer et selon la méme périodicité.

Il est expressément convenu que le Bailleur entend percevoir en sus du loyer, les chardes, taxes, imp0ts, prestations, redevances
ci-dessous indiqués a l'exclusion de ce qui reléve l'article R 145-35 du Code de commerce.

IL est précisé que 'énumération ci-aprés est donnée 3 titre indicatif et ne saurait, par conséquent, ni constituer une liste exhaustive
des obligations du Preneur pour le remboursement des chardes, imp6ts et prestations ni constituer pour le Bailleur une obligation
d'assurer les prestations ci-dessous énoncées.

9.2 - Chardes .
En application des dispositions de l'article L. 145-40-2 du Code de commerce, et 3 titre d'information du Preneur, le Bailleur

établit l'inventaire des catédories de chardes dont le Preneur est redevable au titre du présent Bail. Cet inventaire figure dans 'état
C1 en annexe au présent Bail.

Il pourra étre modifiée cu complétée en cours de Bail pour les besoins de l'immeuble. Conformément aux dispositions de l'article L.
145-40-2 du Code de commerce, le Bailleur informera en cours de Bail le Preneur des chardes, impdts, taxes et redevances
nouveaux et de tous éléments susceptibles de modifier la répartition des chardes entre locataires.

Le Bailleur adressera chaque année au Preneur un état récapitulatif incluant la liquidation et rédularisation des comptes de
chardes, dans les délais suivants :

> Au plus tard le 30 septembre de 'année suivante, pour les immeubles en mono propriété,
> Dans un délai de trois mois @ compter de la reddition des chardes de copropriété sur l'exercice annuel, pour les
immeubles en copropriété.

Le Bailleur communiquera & la premiére demande du Preneur les justificatifs du montant des charges, imp6ts taxes et redevances.

Le preneur devra supporter les chardes et accessoires, impdts, taxes, prestations, afférents aux locaux louds et aux parties communes
de l'immeuble ou ensemble immaobilier suivant :

9.2 - 1 - Chardes et accessoires afférents aux parties privatives et/eu communes de 'immeuble
Toutes dépenses d'entretien, de maintenance, d’abonnement, de nettoyade, de réparation, de remplacement, de restauration, de
réhabilitation de réfection, de contrile portant :

Paraphes Bailleur Paraphes PrevabS
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»  Sur les éléments d'équipements communs de l'immeuble ou des locaux loués (ascenseurs, monte-charges, climatisation,
ventilation, installation électrique, groupe électrogéne, canalisation, compteur, tuyauterie, robinetterie, réseau téléphonique,
systéme de chauffade y compris chaudiére) et de taut nouvel équipement installé dans 'immeuble.

»  Sur les toitures, terrasses parking, rampe accés, les travaux de nettoyade (en ce compris les nacelles) de ravalement des
fagades, les espaces verts et dépendances, cours et jardins, fermetures, volets rideaux et stores.

Il est précisé, que, sont compris dans ces dépenses, d'une part les travaux justifiés par la force majeure et/ou la vétusté, dés lors
s'agissant de la vétusté que ces travaux ne relévent pas des drosses réparations visées par l'article 606 du Code civil ; et d’autre part,
les travaux justifiés par les mises en conformité avec la réglementation existante et a venir du local loué et/ou de l'immeuble,

Les travaux imposés par I'Administration, les mises aux normes accés handicapés, normes et certifications environnementales, et/ou
sanitaires, conditions de travail, ainsi que celles imposées par les réglements de voirie, sanitaire, hygiéne, salubrité ainsi que les
dépenses qui pourraient étre imposées par tout plan d'urbanisme ou d’aménadgement dés lars que ces travaux de mises en conformité
ne relévent pas des drosses réparations visées par l'article 606 du Code civil,

Les colts attachés 3 la conception tels que les travaux de maitrise d'ceuvre, d'architecture ou de bureaux d’étude dés lors que les
travaux sont a la charge du Preneur.

Le ravalement de facade dans son intédralité, en ce compris les frais d'installation de l'échafaudade, a l'exception des grosses
réparations entrant dans le cadre de l'article 606 du Code civil,

Toutes dépenses d'électricité, ainsi que le remplacement des ampoules et des tubes d’éclairage, l'entretien, les contrdles, réparations,
remplacements des installations électriques dans les parties privatives et/ou communes de l'immeuble,

Toutes dépenses d’abonnement, d'exploitation, d'entretien, de réparations, de remplacement des installations et de fournitures
nécessaires au bon fonctionnement des ascenseurs et monte-charde élévateur dans les parties privatives et/ou communes de
l'immeuble,

Toutes dépenses d’entretien, de riéparation et de remplacement des installations sanitaires (canalisations, compteurs, tuyauterie,
robinetterie, etc.), ainsi que tous frais afférents a la consommation d'eau des parties privatives et/ou communes de l'immeuble,

Tous investissements et dépenses de tous ordres, nécessaires au chauffage et/ou a la climatisation des parties privatives et/ou
communes de l'immeuble,

Tous frais de main-d'ceuvre, salaires, chardes sociales et fiscales du personnel, qu'il soit permanent ou intérimaire, chargé de
l'exécution des tdches concernant des services ou des prestations dont la récupération est prévue dans le Bail, tels que, notamment :
hdtesses, standardistes, gardiens, personnels de sécurité,

Le Preneur devra maintenir les devantures, volets et fermetures en parfait état de propreté, d'entretien, de sécurité et de
fonctionnement. IL devra, de la méme fagon, procéder au mains tous les cing (5) ans, a la réfection des peintures et faire entretenir les
glaces, vitres, carrelades, boiseries, menuiseries, plomberie, serrurerie, et, au besoin, assurer leur remplacement a ses frais.

9.2 - 2 - Assurances
»  Primes d'assurance du propriétaire non occupant
»  Primes d'assurance immeuble
» Surprimes d'assurances que le propriétaire et/ou le Bailleur seraient obligés de payer en raison de l'activité exploitée par le
Preneur.

9.2 - 3 - Chardes particuliéres
» Honoraires de la société chargée par le Bailleur de la gestion technique administrative et locative de 'immeuble a 'exception
des honoraires liés a la gestion des loyers

9.3 - Impdts taxes et redevances

Le Preneur acquittera ses contributions personnelles, dont la Contribution Economique Territoriale (CET), taxes locatives et autres de
toute nature relative & son activité et auxquelles les locataires sont ou pourront &tre assujettis de sorte que le Bailleur ne soit jamais
recherché a ce sujet.

Il devra notamment rembourser au Bailleur, tous impdts et taxes dont Le Bailleur est ou pourrait étre redevable, et liés a l'usade ou de
l'immeuble ou a un service daont le Preneur bénéficie directement ou indirectement a savoir :

> Contribution sur les revenus locatifs le cas échéant.

Paraphes Bailleur Paraphes Preneur * \)—B

BAIL COMMERCIAL Page 7 sur 25

i



Bail > SCI AMEL IMMOBILIER 92 / Monsieur DOS SANTOS

» Taxe fonciére, taxes additionnelles 3 la taxe fonciére, les frais de role et d'élaboration, et taxes municipales présentes ou
futures (taxe d’enlévement des ordures ménadéres, taxe de balayade, redevance d’assainissement), ainsi que toutes
impositions ou taxes nouvelles qui seraient mises & la charde des locataires ou qui, étant en principe & la charde de
'immeuble, seraient afférentes & une prestation ou a un service dont profite directement ou indirectement le Preneur.

> Tous impdts ou taxes auxquels le Preneur pourrait &tre assujetti en cours de Bail du fait de son activité ou tout autre
imp0t équivalent qui leur serait substitué.

> Taxe annuelle sur les bureaux, locaux commerciaux et de stockade en lle-de-France, les taxes du Grand Paris, ainsi que les
taxes annuelles sur les surfaces de stationnement en lle de France (taxe sur le stationnement et taxe additionnelle sur les
surfaces de stationnement),

> Toute autre taxe notamment liée & l'environnement et toutes nouvelles contributions, taxes municipales ou autres,
notamment lides & 'environnement, les frais de rble afférents aux taxes précitées, a la seule exception des impdts non
refacturables au Preneur en exécution de l'article R.145-35 du Code de commerce.

> Tous droits, ou taxes qui pourraient ultérieurement les compléter ou les remplacer.

> Tous impdts ou taxes qui pourraient éventuellement &tre créds au profit des Collectivités Publiques ou de ['Etat.

> Taxe professionnelle, ou tout autre imp6t équivalent qui leur serait substitué.

9.4 - Modalités de répartition
Le Preneur assumera directement et/ou remboursera au Bailleur la quote-part afférente aux locaux loués, de toutes chargdes,

impositions et prestations drevant l'immeuble et les locaux loués. Les chardes de l'immeuble s'entendent de toutes dépenses
endagées par le Bailleur, et/ou par le Syndicat de copropriété s'il en existe un, et/ou par tout ordane de destion, et liées au
fonctionnement, a a conservation, & L'entretien, et 3 la propriété de l'immeuble.

En cas de présence de compteurs individuels, ou de pose de tels compteurs au cours du Bail, pose dont le Bailleur se réserve
expressément la possibilité, Le Preneur remboursera, en sus des dépenses générales ou communes, sa quote-part correspondant
aux relevés de ses compteurs, ainsi que les frais de location, d’entretien et de relevés.

Le Bailleur se réserve édalement la possibilité de modifier la répartition des chardes, notamment en cas de chandgement dans
l'utilisation des installations, ou de suppression ou d’installation nouvelle, ainsi qu'en cas de modification des locaux ou de la
légistation. Une telle modification s'imposera alors au Preneur.

Si les lieux loués sont situés dans un ensemble immobilier comportant plusieurs locataires.

La répartition des chardes, impdts, taxes, redevances et du colt des travaux entre les différents locataires occupant U'ensemble
immobilier est réalisée au prorata de la surface exploitée, ventuellement pondérée. Il est précisé que le Preneur ne pourra se prévaloir
de l'existence de surfaces qu'il n'exploite pas pour s'exanérer du paiement de tout ou partie de ces charges, impots, taxes, redevances
et du colt de ces travaux.

La surface exploitée correspond a la quote-part calculée au prorata des tantiémes affectés aux locaux loués du Preneur par rapport
aux locaux louables de l'immeuble, tels qu'établi :

> Par le réglement de copropriété te cas échéant, quote-part de parties communes incluse

> Par le propriétaire, ou tels que répartis suivant I'état descriptif de U'immeuble le cas &chéant, quote-part de parties
communes incluse, ou tels que définis dans les relevés de propriété établis par le Centre des Imp6ts Fonciers, et
éventuellement en considération des catédories de chardes (parkinds, clés de répartition, etc.).

Si en fonction de la catégorie des dépenses, la surface exploitée est pondérée, le Bailleur communiquera au Preneur ces pondérations.

9.5 - Maodalités de paiement des chardes, impdts et prestations

Les chardes, impdts et prestations susvisés sont exigdibles & compter de la date de prise d'effet du Bail.

Le Bailleur pourra, en tout &tat de cause, réviser le montant des provisions, notamment en cas de nouvelle dépense ne figurant pas
au précédent exercice ou a l'exercice en cours, de variation des prix ou de variation de la consommation intervenant en cours d’année,
Le réglement définitif des consommations et chardes sera effectué annuellement au plus tard le 30 septembre de 'année suivante,
pour les immeubles en mono propriété et dans un délai de trois mois a compter de la reddition des chardes de copropriété sur
l'exercice annuel, pour les immeubles en copropriété les provisions versées s'imputant sur les sommes dues.

Le Preneur s’endade a rédler au Bailleur, 8 premiére demande de celui-ci, le solde des chardes dans le cas cb le montant définitif
serait supérieur au montant payé par provisions mensuelles Dans le cas ol le montant total desdites provisions serait
supérieur au montant définitif des chardes, la différence serait remboursée au Preneur par voie d'imputation sur le montant des
charges dues au cours de I'année de réqularisation.

Il est ici précisé, par dérogation a ce qui précéde, que l'impdt foncier, la taxe d’enlévement des ordures ménageéres, ainsi que la
taxe sur les bureaux, locaux commerciaux et de stockade en lle-de-France, et généralement tous impdts et taxes qui incombent
normalement au Bailleur, mais qui aux termes du Bail, sont mis & la charde du Preneur, seront facturés a ce dernier une fois par an,
et ce, en sus des provisions réguliérement appelées par Le Bailleur.

Il est ici précisé que Le Bailleur se réserve la possibilité de modifier les modalités de paiement de certaines charges, impositions
ou prestations, sans que cela puisse constituer un motif de non-paiement par le Preneur, ce que ce dernier accepte
expressément.

Paraphes Bailleur Paraphes Prene
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Il est formellement convenu que, sans préjudice de ses droits et recours, le Preneur ne pourra surseoir, en tout ou partie, au
réglement de sa quittance et de ses accessoires en prétextant un désaccord sur le montant de ses charges.

ARTICLE 10 - CONDITIONS PARTICULIERES

NEANT

ARTICLE 11 - TAXE SUR LA VALEUR AJOUTEE

I est précisé que le Bailleur a opté pour l'assujettissement de ses loyers, chardes et prestations a la taxe sur la valeur ajoutée (T.V.A),
cette option exonére le Preneur du paiement de la contribution annuelle sur les revenus lecatifs pergue sur le montant des loyers,
conformément & L'article 234 nonies lII-2 du Code Général des Impts.

Le loyer et ses accessoires se trouveront donc automatiquement assujettis a la T.V.A. au taux en vigueur lors de leur échéance.

Il est rappelé que, outre le loyer et les chardes, la T.V.A. est édalement exidible sur l'impdt foncier, sur la taxe sur les bureaux, locaux
commerciaux et de stockage en ile-de-France et sur les primes d’assurance mise & la charge du Preneur.

Si toutefois, pour un motif quelconque (modification de la lédgislation, non-renouvellement par le Bailleur de son option pour
l'assujettissement a la T.V.A,, etc.), la présente location venait a ne plus étre assujettie a la T.V.A, la contribution annuelle sur les
revenus locatifs ou tous autres impdts alors applicables, seraient, de plein droit, remis a la chardge du Preneur.

ARTICLE 12 - OBLIGATION DU PRENEUR

Le Bail est consenti et accepté sous les chardes, clauses et conditions ordinaires et de droit et, sous celles suivantes, que le Preneur
s'endade 3 observer sans pouvoir réclamer aucune indemnité ni diminution du loyer fixé, et @ peine de tous dépens et dommades
et intéréts, et méme, de résiliation des présentes si bon semble au Bailleur.

Sa modification ne pourra résulter que d'un accord écrit signé du Bailleur et du Preneur.

En conséquence, toutes tolérances du Bailleur, de quelque nature et/ou durée qu'elles soient, ne devront jamais &tre considérées
comme un droit acquis par Le Preneur, Le Bailleur pouvant toujours y mettre fin a tout moment.

12.1 - Conditions générales de jouissance

a/ le Preneur devra respecter et faire respecter par ses commis, ses clients et ses fournisseurs, les chardes et conditions
du réglement de copropriété, du réglement de jouissance, du cahier des charges, du réglement intérieur de l'lmmaeuble, ou
de tout autre document régissant l'ensemble immobilier dont dépendent les locaux loués, ainsi que toutes les prescriptions
|égales ou administratives, d’hygiéne et autres, attachées a son activité et a l'occupation des lieux.

b/ Le Preneur prendra toutes les précautions nécessaires pour que L'exercice de son commerce et de ses activités ne puisse
nuire en quoi que ce soit & l'entretien, & la tranquillité, au bon aspect et 3 la tenue de 'immeuble ; il prendra toutes les
précautions nécessaires et assurera toutes responsabilités & ce sujet. Le Preneur s’interdit notamment d'introduire dans
les locaux loués des matiéres inflammables, explosives ou dandereuses pour la sécurité de l'immeuble, sous quelque
forme que ce soit.

¢/ Le Preneur ne pourra prétendre a aucune diminution de loyer ou aucune indemnité en cas d'interruption ou de réduction,
méme prolongée, des services collectifs tels que l'eau, U'électricité, le téléphone, le chauffade, etc., Le Bailleur n'étant pas,
au surplus, tenu de prévenir Le Preneur desdites interruptions ou réductions.

d/ Le Preneur ne pourra rien déposer ni laisser séjourner dans les voies de passade, les cours et les parties communes de
'immeuble, lesquelles devront toujours rester Libre d'accés.

e/ Le Preneur ne devra utiliser les ascenseurs que conformément aux instructions affichées par le constructeur, Le Bailleur
déclinant toute responsabilité pour les accidents qui pourraient se produire du fait de l'inobservation de ces instructions.

f/  Le Preneur fera son affaire personnelle du stockade et de U'évacuation de ses déchets. Il devra se munir de ses propres
containers et stoker ces derniers dans l'enceinte de ses locaux loués privatifs.

12.2 - Travaux - Installations - Aménadements - r a aflleur tiers

a/ Lle Preneur devra souffrir et laisser faire, sans pouvoir prétendre & aucune indemnité ni diminution de loyer, tous travaux
de réparation, de reconstruction, de surélévation, d'agrandissement et autres que le Bailleur serait amené a faire exécuter,
en cours de Bail, dans les locaux loués, ainsi que dans l'immeuble dont ils dépendent, et ce, par dérodation a l'article 1724
du Code civil, alors méme que ces travaux dureraient plus de vingt un jours, a condition toutefois qu'ils ne génent pas l'accés
des locaux lovés. .

b/ Le Preneur supportera de la mé&me maniére, sans recours contre Le Bailleur, les travaux qui seraient exécutés sur la voie
publique ou dans les immeubles voisins, alors méme qu'il en résulterait une déne pour U'exploitation de ses activités, &
charde pour Le Preneur d'exercer un éventuel recours contre I'Administration, U'entrepreneur des travaux et/ou les
propriétaires voisins responsables, s'il y a lieu, et cela par dérodation aux articles 1719 et suivants du Code civil.

¢/ Information sur I'état des travaux, en application des dispositions de l'article L. 145-40-2 du Code de commerce, et  titre
d'information du Preneur, Le Bailleur établit et communique au Preneur (3 la conclusion du Bail puis tous les 3 ans, dans
un délai de 2 mois @ compter de chaque échéance triennale) qui le reconnait :

Paraphes Bailleur E Paraphes Preneur

BAIL COMMERCIAL Page 9 sur 25

i



Bail > SCI AMEL IMMOBILIER 92 / Monsieur DOS SANTOS

» (2 - un état récapitulatif des travaux qu'il a réalisés au cours des trois années précédentes, avec mention de leur
colt

» (3 - un état prévisionnel des travaux qu'il envisage de réaliser dans les trois années & venir, assorti d'un buddet
prévisionnel

Le Bailleur déclare envisager de réaliser des travaux dans les trois années suivantes celle de la signature du bail.

Cette indication est donnée 3 titre purement informatif, le Preneur ne pauvant se prévaloir 3 l'encontre du Bailleur de ces déclarations.
L'état prévisionnel des travaux envisadés ci-dessous pour les trois prochaines années ne saurait constituer pour le Bailleur un
quelconque endgagement d'effectuer lesdits travaux, ce dernier restant libre de les réaliser totalement ou partiellement, de ne pas les
réaliser ou d’en réaliser d'autres.

Les états visés aux C2 et C3 ci-avant sont annexés au présent Bail, font parties intégrantes et sont indissociables de celui-ci.

12,3 - Travaux - Installations - Aménadements- réalisés par le Preneur

a/ Le Preneur ne pourra effectuer dans les locaux loués des travaux qui puissent chander la destination de l'immeuble ou nuire
a sa solidité. De méme, il ne pourra faire supporter aux planchers une charde supérieure a leur résistance, a peine de
réparations 3 ses frais et de dommades et intéréts. Il procédera a toute étude préalable.

b/ Tous les travaux envisadés par le Preneur devront faire U'objet d'une autorisation préalable et écrite du Bailleur, de
Uadministration et du syndic le cas échéant. Pour obtenir celle-ci, Le Preneur communiquera au Bailleur tous documents
relatifs aux travaux et installations projetés, tels que plans et notes techniques. Les travaux devront étre exécutés aux frais,
risques et périls du Preneur et dirigés par un architecte et/ou un Bureau d'Etudes Techniques agréés par Le Bailleur, assurés
pour leur responsabilité civile et professionnelle et dont les honoraires seront supportés par Le Preneur. Le Preneur fera son
affaire personnelle de toutes réclamations faites par les autres occupants de U'immeuble, les voisins ou les tiers, notamment
pour tous bruits, odeurs, chaleurs ou trépidations, et souscrira toutes les assurances nécessaires a la réalisation desdits
travaux.

¢/ Le Preneur fera ses meilleurs efforts afin que ces travaux s'inscrivent dans un objectif de développement durable et de
performance environnementale, notasnment en matiére de consommation d'énergie, d'utilisation des ressources naturelles,
de gestion des déchets. Sur demande du Bailleur, Le Preneur devra communiquer au Bailleur toute information relative aux
conditions de réalisation desdits travaux dans le respect de ces objectifs.

d/ Nonobstant ce qui précéde, le Bailleur se réserve le droit de demander la suppression sans délai des machines ou moteurs
qui auraient été installés, méme avec son autorisation, si leur fonctionnement venait @ motiver des réclamations justifiées
des colocataires et des voisins.

e/ Tous les travaux, embellissements, améliorations, installations et constructions quelconques, y compris les cloisons fixes,
mobiles ou amovibles et, le cas échéant, ceux qui pourraient &tre imposés par des dispositions [&gislatives ou réglementaires,
faits par Le Preneur en cours de Bail, deviendront a la fin du Bail la propriété du Bailleur, sans indemnité de sa part et sans
préjudice du droit qui est réservé audit Bailleur d'exider la remise des locaux, en tout ou en partie, dans leur état primitif, aux
frais du Preneur, méme pour des travaux expressément autorisés par le Bailleur.

f/  Le Preneur ne pourra poser aucune plaque, enseigne ou store, ou réaliser une installation quelconque intéressant I'aspect
extérieur de 'immeuble et les parties communes, sans l'accord préalable exprés et par &crit du Bailleur, étant précisé que Le
Preneur fera son affaire personnelle des autorisations administratives exigées et du réglement des taxes qui pourraient étre
dues de ce fait, de fagon que Le Bailleur ne soit jamais inquiété ni recherché a ce sujet. En cas de non-respect de ces régles,
Le Bailleur pourra, sans préavis, faire déposer lesdites installations aux frais du Preneur.

g/ Le Preneur devra déposer a ses frais et sans délai, tout coffrage, agencement, fenétre, vitrine, plaque, ou toute autre
installation quelconque dont U'enlévement serait utile, soit pour la recherche et la réparation de fuites de toutes natures, de
fissures dans les conduits de fumée ou de ventilation, notamment aprés incendie ou infiltration, soit, en général, pour
('exécution de tous travaux.

12.4 - Etat d’accupation des lecaux

a/ Les locaux devront étre darnis en tout temps et jusqu'a la date d’expiration ou de résiliation du Bail, de matériels, de
mobiliers et de marchandises en quantité et valeurs suffisantes pour répondre et servir a toute époque de darantie au
Bailleur du paiement du loyer et de 'ensemble des chardes, accessaires et obligations du Bail.

b/ Le Preneur souscrira directement auprés des compadnies concessionnaires intéressées les contrats d'abonnement a
l'eau, au daz, a l'électricité, au téléphone, etc., et en payera réduliérement les primes et cotisations & leurs échéances, de
facon que Le Bailleur ne soit jamais inquiété a ce sujet.

12.5 - Entretien et surveijllance des locaux

Paraphes Bailleur Paraphes Preneyr
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al Le Preneur sera tenu d'effectuer dans les locaux loués, pendant toute la durée du Bail et a ses frais, toutes les réparations,
tous les travaux d'entretien et de nettoyade et, en général, toute réfection ou tout remplacement, dés qu'ils s'avéreront
nécessaires ainsi que les travaux prescrits par l'administration, et les mises en conformité existantes et a venir ; dans
tous les cas, Le Preneur restera responsable des dommades qui pourraient résulter de l'exécution ou de la non-exécution
des réparations ou travaux lui incombant a 'exception des mentions de l'article R 145-35 du Code de commerce.

b/ Le Preneur, au regard de son activité et/ou de l'exploitation des locaux, sera édalement tenu de prendre en charde, pendant
toute la durée du Bail et de ses renouvellements successifs, & ses frais, les travaux ou les mises en conformité rendus
nécessaires par |'application de toutes dispositions lédales et/ou réglementaires nouvelles, notamment en ce qui concerne
la législation relative @ U'amiante, & l'Bvacuation des déchets, 8 la prévention contre la légionellose, & la prévention des
incendies, a l'application de la réglementation relative au droit du travail, a la rédlementation relative aux régles de
sécurité et d’hygidne, d'accessibilité des personnes handicapées, sans que cette liste ne soit limitative tant que ces
travaux ne relévent pas des grosses réparations mentionnées & l'article — 606 du Code Civil conformément & l'article R
145-35 du Code de commerce

¢/ Le Preneur s'oblige expressément 3 rédler et/ou rembourser au Bailleur, les dépenses endendrées par la réalisation d'un
ravalement « d’entretien » quand bien méme si ceux-ci sont prescrits par l'autorité administrative. Ces dépenses ne doivent
pas relever aux grosses réparations mentionnées 3 l'article — 606 du Cade Civil conformément a l'article R 145-35 du Cade
de commerce.

12.6 - Utilisation des parties privatives et communes
a/ Le Preneur s'oblige expressément a respecter toutes les clauses et stipulations du Bail, ainsi que les receommandations du
Bailleur en vue d'assurer l'usade normal des locaux loués et sans, bien entendu, que cela puisse préjudicier aux droits
recannus au Preneur par le Bail et ses suites, et 3 les faire respecter par son personnel et par toutes les personnes dont
il est responsable ou avec lesquelles il traite (fournisseurs, etc.).

b/ Le Bailleur pourra, s'il l'estime nécessaire, interdire l'accés de tout ou partie des surfaces communes, placer des bornes ou
prendre toutes mesures a cette fin, comme de fermer temporairement tout ou partie des surfaces communes o0 il jugera
nécessaire d'effectuer des réparations, des chandements ou modifications, tout en permettant au Preneur une utilisation
et un accés normal des locaux.

¢/ Le Bailleur se réserve, d'une maniére générale, le droit d'apporter éventuellement a ses frais, pendant la durée du Bail et
sans devoir obtenir l'approbation du Preneur, tous chandements ou modifications aux surfaces communes ; il pourra
également prendre toutes décisions concernant leur utilisation, tout en permettant au Preneur une utilisation et un accés
‘normal des locaux loués.

12.7 - Utilisation des parties privatives

a/ Sous réserve d'en avoir &té informé au moins trois jours ouvrables a l'avance, sauf cas d'urdence, Le Preneur devra
laisser pénétrer en tout temps dans les locaux Le Bailleur, ses mandataires et intervenants, pour visiter et s'assurer de
[’état des locaux, de l'immeuble, des équipements et installations se trouvant dans les locaux, pour les réparer ou les
entretenir, notamment en cas de défaillance du Preneur, si celui-ci ne remplissait pas les abligations prévues aux termes
du Bail.

b/ Le Preneur laissera visiter les locaux par Le Bailleur ou un de ses mandataires ou intervenants, ou d'éventuels locataires,
en cas de résiliation du Bail, pendant la période de préavis. Il souffrira l'apposition d'écriteaux ou d'affiches aux
emplacements convenant au Bailleur, que les locaux soient a vendre ou a louer.

¢/ Dans les deux mois qui précédent U'expiration du Bail, ou dans le cas de mise en vente de l'ensemble immobilier ou
des locaux loués, Le Bailleur pourra faire apposer sur la fagade une enseigne ou un calicot.

12.8 - Oblidation d’exploitation
En vertu de l'article L.145-1 du Code du commerce, le bénéfice du statut des baux commerciaux est subordonné a ['exploitation d’'un

fonds de commerce.

Cette exploitation du fonds de commerce dans les locaux loués devra étre effective et cantinue a 'exception de la période des congés
annuels.

Le Preneur devra ainsi constamment exploiter un fonds de commerce dans les locaux.

A défaut ou en cas d'absence d'exploitation de la chose louée et un mois aprés un commandement de payer ou une sommation
d'exécuter, restés sans effet, et contenant déclaration par le Bailleur de son intention d'user du bénéfice de la présente clause, le
présent bail sera résilié de plein droit si le Bailleur le demande. Cette compétence est attribuée au Madistrat des référés pour constater
le manguement, le jeu de la présente clause et prescrire l'expulsion du locataire.

ARTICLE 13 - ASSURANCES ET RECOURS

Paraphes Bailleur Paraphes Preneur
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Les biens immobiliers et mobiliers devront étre assurés auprés de compadnies notoirement solvables ayant leur siége ou une
succursale en France.

13.1 - Assurances du Bailleur
Le Bailleur devra contracter des polices d'assurance permettant de garantir :
» Limmeuble en tant que propriétaire non occupant, y compris tous agencements et installations considérés comme
immeuble par nature ou destination, ainsi que les biens lui appartenant au sein de l'immeuble.

> Les conséquences pécuniaires de sa responsabilité civile.

Par ailleurs, Le Bailleur pourra souscrire toute autre police d'assurance jugée par i utile ou nécessaire.

3.2- ran Pren
Le Preneur souscrira, auprés d'une compagnie d'assurances notoirement solvable et autorisée a assurer sur le territoire frangais, les
polices d'assurance permettant de garantir :
Les conséquences pécuniaires de sa responsabilité civile,

> Ses meubles, objets mobiliers, marchandises entreposées, ainsi que tous aménadements, installations, équipements,
embellissements exécutés ou non a ses frais dans les locaux qu’il occupe, frais de déplacement et remplacement desdits
objets, et notamment la totalité des risques et périls prévus ci-dessous :
Incendie, foudre et explosion, dédats des eaux,
Dommades électriques,
Chacs de véhicules appartenant a un tiers,
Ouradan, tempgte, fumée, poids de la neide, effondrement, bris de dlace, vandalisme, vol.

VVVY

En outre, il garantira :

> Sa privation de jouissance,

> La perte d’exploitation limitée 3 deux (2) ans de loyer.

> ladarantie s'étendra aux recours des voisins et des tiers.
Le Preneur devra maintenir et renouveler ces contrats pendant toute la durée du Bail, et acquitter régulierement les primes. En outre,
les polices d’assurance du Preneur devront prévoir que leur résiliation ne pourra produire effet que quinze (15) jours aprés notification
des assureurs au Bailleur.

13.3 - Assurances complémentaires
Il est expressément convenu que Le Bailleur pourra, @ tout moment pendant la durée du Bail, souscrire lui- méme ou demander au

Preneur de souscrire toutes autres assurances qui pourraient raisonnablement lui paraitre nécessaires pour compléter ou parfaire
les garanties mentionnées ci-dessus, e tout sans que le contrile de la part du Bailleur sur les polices contractées par Le Preneur
et les primes acquittées par ce dernier puissent emporter une quelcongue responsabilité de sa part pour défaut ou insuffisance
d’assurances du Preneur.

13.4 - Oblidations a la charde du Preneur

En vue d'assurer U'exécution des stipulations qui précédent, Le Preneur devra adresser au Bailleur, dés la prise de possession des
locaux, une copie certifiée conforme de ses polices d'assurance.
It devra justifier de la validité de ces contrats et du paiement des primes y afférentes & chaque date anniversaire du Bail, et ce, sans
mise en demeure préalable du Bailleur. Le Preneur devra également pouvoir justifier @ tout moment, sur demande du Bailleur, et 3
premiére réquisition de celui-ci, de la validité desdits contrats.

Si l'activité exercée par Le Preneur et/ou l'importance de ses matériels et marchandises présents dans les locaux louds, en valeur
ou en qualité, et/ou leur nature entraine, soit pour le Bailleur, soit pour les colocataires, soit pour les voisins, des surprimes ou
augmentations de primes d'assurances, Le Preneur sera tout a la fois tenu d'indemniser Le Bailleur du montant de la surprime ou
de l'augmentation payée par lui et, en tout cas, de le darantir contre toutes réclamations d'autres locataires ou voisins.

Faute par le Preneur de souscrire, renouveler ou pavyer les primes des polices ci-dessus, Le Bailleur se réserve le droit d'y procéder
lui-méme, ou d'y faire procéder, et de réclamer au Preneur le remboursement des primes ainsi avancées.

En cas de sinistre, le Preneur devra déclarer aux assureurs, d’'une part, et simultanément au Bailleur d'autre part, tout sinistre, quelle
qu’en soit l'importance, méme s'il n'en résulte aucun dégat apparent, et ce, dés qu'il en a connalssance et au plus tard dans les cing
(5) jours.

Le Preneur s'engade a se conformer 3 toute décision prise par le Bailleur pour répondre & une modification technique demandée par
les assureurs, ou 3 leurs recommandations.

Le Preneur s'endade @ communiquer au Bailleur, & la souscription et en cours de Bail, tous éléments susceptibles d'aggraver
le risque et de madifier le taux de prime applicable aux locaux loués.

En cas de sinistre, si une régle proportionnelle est appliquée & 'indemnité que doit percevoir le Bailleur, du fait de linobservation
par le Preneur des conventions ci-dessus, ce dernier sera tenu d'indemniser Le Bailleur a concurrence du montant de la régle
proportionnelle appliquée du fait de cette ou de ces inobservations.

13.5 - Renonciations a recours

Le Preneur déclare renoncer & tous recours en responsabilitd ou réclamations envers le Bailleur et ses assureurs :

Paraphes Bailleur Paraphes PreneurD 3
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a/ En cas de vaol ou autre fait délictueux dont le Preneur pourrait étre victime dans les locaux loués ou les dépendances de
l'immeuble, Le Bailleur n'assumant notamment aucune oblidation de surveillance ;

b/ En cas de vols, dégradations, accidents dont il pourrait &tre victime directement ou indirectement, s'adissant de
véhicules (et de ce qu'ils peuvent contenir) pouvant lui appartenir, ou s'agissant de véhicules et de leur contenu
pouvant appartenir 3 son personnel ou a sa clientéle ;

¢/ En cas d'interruption de fourniture de prestations, notamment dans le service de l'eau, de l'électricité, du chauffage ou de
la climatisation, si cette derniére existe, etc., sauf carence persistante du Bailleur;

d/ En cas de madification ou de suppression du dardiennade, s'il en existe un, et plus généralement du service de ['ensemble
des personnels assurant des prestations communes a l'immeuble dont font partie les locaux loués ;

e/ En cas de dédats causés aux locaux et aux objets ou marchandises s'y trouvant par suite de fuites, d'infiltrations,
d'humidité ou autres circonstances, sauf défectuosité diment constatée de la construction ;

f/ En cas d'agissements générateurs de responsabilités des autres locataires, de leurs personnels, fournisseurs ou
clients ;

g/ E&t, plus généralement, pour tout inconvénient ou préjudice résultant d'un événement échappant au contrdle du
Bailleur.

h/ Le Preneur s'engade a obtenir renonciation a tous recours de ses propres assureurs envers le Bailleur et les assureurs de ce
dernier, et a faire figurer cette renonciation dans ses polices d'assurance.

i/ En cas de souscription d'assurances pour compte par le Preneur, ce dernier s'endade, de la méme maniére, a obtenir de
{"assureur pour compte, la renonciation a tous recours envers le Bailleur et les assureurs de ce dernier.

ARTICLE 14 - DESTRUCTION TOTALE OU PARTIELLE DES LOCAUX

Si les locaux viennent a &tre détruits en totalité pour quelque cause que ce soit, la présente convention sera résiliée de plein droit
sans indemnité.
Si les locaux viennent a étre détruits en partie seulement, pour quelque cause que ce soit, il est convenu ce qui suit :

> Dans 'hypothése o0 le Preneur subirait des troubles sérieux dans son exploitation, ou dans le cas ol la partie détruite
constituerait une partie substantielle des locaux objets des présentes, et o0 la durée prévue des travaux de réparation,
restauration, reconstruction ou remplacement des parties endommagdées, dédradées ou détruites, serait supérieure a cent
quatre-vingts jours, aux dires de l'architecte du Bailleur : Le Preneur et le Bailleur pourront alors résilier la présente
convention par simple envoi d'une lettre recommandée avec demande d’avis de réception sans indemnité de part et
d'autre, et ce, dans les trente jours de la notification de l'avis de l'architecte du Bailleur. A défaut de demande de résiliation,
il serait procédé comme dans le deuxiéme cas ci-dessous.

>  Dans 'hypothése inverse oU le Preneur ne subirait pas de troubles sérieux dans son exploitation, ou dans le cas ol la partie
détruite ne constituerait pas une partie substantielle des locaux objets des présentes, et ol la durée prévue des travaux de
réparation, restauration, reconstruction ou remplacement, serait inférieure 3 cent quatre-vingts jours, aux dires de
l'architecte du Bailleur : Le Bailleur entreprendra alors les travaux de réparation, restauration, reconstruction ou
remplacement des parties endommagées, dégradées ou détruites, en conservant seul le droit  leur remboursement par sa
compagnie d'assurances,

ARTICLE 15 - CESSION DE BAIL

15.1 — Modalités de cession

Le Preneur ne pourra céder son droit au Bail sans le consentement préalable, exprés et écrit du Bailleur. Toutefois, il pourra librement
céder ledit droit au Bail a l'acquéreur de son fonds de commerce. Dans ce dernier cas, le Preneur devra signifier au Bailleur et & ses
créanciers inscrits son intention de céder son Bail. Cette notification précisera le prix proposé, le nom et adresse de 'acquéreur, les
lieux, jour et heure prévus pour la réalisation de cette cession.

Toute demande relative @ une cession de fonds de commerce ou de droit au Bail agréé par le Bailleur devra comporter comme
conditions impératives de validité :
> Leréglement préalable de tous arriérés en principal, chardes et accessoires, ou en cas de sommes litigieuses, la remise sous
séquestre,
» La communication par le cédant au Bailleur de toutes informations nécessaires concernant le cessionnaire & savoir :

Paraphes Bailleur Paraphes Preneur
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e Extrait Kbis, deux derniers bilans comptables, carte d'identité du représentant de la société si le cessionnaire est
une société

e C(Carte d'identitd, derniére taxe fonciére ou trois derniéres quittances de loyer, dernier avis d'imposition sur les
revenus si le cessionnaire est une personne physique

o Les éventuelles autorisations pour exercer, etc...

Toute cession devra &tre effectuée par acte notarié ou par acte sous seing privé, auquel le Bailleur devra étre appelé & concourir par
notification effectuée au moins quinze (15) jours 3 'avance, par lettre recommandée avec demande d'avis de réception.

Aucune cession ne pourra valablement intervenir sans paiement préalable ou simultané par le Cédant au Bailleur de toutes sommes
dont il lui sera redevable, a quelque titre que ce soit, le Cessionnaire étant darant solidaire vis-a-vis du Bailleur pour le paiement
desdites sommes.

En cas de cession du droit au Bail, de cession ou de mutation a titre gratuit du fonds, la convocation a la signature de I'acte de cession,
précisant la date d'entrée en jouissance du cessionnaire, vaudra convocation du Bailleur a 'état des lieux:

L'état des lieux dans le cadre de la cession de droit de Bail et fonds de commerce, en application de l'article 145-40-1 du Code de
commerce sera établi contradictoirement et amiablement par les parties ou par un tiers mandaté par elles. Il devra étre conservé par
les parties. Si 'état des lieux ne peut tre établi dans les conditions ci-dessus invoquées, il sera établi par un huissier de justice, sur
U'initiative de la partie la plus diligente, a frais partagés par moitié entre le Bailleur et le Preneur.

Au cas o0 le Preneur ne serait pas présent aux date et heure fixées pour l'état des lieux, les Parties conviennent que celui-ci sera
établi par huissier, étant ici précisé en tant que de besoin que le Bailleur et le Preneur autorisent de maniére irrévocable tout huissier
a pénétrer dans les locaux.

Le Preneur réglera au Bailleur le montant des réparations relevées dans 'état des lieux, dans un délai d'un mois maximum a compter
de la réception des devis d'entreprises correspondants.

Si le Preneur manifeste son intention de les exécuter lui-méme, il devra s’endader, a titre de condition essentielle et déterminante, a
les faire exécuter par des entreprises qualifiées agréées par le Bailleur, et 3 préciser le délai requis pour l'exécution des travaux de
remise en état.

Dans cette hypothése le Preneur s'endade a réaliser l'intédralité des travaux avant la date d'expiration du Bail, 3 d&faut le Preneur
versera au Bailleur pendant la durée nécessaire pour cette remise en état, une indemnité journaliére, fixée d'ores et déja au double
du montant du dernier loyer trimestriel révisé, accessoires compris, et ce prorata temporis.

A son état des lieux de sortie, le cessionnaire sera tenu responsable des dédradations canstatées, qu'elles proviennent de son fait ou
de celui du cédant.

Le cessionnaire sera tenu, solidairement avec le cédant, de 'état des lieux tel qu'il se trouvait lors de la prise de possession de ce
dernier.

15.2 - Droit de préférence dans la cadre d'un périmétre de sauvedarde du commerce et de l'artisanat

Si les locaux loués sont situés dans un périmétre de sauvedarde du commerce et de l'artisanat, tel que défini par les articles L. 214-
13L 214-3 et R 214-1 3 R. 214-16 du Code de l'urbanisme, le Preneur devra justifier au Bailleur, en méme temps qu'il lui notifie le
projet d'acte de cession confermément a l'article 15.1 du présent bail :

» De ce qu'il a informé la commune de son intention de céder en lui communiquant copie du récépissé de dépot de la
déclaration préalable établie conformément aux dispositions de l'article A. 214-1 du Code de l'urbanisme ;
»  De ce que la commune n'a pas préempté dans le délai de 2 mois qui lui était ouvert. '

15.3 - Droit de préférence au profit du Bailleur

Le Preneur devra notifier au Bailleur, par lettre recommandée avec accusé de réception, son projet de cession en lui indiguant,
a peine de nullité de la notification, le nom et l'adresse de l'acquéreur, le prix, les modalités de paiement et, d'une maniére générale,
toutes conditions de la vente projetée, ainsi que les jour, heure et lieu prévus pour la réalisation de cette cession, qui ne pourra
intervenir moins d'un mois aprés réception de cette natification.

Le Bailleur aura la faculté, dans le mois de la réception de cette notification, d'informer le Preneur dans les mémes formes, en
conformité du droit de préférence qui lui est reconnu, a édalité de conditions, de sa décision d'user de ce droit de préférence a son
profit ou & celui de toute personne physique cu morale qu'il pourra se substituer.

En cas de mise en ceuvre du droit de préférence, la cession devra alors étre rédularisée sous quinzaine. Le droit de préférence ainsi
défini s'imposera dans les mémes conditions aux acquéreurs successifs, pendant toute la durée du Bail, de ses proradations ou
renouvellements.

154 - Rédula de la cession
Une copie exécutoire de l'acte de cession ou un original enredistré devra &tre remis au Bailleur sans frais pour lui, le Preneur
étant tenu de respecter les dispositions de L'article 1690 du Code civil.

Paraphes Bailleur Paraphes Preneur
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En cas de cession réduliére, celle-ci comportera darantie solidaire, au bénéficie du Bailleur, du cessionnaire par le cédant pour le
paiement des loyers et des chardes et pour l'exécution de l'ensemble des clauses et conditions du Bail. Les parties conviennent
et acceptent que cette darantie s'applique pendant trois (3) ans a compter de la date de transfert définitif de propriété.

Les parties conviennent et acceptent par dérodation exprés & l'article L. 145-16-1 du Code de commerce que le Bailleur
informe le cédant de tout défaut de paiement du cessionnaire dans un délai, de trois (3) mois & compter de la date a laquelle la
somme aurait di 8tre acquittée par celui-ci. A cet effet, le cédant s'engage & communiquer au Bailleur toute modification dans sa
situation (changement d'adresse, ouverture d'une pracédure collective, etc) par acte extrajudiciaire. A défaut, les mentions
déclarées a la signature du présent Bail seront considérées comme étant demeurées inchangées et le cédant restera par conséquent
solidaire du cessionnaire. En tout état de cause, et méme & défaut d'information, le cédant restera solidaire. Les trois alinéas
ci-dessus devront étre reproduits intédralement dans 'acte de cession.

L'acte de cession sera établi en la forme authentique, ou par acte sous seing privé auguel le Bailleur sera appelé a concourir. Un
exemplaire de l'acte original de l'acte de cession, en ce compris toutes ses annexes (recherche amiante, termites, diagnostic
performance énerdétique, etc.), devra &tre signifié au Bailleur et sans frais pour ce dernier dans le mois de sa signature
conformément aux dispositions de l'article 1690 du Code civil pour lui servir de titre exécutoire, le tout & peine de résiliation de
plein droit du Bail.

ARTICLE 16 - DOMICILIATION / SOUS LOCATION / LOCATION-GERANCE

Le Preneur ne pourra domicilier aucune autre société au sein des locaux, ni sous-louer totalement ou partiellement ces derniers,
sans le consentement préalable, exprés et par écrit du Bailleur.

En tout état de cause, en cas de sous-location autorisée, Le Preneur demeurera seul redevable a I'édard du Bailleur du paiement de
l'intédralité des loyers et chardes et seul responsable de l'exécution des chardes et conditions du Bail, la sous-location n’ayant sa
pleine validité que dans le cadre des droits détenus par Le Preneur du chef des présentes.

Il est rappelé que les locaux loués forment un tout indivisible tant matériellement que dans la commune intention des Parties et,
en conséquence, que le sous-locataire n'aura aucun droit ni au maintien dans les lieux, ni @ renouvellement. Il s'ensuit que la sous-
location sera consentie aux risques et périls du Preneur, qui s'endade & faire son affaire personnelle de ['éviction de tout sous-locataire.
La location-gérance est interdite. Le Preneur s’endade a exploiter personnellement son fonds de commerce dans les locaux loués.

ARTICLE 17 - RESTITUTION DES LOCAUX

Avant de déménader, le Preneur devra, préalablement & tout enlévement, méme partiel, des mobiliers et matériels lui appartenant,
avoir acquitté la totalité des termes de loyer et accessoires, justifiés par présentation des acquis, du paiement des contributions a
sa charde, tant pour les années écoulées que pour l'année en cours, et communiqué sa nouvelle adresse au Bailleur.

En outre, le Preneur s'engade & fournir au Bailleur dés la délivrance du congdé les justificatifs de ces consommations énergétiques
de l'année passée et en cours ainsi que copie de tous les contrats d’entretien souscrit sur les installations techniques.

Il devra également rendre les locaux en parfait état d'entretien, de réparations locatives et de propreté ou, a défaut, régler au
Bailleur le colt des travaux nécessaires pour leur remise en parfait état.

Pour s'assurer de la remise en parfait état d’entretien des locaux, le Bailleur pourra, avant son départ, la fin du Bail ou la remise
des clés, demander qu'il soit organisé entre lui ou son représentant et Le Preneur, une visite des locaux objets des présentes, afin
d'établir un pré-état des lieux en vue de dresser 'état des réparations qui devront étre effectudes préalablement a la restitution des
locaux.

Lors de leur restitution des locaux, en application de l'article 145-40-1 du Code de commerce, un état des lieux sera établi
contradictoirement et amiablement par les parties ou par un tiers mandaté par elles, l'état des lieux devra étre conservé par les
parties.

Si I'état des lieux ne peut étre établi dans les conditions ci-dessus invoquées, il sera établi par un huissier de justice, sur linitiative
de la partie la plus diligente, a frais partadés par moiti€ entre le Bailleur et le Preneur.

Au cas o0 Le Preneur ne serait pas présent aux date et heure fixées pour l'état des lieux, les Parties conviennent que celui-ci sera
&tabli par huissier, étant ici précisé en tant que de besoin que le Bailleur et le Preneur autorisent de maniére irrévocable tout huissier
a pénétrer dans les locaux.

L'état des lieux de sortie sera comparé a l'état des lieux d’entrée pour évaluer les travaux restant éventuellement a la charge du
Preneur. Si des réparations ou des travaux s'avéraient nécessaires, Le Bailleur pourra établir des devis et notifiera au Preneur ces
derniers. Le Preneur devra, dans les quinze (15) jours de la notification des devis établis a la demande du Bailleur, donner son accord
sur lesdits devis.

Si Le Preneur ne manifeste pas son intention dans le délai de quinze (15) jours ci-dessus, les devis soumis par Le Bailleur seront
réputés agréés et Le Bailleur pourra les faire exécuter par des entreprises de son choix, et en réclamer le montant au Preneur.

Le Preneur réglera au Bailleur le montant des réparations relevées dans l'état des lieux, dans un délai d'un mois maximum a
compter de la réception des devis d'entreprises correspondants.

Si le Preneur manifeste son intention de les exécuter lui-méme, il devra s'endader, a titre de condition essentielle et déterminante,
3 les faire exécuter par des entreprises qualifiées adréées par le Bailleur, et a préciser le délai requis pour l'exécution des travaux
de remise en état.

Dans cette hypothése Le Preneur s'endade a réaliser l'intédralité des travaux avant la date d’expiration du Bail, 3 défaut Le Preneur
versera au Bailleur pendant la durée nécessaire pour cette remise en &tat, une indemnité journaliére, fixée d’ores et déja au double du
montant du dernier loyer trimestriel révisé, accessoires compris, et ce prorata temporis.

Paraphes Bailleur Paraphes Preneur\-.j >
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ARTICLE 18 - TOLERANCES i

Il est formellement reconnu que toutes les tolérances de la part du Bailleur relatives aux clauses et conditions du Bail, quelles qu’en
aient pu étre la fréquence et la durée, ne pourront en aucun cas 8tre considérées par Le Preneur comme apportant une modification
ou suppression a ces conditions ni comme génératrices d’un droit quelconque. Le Bailleur pourra toujours y mettre fin quand bon Lui
semblera, a tout moment.

ARTICLE 19 - CLAUSE RESOLUTOIRE {

Il est expressément convenu, qu'a défaut de paiement & son échéance exacte d’'un seul terme ou fraction de terme de loyer,
d'indemnités d'occupation de U'article L. 145-28 du Code de commerce, chardes, taxes ou accessoires a son échéance rappel de loyer,
d'indemnité ou de chardes, complément de dépdt de garantie, pénalités, intéréts de retard, frais des actes extrajudiciaires ou fonds
de roulement, ou de toutes sommes dues en vertu des présentes, comme en cas d'inexécution d'une seule des conditions et
obligations du bail ou des dispositions résultant de la loi, d’'une décision de justice, du réglement intérieur de l'immeuble, du
réglement de copropriété, d'un défaut ou absence d’exploitation de la chose louée et un mois aprés un commandement de payer ou
une sommation d’exécuter, restés sans effet, et contenant déclaration par le Bailleur de son intention d'user du bénéfice de la
présente clause, le présent bail sera résilié de plein droit si le Bailleur le demande. Cette compétence est attribuée au Magistrat des
référés pour constater le manguement, le jeu de la présente clause et prescrire U'expulsion du locataire.

Pour toutes infractions du Preneur aux dispositions du présent bail concernant la destination du bail, l'entretien et conditions
générales de jouissance des lieux loués, aux aménadements réalisés, a8 l'exercice du droit de visite du Bailleur, aux conditions
d'installation de publicités en extérieur, aux oblidations du Preneur en matiére d'assurance, aux dispaositions relatives a la cession et
a la sous-location du présent bail, seront sanctionnées par la mise en jeu de la présente clause résolutoire.

Dans le cas oU le Preneur se refuserait & évacuer les lieux, son expulsion pourra avoir lieu sans délai sur simple ordonnance de référé
rendue par le Président du Tribunal de Grande Instance du lieu de situation de l'immeuble.

Il serait redevable d'une indemnité d’'occupation fixée conventionnellement pour chaque jour de retard & 130% du loyer journalier,
charges et TVA comprises, calculée prorata temporis. Du jour de la libération effective, le Preneur sera redevable d’'une indemnité
compensatrice du préavis non effectué de 6 mois. Si le Bailleur reloue avant le terme des six mois, l'indemnité sera réduite prorata

temporis.

En outre, le Preneur s'endade & rembourser sur justificatifs tous les frais de procédure, mesures conservatoires ou d'exécution,
honoraires d'avocat, dépens et autres, endagés pour le recouvrement des sommes dues, y compris les frais de levée d'état
d’'inscription et de notification qui pourraient étre nécessaires par application de l'article L. 143-2 du Code de commerce.

En cas de résiliation ou d'expulsion, le dépdt de darantie et les loyers payés d’'avance, s'il y en a, demeureront acquis au Bailleur 3
titre de premiers dommades et intéréts, sans préjudice de tous autres.

Par dérogation expresse aux articles 1342-10 et 1343-1 du Code civil, l'imputation des paiements effectués par le Preneur sera faite
par le Bailleur dans 'ordre suivant :
e  Frais de procédure de recouvrement
e Dommades et intéréts
e Intéréts
e  Dépdt de garantie et réajustement du dépdt de darantie
e Ajustement de fonds de roulement
e  Provisions sur charges et ajustement
Créances de loyers et/ou indemnités d'occupation : concernant ce poste, U'imputation sera faite par priorité par le Bailleur
sur les sommes n'ayant pas fait I'objet de procédure de recouvrement.

A Uintérieur de chacun de ces postes, priorité sera donnée aux locaux accessoires ou annexes, par préférence au local principal. »

ARTICLE 20 - CLAUSE PENALE i

En cas de non-paiement @ son échéance exacte d'un seul terme de loyer et/ou accessoires ou d'une somme quelconque due en
exécution des présentes, la dette du Preneur sera, quinze (15) jours aprés la présentation de la mise en demeure par lettre
recommandée avec avis de réception, majorée de plein droit de 10% a titre de clause pénale, cette majoration ne constituant en
aucun cas une amende, mais la réparation d'un préjudice subi par le Bailleur sans que cette stipulation puisse lui faire perdre le
droit de demander l'application de la clause résolutoire.

Le Preneur sera édalement redevable envers le Bailleur de tous les frais de contentieux résultant de son retard et, en cas de
procédure judiciaire, il devra rembourser au Bailleur, outre les dépens, les honoraires d’Avocats, d’Auxiliaires de justice ou autres que
celui-ci aura eu & supporter.

Paraphes Bailleur Paraphes Preneur
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ARTICLE 21 - CESSION DE L'IMMEUBLE

En cas de cession ou de transfert de tout ou partie de la propriété de 'immeuble, le Bail ainsi que tous ses avenants dventuels seront
transmis de plein droit au profit du nouveau propriétaire, étant entendu que cette transmission s'étend et comprend tous actes de
darantie autonome ou accessoire, notamment toutes daranties 3 premiére demande et tous cautionnements qui auraient été
consentis au profit du Bailleur, Le Preneur s'endadeant a signifier et a porter cette condition a la connaissance de tous darants et
cautions, et le cas échéant a fournir de nouveaux actes au nouveau propriétaire. Il en va pareillement en cas de versement du dépdt
de darantie, le nouveau propriétaire de 'immeuble en devenant ainsl seul débiteur vis-a-vis du Preneur qui l'accepte expressément.
Le Preneur se porte fort de la bonne exécution du présent article, lequel constitue une condition substantielle et déterminante de la
volonté du Bailleur 8 conclure le Bail.

1.1 - Droit de pré ( T eneur

Lorsque Le Bailleur envisage de vendre les locaux loués, Le Preneur bénéficie d'un droit de préemption conformément aux dispositions
de l'article L. 145-46-1 du code de commerce.
Toutefois, cette disposition n'est pas applicable en cas de :

» Cession unique de plusieurs lacaux d'un ensemble commercial,

» Cession unique de locaux commerciaux distincts,

» Cession d'un local commercial aux copropriétaires d’'un ensemble commercial,

» Cession dlobale d'un immeuble comprenant des locaux commerciaux,

» Cession d'un local au conjoint du Bailleur ou un ascendant ou un descendant du Bailleur ou de son conjoint.

Le Preneur reconnait avoir pleine connaissance des dispositions de 'article L. 145-46-1 du code de commerce.

ARTICLE 22 — ETAT DES RISQUES ET POLLUTIONS (ERP DATANT DE MOINS SIX MOIS)

L'Etat des Risques et Pollutions visé par les articles L. 125-5, L.125-6, L125-7 et R. 125-23, 125-24, 125-5, 125-26, 125-27 du Code
de l'environnement, datant de moins de six (6) mois a la date du présent Bail, est annexé au présent Bail, Le Preneur déclarant en
avoir une parfaite connaissance.

De plus, lorsqu'un immeuble a subi un sinistre ayant donné lieu au versement d’une indemnité en application de 'article L.125-2 ou
de 'article L.128-2 du Code des assurances, le Bailleur de I'immeuble est tenu d'informer par écrit le Preneur de tout sinistre survenu
pendant la péricde ol il a &té propriétaire de 'immeuble ou dont il a &té lui-mé&me informé en application des présentes dispositions.

En conséquence, le Bailleur déclare que les biens objets des présentes :
> Nesont pas situés dans une zone couverte par un plan de prévention des risques technologiques, prescrit ou approuvé, ou
par un plan de prévention des risques naturels prévisibles, prescrit ou approuvé, cu dans une zone de sismicité définie par
décret en Consell d'Etat.
> Sont situés dans une zone couverte par un plan de prévention des risques technologiques, prescrit ou approuvé, ou par un
plan de prévention des risques naturels prévisibles, prescrit ou approuvé, ou dans une zone de sismicité définie par décret
en Conseil d'Etat.

En outre, le Bailleur a déclaré qu'a sa conpaissance :

> Les biens, objets des présentes, n'ont subi aucun sinistre ayant donné lieu au versement d'une indemnité d'assurance
darantissant les risques de catastrophes naturelles, visés a 'article L.125-2, ou technologiques, visés a l'article L.128-2 du
Code des assurances.

> Les biens, objets des présentes, ont subi un sinistre ayant donné lieu au versement d'une indemnité d'assurance
darantissant les risques de catastrophes naturelles visés a l'article L.125-2 ou technologiques visés a l'article L.128-2 du
Code des assurances.

» En conséquence, le Bailleur informe par écrit le Preneur de la cause de ce sinistre ainsi que de tous ceux survenus pendant
la période ol il a été propriétaire de l'immeuble ou dont il a été lui-m&me informé en application de l'article L.125-5 du
Code de l'environnement.

En outre, et conformément aux dispositions de L'article L.125-5 IV du Cade de l'environnement, le Bailleur déclare qu'a sa connaissance
(ou le cas échéant, confermément a la déclaration écrite qui lui a été remise lors de 'acquisition du bien), les locaux loués n'ont subi
aucun sinistre ayant donné lieu au versement d'une indemnité d’assurance darantissant les risques de catastrophes naturelles (article
L.125-2 du Code des assurances) ou technologiques (article L. 128-2 du Code des assurances).

Le Preneur prend acte de ces informations et déclare s'en satisfaire.

22.2. Risques de pollution
Le Preneur s'endade 3 veiller scrupuleusement a utiliser les locaux loués et les parties communes de l'immeuble dans le respect des

lois et réglements protédeant l'environnement, 3 faire cesser et remédier a toute éventuelle pollution accidentelle de son fait ou de

Paraphes Bailleur Paraphes Preneu\>
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celui de ses préposés, mandataires, clients, fournisseurs ou visiteurs et a rendre les locaux loués, & son départ, exempts de tout
matériau, matériel ou substance présentant un caractére dandereux ou polluant ou susceptible de le devenir.

Le Preneur s'oblige édalement & informer le Bailleur, sans délai, de tout événement porté 3 sa connaissance, de nature a justifier la
prise de mesures destinées & prévenir ou réparer des pollutions dans les locaux loués ou l'immeuble.

22.3 - Sols et sites pollués
Conformément & l'article L. 125-7 du code de l'environnement, le Bailleur, aprés avoir consulté les bases de données publiques BASOL

(base de données sur les sites et sols pollués ou potentiellement pollués appelant une action des pouvoirs publics a titre préventif ou
curatif) et BASIAS (inventaire historique de sites industriels et activités de service), informe le Preneur que l'immeuble dont dépendent
les locaux loués n'est pas répertorié, a la date de signature du présent bail, sur ces bases de données.

Le Preneur déclare se satisfaire de cette information, en faire son affaire personnelle sans recours contre le Bailleur et reconnait ainsi
que le Bailleur a pleinement rempli son ablidation d'information prévue par l'article précité.

ARTICLE 23 - PERFORMANCE ENERGETIQUE ET ENVIRONNEMENTALE

En application des articles L126-6, a L 126 -33 et R126-15 & R126-20 du Code de la construction et de l'habitation, des articles 1130
3 1144 du Code Civil, 'arrété du 8 octobre 2021 madifiant la méthode de calcul et ['établissement du DPE et I'arrété du 31 mars 2021
relatif aux méthodes et procédures applicables au DPE et aux logiciels I'tablissant, il est annexé au présent Bail, un Diagnostic de
Performance Energétique (DPE) dont le Preneur déclare avoir une parfaite connaissance.

ARTICLE 24 - AMIANTE {

Si 'lmmeuble objet des présentes est construit en vertu d'un PC antérieur au 1* juillet 1997 et préalablement a la date de signature
des présentes, conformément aux dispositions des articles R. 1334-18, R. 1334-26 et R. 1334-29-5 du Code de la santé publique,
le Bailleur a mis a disposition du Preneur et annexé au Balil le Dossier Amiante du local loué (parties privatives DAPP).

INFORMATIONS :

> Le Dossier Technique Amiante des parties communes (DTAPC) est détenu par le syndic ou le destionnaire de l'immeuble est
laissé a la libre disposition du Preneur pour consultation.

Le Preneur déclare avoir pris connaissance des éléments contenus dans cet état, ainsi que des consignes de sécurité a respecter en
cas de présence d’amiante et s’endage a en aviser toute entreprise mandatée par ses soins ou par ses préposés ou mandataire amenée
a effectuer des travaux dans les locaux loués.
Le Bailleur fera réaliser, périodiquement selon le cadre rédlementaire, ou a l'occasion de toute modification des locaux loués dont
Le Preneur l'aura avisé, par un ordanisme agréé et compétent, une surveillance de I'état de conservation des éléments précités et
du niveau d'empoussiérement. Si I'état de ces derniers se dégrade, Le Bailleur fera immédiatement procéder sous sa responsabilité
aux travaux de désamiantade et de remplacement desdits éléments, et ce, dans les rédles de l'art et sans que cela puisse géner
'exploitation du Preneur. Le Bailleur sera de maniére générale tenu de mettre les locaux loués en conformité avec la législation en
vigueur et & venir en matiére d'amiante ou pouvant avoir une incidence en la matiére. Il en assurera l'intédralité des colts y afférents,
sans pouvoir en répercuter la charde sur Le Preneur, méme partiellement.

ARTICLE 25 — DECLARATION INFORMATION BAILLEURS

Confermément aux dispositions de larticle L. 125-7 du Code de l'environnement (modifié par LOI n°2021-1104 du 22 aolt 2021 - art.
223 (V), le Bailleur déclare qu'a sa connaissance l'lmmeuble dans lequel se trouvent les locaux loués et son terrain d’assiette n'ont pas
été utilisés aux fins d'une activité nuisible pour L'environnement ou rédlementée dans ce cadre, et notamment qu’ils n'ont accueilli
aucune installation classée, susceptible d'étre soumise a autorisation ou a déclaration.

De son cGté, le Preneur devra informer le Bailleur de tout projet qui, bien que conforme & la destination convenue entre les Parties,
pourrait avoir une incidence sur a lédislation ou la rédlementation applicable en matiére d’environnement.

Pendant toute la durée du Bail, le Preneur restera seul responsable de tous dommades causés a 'environnement par son exploitation.

ARTICLE 26 - FRAIS ET HONORAIRES ‘ ;

Tous les frais, droits et émoluments des présentes et tous ceux qui en seront la suite ou la conséquence, en ce compris tous avenants,
sont a la charge exclusive du Preneur qui s'y oblide expressément suivant le baréme affiché au sein de l'agence mandataire du bailleur.

Les frais et honoraires de rédaction d’actes s'élévent a la saomme de 1006 € HT, soit 1 207,8 € TTC.

Paraphes Bailleur Paraphes Preneur
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ARTICLE 27 - LOI APPLICABLE

Pour tout litige relatif 3 'exécution ou a Uinterprétation du présent bail et de ses suites, (3 juridiction compétente sera celle déterminée
en application de 'article 46 du Code de pracédure civile, ou, au choix du client, de Uarticle R.631-3 du Code de la consommation.

En cas de litide, la juridiction compétente sera celle du lieu ol est situé l'immeuble.

Les juridictions frangaises seront seules compétentes en cas de litige, le texte du Bail rédigé en landue francaise fait foi entre les
Parties, quelles que soient les autres landues dans lesquelles il aurait &té traduit.

ARTICLE 28 - ELECTION DE DOMICILE

Pour ('exécution des présentes et de leurs suites, les Parties font élection de domicile :
> Le Bailleur: au siéde de son mandataire
» LePreneur : dans les locaux loués

ARTICLE 29 - ATTRIBUTION DE COMPETENCES ‘

Pour tout litige relatif a I'exécution ou a Uinterprétation du présent bail et de ses suites, le droit applicable sera le droit frangais. La
Juridiction compétente sera celle déterminée en application de l'article 46 du Code de procédure civile, ou, au choix du client, de
l'article R.631-3 du Code de la consommation.

€En cas de litige, la juridiction compétente sera celle du lieu ol est situé l'immeuble.

ARTICLE 30 - INTEGRALITE DU CONTRAT v

Le présent Renouvellement de Bail annule et remplace tout autre accord Ecrit ou oral antérieur & sa signature entre le Bailleur et le
Preneur, qui aurait pour objet les mémes locaux.

Toute moadification ne pourra résulter que de I'établissement d’un avenant au contrat abjet des présentes. Le Bail est constitué des
différentes annexes et de l'acte présent lesquelles forment un tout indivisible. La nullité éventuelle d’un alinéa du présent contrat ne
pourra en aucun cas emporter a nullité de tout autre alinéa du Bail, pas plus que la nullité d'un article en son entier ou la nullité du
Bail dans son intédralité.

ARTICLE 31 — EXECUTION INTEGRALE DU BAIL

Par dérogation aux articles 1219, 1220 et 1223 du Code civil, les parties s'abligent, réciproquement, 3 exécuter pleinement l'intégralité
de leurs obligations stipulées au Bail,

La présente clause s'entend toutefois sans préjudice de la faculté pour le Bailleur de demander 'application de la clause résolutoire
prévue & l'article 19 du Bail, qui demeurera applicable en tout état de cause, ce que le Preneur reconnait.

En conséquence Le Preneur et le Bailleur s'endadent a ne pas opposer unilatéralement a l'autre Partie une quelconque exception du
Bail, ne pas-accepter une exécution imparfaite du Bail avec réduction proportionnelle du prix, et ce pour quelque motif ou circonstance
que ce soit et a ne pas suspendre l'exécution de ses oblidations. Par déragation & 'article 1226 du Code civil Les Parties renoncent
édalement 2 la résolution unilatérale du bail telle énoncée dans ledit article, quelle qu'en sait la cause, sans préjudice toutefois pour
la Partie intéressée de demander la résiliation judiciaire du bail si un tel manquement était avéré.

ARTICLE 32 - INFORMATIQUE ET LIBERTE v

Le Bailleur ou son Mandataire, en sa qualité de responsable du traitement, réalise des traitements de données a caractére personnel
pour la mise en ceuvre des prestations objet du bail.

Ces traitements sont rendus nécessaires pour permettre le suivi et U'exécution du bail et des obligations lédales.

Le terme « données personnelles » désigne 'ensemble des informations nominatives ou non permettant d'identifier directement ou
indirectement Uutilisateur.

Le terme « traitement » désigne toute opération ou tout ensemble d'opérations effectués ou non a 'aide de procédés automatisés et
appliqués a des données cu des ensembles de données a caractére personnel.

Les données collectées sont indispensables & ces traitements et sont destinées aux services concernés du Groupe NEXITY, et, le cas
&chéant, & ses sous-traitants et prestataires. Ces derniers sont soumis 3 une obligation de confidentialité et ne peuvent utiliser vos
données qu'en conformité avec nos dispositions contractuelles et La législation appticable.

Les données collectées sont susceptibles d'étre conservées pendant une durée qui ne saurait excéder la durée de la relation
contractuelle augmentée de toute prescription Lédale et pour les demandes commerciales, pendant une durée de 3 ans & compter du
dernier contact.

Paraphes Bailleur Paraphes Preneur
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Conformément a la législation en vigueur, l'utilisateur a la possibilité d'exercer ses droits pour accéder, rectifier, effacer les données,
limiter leurs traitements, s'y opposer et demander la portabilité de celles-ci. Il peut édalement définir des directives relatives a la
conservation, a l'effacement et a la communication de ses données a3 caractére personnel aprés son déces.

Ces droits s'exercent soit par courrier électronique adressé a : informatique-libertes@nexity.fr ou par courrier postal a l'attention du
Déléqué a la Protection des Données (DPQ) - Nexity Lamy - 19 Rue de Vienne - TSA 50029 - 75801 PARIS Cedex 08, accompagné d'une
copie d’un titre d'identité.

L'utilisateur peut édalement adresser une réclamation auprés de la Commission Nationale de l'Informatique et des Libertés - 3 place
de Fontenoy - TSA 80715 - 75334 PARIS Cedex 08.

Le responsable de traitement prend 'ensemble des mesures nécessaires a la sécurité et 3 l'intégrité des dannées. Il met en place un
signalement des incidents ayant un impact sur les données au profit de l'utilisateur dans le délai 1égal @ compter de sa connaissance
dudit incident.

Par ailleurs, vos coordonnées téléphoniques étant recueillies par le responsable du traitement, vous pouvez vous inscrire sur la liste
d'opposition au démarchade téléphonique prévue en faveur des consommateurs par Uarticle L. 223-1 du code de la consommation.

Je souhaite recevoir les offres personnalisées du groupe Nexity par email* Joul  [ONON
Je souhaite recevoir les offres personnalisées du groupe Nexity par SMS* Ooul  [CONON
*Champs obligatoires

ARTICLE 33 - TRANSMISSIONS DES INFORMATIONS 'f

Dans le cadre de la digitalisation de 'ensemble des documents, Nexity propose a tous ses clients, de leur envoyer tous les courriers
simples relatifs a la gestion de leurs biens par voie dématérialisée, en particulier et sans que cette liste soit limitative :

- les avis d'échéances de loyers, courriers de révision du loyer, rédularisations annuelles de chardes locatives, lettres de relance, et tout
autre courrier en relation avec la présente location.

O Je demande expressément a recevoir 'ensemble des courriers simples en relation avec la location de mon bien par voie
dématérialisée, a compter de la signature des présentes a l'adresse électronique suivante :

Adresse mail du preneur. @

Je m'endagde a informer Nexity de tout changement d'adresse électronique.

ARTICLE 34 — SIGNATURE ELECTRONIQUE {

Le Bail pourra &tre signé via un procédé de signature électronique sécurisée, ce que le Preneur reconnait et accepte expressé ment.

A cet effet, les Parties ont accepté de conférer mandat a la société tiers opérateurs d'une plateforme en ligne DOCUSIGN aux fins de
recueillir leur signature et de conserver le présent Bail sur support électronique.

Les Parties déclarent que le présent Bail sous sa forme électronique constitue une preuve littérale au sens de l'article 1367 du Code
civil, et a la méme valeur probante qu'un écrit sur support papier conformément & Uarticle 1366 du Code civil et pourra valablement
leur étre oppose.

A l'issue du procédé de signature électronique, les Parties recevront un lien sécurisé leur permettant de disposer ou d’avoir accés 3
l'original du présent acte en format PDF conformément aux dispositions de 'article 1375 du Code civil.

Il devra &tre joint impérativement au bail la convention de preuve signé en amont par le bailleur et le preneur avant le jour de la
signature électronique du bail.

ARTICLE 35 - DOCUMENTS ANNEXES AU BAIL ?

Font partie intégrante du présent avenant de renouvellement de bail, et ont valeur contractuelle, les annexes et notamment
l'inventaire des catédories de chardes, imp0ts, taxes et redevances visé aux clauses 9 et 11 « CHARGES ».
> Annexe 1 :Inventaire des catédories de chardes et impdts taxes et redevances liés au bail (nommé C1)
Annexe 2 : Etat récapitulatif des travaux et leur colt des trois années précédant la conclusion du présent bail avec leur cait.

(Nommeé C2)

» Annexe 3 : Etat prévisionnel des travaux dans les trais années suivant la date d'effet du présent bail avec budget prévisionnel
(Nommeé C3)

> Annexe 4 : Ftat des Risques et Pollutions (ERP)

» Annexe 5: Diagnostic de Performance Enerdétique (DPE). Articles L. 125-5etR. 125-23 et suivants du Code de

['environnement
Paraphes Bailleur Paraphes Prenabg
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» Annexe 6 : Dossier amiante du local (DAPP) Articles L. 1334-12-1 et suivants du Code de la Santé Publique et R. 1334-14 et
suivants du Code de la Santé Publique

Faité%\A
Ie 11290 904

En 2 exemplaires originaux.

Faire précéder la signature de la mention « (U et approuve »,

Bailleur Preneur / P
L o affpoucs
-
Paraphes Bailleur Paraphes Preneur
~
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ANNEXE 1 / C1 : INVENTAIRE DES CATEGORIES DE CHARGES ET IMPOTS TAXES ET REDEVANCES LIES AU BAIL
Catédories % a la charde du % a la charde du
Bailleur Preneur

Ascenseur (monte-chardes nacelles de nettoyade))
Les frais d'exploitation, d'entretien, de réparation, de maintenance, de contrdle oblidatoire et 100%
de remplacement des éléments d'équipements de l'immeuble et de toutes installations
nécessaires d son bon fonctionnement tels qu'ascenseur, monte-chardes, nacelles de

nettoyade

Assurances

Les assurances de l'immeuble 100%
Les assurances des lieux loués dont assurance propriétaire non occupant 100%
Les surprimes d'assurances liges a l'activité du Preneur 100%
Les assurances sur travaux a la charge du Preneur 100%
Les assurances sur travaux a la charge du Bailleur 100%

Consommables (eaux, fluides, combustibles, électricité...)
Les frais de consommation de U'eau froide, des fluides, combustibles et toutes les énerdies 100%
nécessaires a la production de l'eau chaude, de l'éclairade du chauffade, de la ventilation
mécanique, de réfrigération des locaux privatifs, des locaux communs et des espaces communs
(voiries, espaces verts, emplacements de stationnement...)

Les frais d’exploitation, de maintenance, d'entretien, de réparation et de remplacement des 100%
équipements qui sont rattachés a ces consommables
Les frais de cansommation d’énerdie nécessaire a l'éclairade des locaux privatifs et des locaux 100%

et espaces communs ainsi que les frais de remplacement, de maintenance, d'entretien et
d'exploitation des équipements qui leur correspondent

Chauffade et climatisation des locaux et parties communes
Les frais d'établissement des diagnostics obligatoires 100%

Les frais d'établissement des autres diagnostics 100%

Déchet (traitement et évacuation)

Les dépenses lides 3 l'évacuation des déchets et matériaux liés 3 'activité du preneur 100%
Diadnostics

Les frais d'établissement des diagnostics oblidatoires : DAPP, ERP, DPE 100%
Les frais d'établissement des autres diagnostics (parties communes et/ou privatives) 100%

Espaces extérieurs (espaces vert voirie aires de parkings, stationnement)
Les frais d'entretien, de réparation et de réfection des espaces extérieurs (voiries, aires de 100%
stationnement et de livraison, espaces verts...) en ce compris les frais d'acquisition et de
renouvellement des védétaux

Equipement divers (groupe électrogéne, sprinkler, chaudiéres, armoires
électriques, VMC)

Les frais de consommation d'énergie nécessaire a l'utilisation de ses équipements divers dans 100%
les locaux privatifs et des locaux et espaces communs ainsi que leurs frais de remplacernent,
de maintenance, d’entretien et d'exploitation de ces équipements

Les frais liés & la recherche de fuites de toute nature et de fissures des conduits de fumée ou 100%
de ventilation que celles-ci soient afférentes aux biens loués ou a 'immeuble dans lequel ils
se trouvent

Paraphes Bailleur Paraphes Preneu>
o=
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ANNEXE 1 / C1: INVENTAIRE DES CATEGORIES DE CHARGES ET IMPOTS TAXES ET REDEVANCE

Catédories

% a la charde du

% a la charde du

Bailleur Preneur
Frais de personnel (dardiennade, nettoyade, surveillance, sécurité
et entreprises extérieurs)
Les rémunérations, chardes sociales et chardes annexes du personnel affecté a l'immeuble, et 100%
notamment au dardiennagde, surveillance, au nettoyade, & la sécurité ou a la maintenance ainsi
que les frais entrainés par le recours & des entreprises extérieures pour mener a bien ces tiches
Honoraires
Les honoraires de destion des loyers des lieux loués ou de l'immeuble faisant l'objet du bail 100%
Les honoraires du syndic de l'immeuble 100%
Les frais de gestion de UASL/AFUL 100%
Les honoraires techniques 100%
Les honoraires afférents aux travaux qui incombent au Bailleur conformément 3 l'article 12 100%
« gbligation du Preneur » du présent bail.
Les honoraires afférents aux travaux qui incombent au Preneur conformément a l'article 12 100%
« obligation du Preneur » du présent bail.
[mpﬁts, taxes et redevances
L3 contribution économique territoriale dont le redevable l€gal est le Bailleur ou le propriétaire 100%
du local ou de l'immeuble
La taxe balayage 100%
La contribution annuelle sur les revenus locatifs 100%
Taxes et redevances y compris d'assainissement, dues sur les consommations en partie 100%
commune, parties privatives et sur les espaces verts lies & la consommation des fluides,
combustibles et énerdie
La taxe fonciére 100%
La taxe ou redevance d'enlévement des ordures ménadgéres 100%
Taxe locale sur les enseignes et publicités extérieurs 100%
Nettoyade
Les dépenses liées au nettoyade, & l'hydgiéne et au maintien en état de propreté des parties 100%
communes, locaux communs et espaces communs (fourniture et entretien des équipements et
des consommables nécessaires, élimination des déchets et des rejets, entretien et vidande des
fosses d’aisances...)
Réseaux de communication électronique
Les abonnements, les frais d’exploitation, les travaux d'entretien, de réparation et de 100%

remplacement des réseaux de communication électroniques

Paraphes Bailleur

BAIL COMMERCIAL
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nexity

ANNEXE 1 / C1 : INVENTAIRE DES CATEGORIES DE CHARGES ET IMPOTS TAXES ET REDEVANCES LIES AU BAIL |
Catédories % a la charde du % a la charde du
Bailleur Preneur

Travaux
Les dépenses relatives aux grosses réparations mentionnées a l'article 606 du Code civil dans 100%
les lieux loués ou dans l'immeuble dans lequel ils se trouvent,
Dés lors qu'elles relévent des drosses réparations mentionnées a l'article 606 du Code civil : les 100%
dépenses relatives aux travaux ayant pour objet de remédier a la vétusté ou de mettre en
accessibilité ou en conformité avec la réglementation les lieux loués ou l'immeuble dans lequel
ils se trouvent

Le cas échéant, les honoraires liés a la réalisation de tous les travaux ci-devant mentionnés 100%
Le cas échéant, les frais d'assurance liés a la réalisation des travaux ci-devant mentionnés 100%
Le ravalement de fagade dans son intédralité, y compris U'installation de U'échafaudage, sauf les 100%
travaux relevant de l'article 606 du Code Civil
Les dépenses pour travaux d'embellissement et d'amélioration qui excédent ou pas le colt du 100%
remplacement a l'identique sauf celles relevant de l'article 606 du Code civil
Dés lors qu'elles ne relévent pas des dépenses de réparation mentionnées a 'article 606 du 100%
Code civil : celles relatives aux travaux de réfection, remise en état, réparation, méme celles
rendues nécessaires en raison de la vétusté, d'un vice caché, de la mise en conformité avec la
réglementation, de la mise en accessibilité, que ceux—ci soient afférents aux biens loués ou 3
l'immeuble dans lequel ils se trouvent

Dés lors qu'elles ne relévent pas des dépenses de réparation mentionnées a l'article 606 du 100%
Code civil : celles relatives aux travauy, installations, transformations quelle qu'en soit la nature,
qui seraient imposés par les autorités administratives, |3 loi ou les rédlements présents ou @
venir, en raison de ses activités présentes ou futures

Au redard de son activité et/ou de l'exploitation des locaux le preneur exécutera 3 ses frais les 100%
actions relatives au Locaux loués nécessaires pour atteindre les objectifs du Décret Tertiaire, ses
actions portant notamment et le cas échéant, sur l'installation d'équipements performants et
de dispositifs de contrdle et de destion active de ces équipements, sur les modalités
d'exploitation des équipements, sur l'adaptation des Locaux Loués & un usade économe en
énergie et sur le comportement des occupants étant toutefois précisé que le Bailleur conservera
a sa charge les dépenses de travaux relatives aux grosses réparations mentionnées a l'article
606 du Code civil.

Dés lors qu'elles ne relévent pas des dépenses de réparation mentionnées a l'article 606 du 100%
Code civil : celles relatives aux travaux de réfection, remise en état, réparation, méme celles
rendues nécessaires en raison de la vétusté, d'un vice caché, de la mise en conformité avec la
rédlementation, de [a mise en accessibilité, que ceux—Cci soient afférents aux biens loués ou 3
l'immeuble dans lequel ils se trouvent

Les dépenses pour travaux d'incinération des bis et des matériaux contaminés par des termites 100%

ou insectes xylophades

Les honoraires liés le cas échéant a la réalisation des travaux ci-devant mentionnés a la charge 100%

du Preneur

Les frais d'assurance liés le cas échéant 3 la réalisation des travaux ci-devant mentionnés a la 100%

charge du Preneur

Les frais et honoraires liés au constat avant et aprés travaux dans les locaux loués 100%
Paraphes Bailleur Paraphes Preneur
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ANNEXE 2 / C2': ETAT RECAPITULATIE DES TRAVAUX ET LEUR coUT DES TROIS ANNEES PRECEDENTES
Date réalisation des travaux Nature des travaux réalisés Co(t des travaux ttc

NEANT

ANNEXE 3 / C3: ETAT PREVISIONNEL DES TRAVAUX POUR LES TROIS PROCHAINES ANNEES ASSORTIES D'UN BUDGET
PREVISIONNEL

Date prévisionnelle des travaux Nature des travaux envisagés Buddet prévisionnel des
travaux TTC
Fin 2024 Ravalement de la fagade du batiment principal en vue de la | En cours

rénovation énergétique des appartements du 1*' étade. Mise
en place d’un échafaudade sur ledit immeuble.
Travaux urdents

Paraphes Bailleur Paraphes Preneur
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Richardiére Patrimoine St Augustin

22 RUE GEORGES PICQUART 75017 PARIS

Téléphone : 01.73.73.46.46 - Fax : 01.85.55.33.55

RICHARDIERE SAS au capital de 31955000 € SIREN 682009121

RCS Paris APE 6832A - Carte pro T G S CPI 75012016000005879

delivrée par la CCI de Paris lle de France. Garanties

financiérZS CEGC, 59 av Pierre Mendés France 75013 PARIS SAS SANTOS JOSE

67 RUE DE COURBEVOIE
92000 NANTERRE

Votre interlocuteur j

PARIS, le 07/03/2024
Nom :Mme Capucine MIRAMAND
Téléphone : 01.44.95.82.66
Email : CMIRAMAND @nexity.fr

f Adresse principale de I’ensemble immobilier ]

67 RUE DE COURBEVOIE
92000 NANTERRE

Nos références :
BL1036924

(A rappeler dans toute cnrrespundance)

LRAR n°1A 205 432 6964 1
Objet : Renouvellement de bail régularisé
Monsieur,

Je vous prie de bien vouloir trouver ci-joint votre renouvellement de bail commercial diment
réqularisé.

Vous en souhaitant bonne réception,

Veuillez agréer, Monsieur, nos sinceres salutations,

Capucine MIRAMAND
Gestionnaire Gérance
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Bail > SCI AMEL IMMOBILIER 92 / Monsieur DOS SANTOS

La SCI AMEL IMMOBILIER 92, inscrit au registre du commerce et des sccigtés sous le numéro 484 433 560, au capital ce 7 500 euros,
dont le siége sccial est situé 67 rue de Courbevoie a Nanterre, :
Représentée par Monsieur AMRI Samir né le 16/08/1954 d Souk Anras (Algérie), de nationalité algérienne et demeurant 4 rue de
Lambese — Annaba 23 000 Algdérie. L

It est précisé que les biens, objet du présent bail sont gérés par :

RICHARDIERE SAS

Société par actions simplifiée au capital de 31.955.000 euros

Siéqe social : 22, rue Georges Picquart — 75017 PARIS

SIREN 682 009 121 RCS PARIS

Représentée par son Président Monsieur Jean-Claude BASSIEN et son Directeur Général Déléqué Monsieur Thierry SMADJA
Code APE : 6832A

Nom commercial : NEXITY GRANDS INVESTISSEURS PRIVES

Ladite société RICHARDIERE SAS ayant satisfait aux obligations de a Loi N° 70-9 du 2 janvier 1970 et de son décret d'application N°
72-678 du 20 juillet 1972, par la possession des éléments suivants :

- Carte professionnelle N° CP1 7501 2016 000 005 879 délivrée par la CCl de Paris-lle-de-France le 06/04/2016, portant sur les activités
de « destion immabiliére », « transactions sur immeubles et fornds de commerce » et « syndic de copropriéts », ic
- Garanties financiéres : CEGC « Socamab » : 16 rue Hoche, Tour Kupka B — TSA 39999, 92919 Lz Défense Cedex, portant sur les
sommes et valeurs recues au titre des activités de « gestion immaobiliére », « transactions sur immeubles et fonds de commerce » et

« syndic de copropriété » :
- la souscription d'une palice d’assurance responsabilité civile professionnelle sous le N°® 127.124.674 auprés de MMA IARD et MMA
|4RD Assurances Mutuelles, dont les siéges saciaux sont situés 14 boulevard Marie et Alexandre Oyon 72030 Le Mans CEDEX 9

- l'adhésion a l'Organisme ORIAS sous te N° 11 061 083 au titre de son activité Courtier en assurances.

N° TVA intracommunautaire : FR70682009121
Représentée par Monsieur Pierre-Laurent BELLOY, dOment habilité, lui-méme représentd par Madame Madali Pastar, d0ment habilitée.
CI-APRES DENOMMEE Le « Bailleur »,

EI:

\ D'UNE PART,

Monsieur José Domingos DOS SANTOS, Commergant, demeurant 3 COLOMBES (3270082 13 rue Félix Faure. N& & SALSAS-BRAGANCA
(Portugal)l le 8 aolt 1979. g

CI-APRES DENOMMEE Le « Preneur », y
'AUTI RT

CI-APRES COLLECTIVEMENT DENOMMEES les « Parties ».

Paraphes Bailleur p Paraphes Preneur
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L EST PREALABLEMENT EXP! (3

Par acte sous seing privé en d.‘-_*te & Nanterre du 22 décembre 1971, enregistré le mame jour @ Nanterre, Monsieur et Madame BAIN-
DIOLOGENT ont cédé ledit fonds de cornmerce & Monsieur Jean-René GOUTAL et Madame Marie BRUN.

Par acte s0us seing privé e date du 17 novembre 2005, Monsieur André GOUTAL 2 cédé ledit fonds de commerce 3 la société AMB.

Par acte sous seing privé en date @ Paris du 20 avril 2006, enregistré l2 30 juin 2006 & SIE de Nanterre Ville, Bordersau numéro
2006/423, case numéra 8, extrait numéro 3137, la société AMB a vendu ledit Fonds de commerce a la société HM2A.

Par acte sous seing privé en date & Paris du 12 mai 2016, la société HM2A a cédé son fonds de commerce 3 |3 société « SARL LA
TERRASSE DU 120 ».

Aux termes d'un acte sous seing privé, en date 3 Paris du 12 février 2015, la 5CI AMEL IMMOBILIER 92, a fait bail en renouvellement
et donné a loyer commercial pour une prise d'effet au 15 février 2015, a la société SARL LA TERRASSE DU 120.

Dans le cadre du renouvallernent du bail précité, les parties se.sont rapprochées et ent convenu de la signature des présentes.

En considération de ce qui précéde, le présent Bail et ses annaxes expriment, en ce compris son exposé praalable, lintagralité de
V'accord des Parties concemant La location des locaux loués ci-aprés définis.

Le bailleur renouvelle au profit du preneur le bail des locaux désignés a l'article 2, sous {e régime du statut légal des baux commerciaux
institués par les articles L. 145-1 et suivants du code du commerce et des dispositions du décrets du 30 Septembre 1953 non codifiés
ainsi qu'aux clavses et condition ci-aprés indiquées.

Le Baillzur donne 2 loyer & usage commercial conformament aux dispositions des articles L 145-1 3 | 145-60 et R 145-1 3 R 145-33
du code de commerce et article 33 du décret du 30 septembre 1953, il est procédé au renouvellement du bail ci-dessus relaté

Adresse de U'immeubla : 67 RUE DE COURBEVOIE 92000 NANTERRE

Locaux loués :

Rez-de-chaussée comprenant notamment un bar, une salle de restaurant, une cuisine, une terrasse intérieure (cté cour) non couverte
par laguelle on accéde 3 partir de la salle de restaurant d'une superficie de 57 m* comprenant la buanderie de 20 m?, des sanitaires

et cave

Tantidmes des lots :

| Numéros da lots Catédories de charges Tantiémes généraux Tantidmes du lot
2 Charges communes générales 160 57
Taxes 160 57

Il est précisé que toute erraur dans la désignation ou la surface des Locaux Loués ne peut justifier ni réduction, ni augmentation de
loyer, les Parties se réféarant 3 la consistance des Locaux et & U'Btat des lisuy, tels qu'ils existent, se poursuivent et comportent, sans
aucune exception ni réserve, le Prenaur déclarant parfaitement les connattre pour les occuper déja, et dispense ainsi le Bailleur d’une
plus ample désignation, les trouvant conformes a 'usage auquel il les destine.

De convention expresse entre les Parties, les locaux loués forment un tout unique et indivisible.

ILest en outre rappelé qu'en conformité des usages en matiére d'immaubles commerciaux, et de convantion formelle, sera prise en
compte dans la superficie privative des locaux lougs une quote-part des parties communes afférente aux locaux louées calculée en
fonction des surfaces privatives des locaux de l'immeuble, ou des tantiémes afférents aux locaux loués si l'immeuble st sous le
régime de la copropriété, superficie qui constituera au sens de 'article L. 145-40-2 du Cade de commerce |a surface exploitse par le
Preneur.

Paraphes Bailleur Paraphes Preneur
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Sagissant de la poursuite de V'cccupation du tocal par le Preneur, l'article L 145-40-1 du Code de Commerce

parties reconnaissent et acceptent d'un commun accord, que le Preneur occupant les lieux depuis te &

d'état des lieux 3 l'occasion de la signature des présentes. ]

Le Preneur déclare lover les locaux en bon état, bien les connaitre, et ne peut exiger du Ballleur, pendant toute la durée du bail, aucune
mise en état, ni aumne‘réparation de quelque nature ou de quelque impertance que ce soit.

Lors de 1 restitution des locaux av Bailleur, un état des lieux sera dressé entre le Preneur et le Bailleur ou par un tiers mandaté par ce
dernier, aux frais exclusifs du Preneur.

'il s'avére nécessaire d'établir un &tat des lieux d'entrée par exploit d'huissier, ou 'l existe-un désaccord entre tes Parties sur les
conditions d'établissement de ce document, it sera dressé par un huissier, a linitiative de la Partie ta plus diligente et aux frais exclusifs
du Preneur, par dérogation 3 l'article L145-40-1 du Code de commerce.

e s'app.ique pas. Les
{l.ne-sera pas dressé--

ARTICLE 4 — DESTINATION
Les locaux sont louds 3 usade de locaux commerciaux, paur U'exercice exclusif de l'activité de

. « Bar, brasserie, vins, liquaurs, restaurant »
A l'exclusian de toutes autres activités.
al  Le Preneur exercera simultanément et de manire continue toutes les activités stipulées en amont. Sans préjudice de toute
disposition L&gale contraire, les locaux loués devront &tre utilisEs exclusivernent pour 'usage et les activités mentionnées ci-
dessus. S'IL en existe, les parkings devront 8tre utilisés exclusivement pour le stationnement de véhicules.

Le Preneur sera tenu de conserver aux lo.oaux loués la destination contractuetle ainsi définle, & Uexclusion de toute autre
utilisation, de quelgue nature, importance et durée qu'elle solt, & pelne de résiliation immédiate du Ball, si te Baiileur en
fait la demande.

Le Prensur ne pourra, S0US aucun prétexte, chander {a destination des lieux loués et ce, méme de fagon temporaire.

€n application 3 la procédure prévue aux articles L. 145 — 47 et suivants du code de commerce, le Preneur pourra adjoindre &
la destination du bail des activités connexes ou complémentaires, sous la conditicn expresse d'informer le Bailleur ou son
mandataire de ses intentions.

b/ LePrel

neur' récbl;nait qué !eé (Bcaux nbjet§ des pfésentes sont conformes 3 la destination prévue au Bail.

o/~la destinatien con;réqtuelle‘ ainsl stipulée n'implique ce ta part du Bailleur éuéurje garantie quant-a l'cbtention de
toutes autarisations ou av respect de toutes conditions administratives nécessalres, & quelque titre que ce soit, pour 'exercice
de tout ou partie desdites activités.

9/ e Preneur fera son affaire personﬁelle; 3 ses frals, risques et pérlls.'ét sous sa propre responsabilité, de Uobtention da toutes
autorisations nécessalres, ainsi que du palement de toutes sommes, redevances, taxes, impéts et droits quelconques, afférent
. aux activités exercées dans les locaux loués et & U'utilisation desdits locaux. i ’

e/ Le Preneur fera &galement son affaire personnelle, dés 3 présent, et pendant toute la Qurée du Ball, de ta mise cu du maintien
. des locaux en conformité au redard des réglementations administratives et de police ét de toutes dispositions législatives

- etfou réglementaires qui leur-sont et teur seront applicables pendant la durée du Bail, de ses renouvellements successifs et
de sa tacite prolongation, tant en ce qui concerne leurs modalités d'occupation cu d'exploitation, qu'a Uactivité qui y sera
exercée, soUs réserve que ceux-ci ne reldvent des grosses réparations mentionnées a |

‘articte 606 du Code civil, conformément
3 larticle R 145-35 du Code de commerce.

f/ Le Preneur se conformera a toutes les recemmandations, prescriptions, injonctions, réglements et ordonnances en vigueur et

3 venir émanant de la Commissicn de Sécurité compétente, de U'lnspection du Travail, des Commissions d'Hydiéne et de

- Sécurité et, plus génaralement, de tous les services administratifs intéressés, en ce qui concerne la vairie, 1a police, la

réglementation du travail et la prévention en matlére d’hygiane et de sécurité retative aux biens et aux personnes, sans que
cette liste soit exhaustive, et fera en sorte que Le Bailleur ne puisse &tre inquiété, ni-méme recherché & ce sujet.

g/ e Preneur s'engage 3 se conformer aulx) régtement(s) Intérieur(s), servitudes, et autres’ prescriptions ‘de toute nature

applicable(s) 3 limmeuble, s'll existe, 3 1a signature des présentes, et aux modifications éventuelles qui pourraient y étre

apportées afin de:-se conformer aux prescriptions administratives et de -police ou aux -dispositions (égislatives et/ou

réglementaires en vigueur ou 3 venir. De méme, Le Preneur s'engage 3 respecter toute sérvitude qui viendrait 3 étre établie dans

Itmmeuble, dés lors que celle-ci ne seralt pas susceptible de diminuer de maniére définitive et permanente les conditions de

Jouissance des Locaux.
Paraphes Baileur, ~ Paraphes Preneur
BAIL COMMERCIAL

Page 3 sur 25




Bail > SCI AMEL IMMOBILIER 92 / Monsieur DOS SANTOS

h/ La destination prévue au Bail, n'implique de la part du Bailleur aucune exclusivité en faveur du Preneur ; en conséquence, Le
Bailleur se réserve expressément le dreit de louer les autres locaux d2 l'immeuble quels qu'ils soient, et pour quelque utilisation
que ce soit, y compris 'exercice d'activités concurrentes a celles exercées par Le Preneur.

Le présent Renouvellement de Bzil est consenti et accepté pour une durée de trois (3), six (6), neuf (9) années entiéres et consécutives
a compter du 14 février 2024 pour venir a échéance contractuelle le 13 février 2033,

En application de l'article L 145-4 du Code du commerce, Le Preneur aura la faculté de donner congé a L'expiration de chaque période
triennale, dans les formes et délais de 'article L 145-2 du Code de commerce,  savair, par lettre recommandée avec demande d'avis
de réception ou par acte extra judiciaire donné pour le dernier jour du trimestre civil et au moins six mois & I'avance & a fin de chacue
période triennzle

Le Bailleur aura la méme faculté s'il entend invoquer les dispositions des articles L 145-18, L 145-21 et L 145-24 du Code de Commerce,
afin de reconstruire l'immeuble existant, de le surélever, ou d'exéeuter des travaux prescrits ou autorisés dans le cadre d'une opération
de restauration immobiliére.

6.1 - Montant du lover

Le présent renouvellement de bail est consenti et accepté moyennant un Loyer annuel de base hors taxes et hors chardes fixé en
principal  : seize mille sept cent soixante-quinze euros (16 775 EURDS HT/HC), & compter du 14 février 2024.

Le loyer est assujetti 3 la TV.A.
A ce loyer s'ajouteront les charges, accessoires, impositions et prestations tels que céterminées & L'article 9 ci-aprés. -

6.2 - Modalités de paiement cu loyer
Le loyer sera payable au Bailleur, par

»  MOIS et D’AVANCE
Dans le cas ce prise d'effet du Bail en cours de terme civil, le premier térme sera calculé au prorata du nombre de jours
restznt & courir entre la date dz prise d'effet du Bail et le dernier jour du trimestre civil en cours.

Le Preneur versera le premier terme de loyer le jour de la signature du Bail

Le loyer sera payable le 1% de chaque mols cu trimastre en fanction de la périedicité déterminée ci-dessus, entre les parties.

7.1 - Révision du lover

Le loyer sera rdajustd chague année, a la date anniversaire, en fonction de la valeur locative des locaux louds, mais sans pouvoir
excéger la variation de U'Indice des Loyers Commerciaux (ILC) publié par 'INSEE ou de tout autre indice qui pourrait lui tre substitue
dans les conditions et sous les exceptions prévues par les articles L 145-37 et L 145-38 du code du commerce L'indexation jouera de
plein droit, sans qu'il soit bescin d'une notification praalable.

Date de la premiére indexation : 15 février 2025

Montant du loyer annuel de base: 16 775 €

Indice de référence : ILC du 3*™ trimestre 2023, valeur 133,66.
A

Il est précisé que la présente clause constitue une indexation conventionnelle et ne se confond pas avec la révision triennale lédale

prévue par les articles L 145-37 et suivants du Code du commerce.

En conséquence, les parties restent fondées & voir réviser le loyer en application de ces dispositions légales.

Le loyer pourra étre rdvisé conformément aux dispositions du décret du 30 septembre 1953 et des lois ou décrets subséquents sur la
propriété commerciale.

Paraphes Bailleur ) Paraphes Preneur
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Le ltoyer sera indexé automatiguement, chague année 3 3 date anniversaire de prise d'effet du Bait, sans 'accomplissement de
formalités judiciaires ou extrajudiciaires, en fonction des variations de I'indice menticnné ci-dessus selon 13 formule ¢
li= LXIC
R

Dans laguelle :

- Liestle toyer indexé 3 chague date anniversaire de prise d'effet du Bail ;

- Lest le loyer de base précisé ci-gessus ;

. IC est lindice de comparalson visé aux ci-dessus connu & la date de révision et qui doit correspondre & Uindice du

méme trimestre civil que celui indiqué ci-dessus; '

- IRest lindice de référence précisé aux ci-dessus.
Pour (3 premigre tndexation, lindice de référence et i'indice de comparaiscn 3 prendre en compte pour cette indexation sont ceux
mentionnés ci-dessus A défaut de mention, Uindice de référence sera le dernier indice publié par UINSEE 3 la date de prise d'effet du
Bail. : .
Pour les indexatians suivantes, l'indice de référence sera le précédent indice de comparaison et, lindice de comparaison sera celul
du méme trimestre de 'année suivante.
le tout de sorte que ce scient toujours dcoulés quatre (4) trimestres Indiciaires entre deux indexations du tover, conformément
aux dispositions de l'article L 112-1 du Code monétaire et financier.

Les indices n'étant pas publiés un jour fixe, il est convenu entre les Parties que si, 3 \a date de Uindexation, l'indice de comparaison |
n'était pas encore publié, le loyer sera indexé dés la publication dudit indice, avec effet rétroactif 3 la date anniversaire de la prise |
d'effet du Bail, Dans 1a mesure ol lindice sera publig, les indexations sulvantes se ferent normalement 3 {a date anniversalre de (3
prise d'effet du Bail.

Le calcul de cette indexation et son application se ferant de plein droit, 3 linitiative du Bailleur. Le fait de ne pas avoir indexé le lover i
3 la date convenue n'entrainera aucune dachéance, le Bailleur pouvant toujours appliquer ultérieurement l'indexation avec effet
rétroactif.

Le calcul de cette indexation et son application se feront de plein droit,  Uinitiative du Bailteur.

Si lindlce choisi cessait d'étre publié, it seralt remplacé de plein droit par celui qui le teu;pla:eralt légalement ou, & défaut, par un ;
indice similaire convenu entre les Parties ou déterminé par un Expert désigné 3 la requéte de la partie la plus diligente par le
Président du Tribunal de Grande Instance compétent en raison du lieu de situation de I''mmeuble.

Tout liiige survenant'quant 3 cette clause ne sera'pas susceptible d'entrainer la suspension du palement du loyer tel qu'il était
précédemment déterminé.

Cette disposition est essentielle et géterminante du consentement des Parties, sans laquelle le Ball n'aurait pas &té conclu,

De convention expresse entre les parties et par dérogation & U'article L. 145-34 du Code de commerce madifié par la Lol 2014-626 du
18]uin 2014, it est convenu qu'en cas de renouvallement, les loyers de renouvellement successifs serant fixés  1a valeur locative de
marché 3 1a date de chague renouvellement, 3 la condition expresse que la valeur de marché soir supérieure au loyer alors en vigueur.

A défaut d'accord entre tes parties sur te montant du loyer renouvelé, celles-ci s'engagent d'ores et d&ja a s'en remettre 3 l'avis d'un
expert judiciaire agrée, et qui sera choisi d'un commun accord, 3 frals et honoraires partagés. En cas de désaccord sur (a désignation
de 'expert, [a partie [a plus diligente pourra saisir (3 juridiction compétente pour obtenir la nemination dudit expert amiable.

Par dérogation & L'alinéa 4 de U'article L 145-34 les parties et renoncent, en cas de déplafonne'ment du loyer du Bail renouvelé, 3
V'étalernent progressif de la hausse du loyer 3 hauteur de 10% par an, préférant voir appliquer cette hausse dans son intégralité das
le début du Bail renouveld. ~ - : - S : -

ARTICLE 8 - DEPQT DE GARANTIE ET GARANTIES COMPLEMENTAIRES ! I g TR
8.1 - Dépdt de darantle

Pour garantir 'exécution des clauses et conditions du Bail, Le Preneur versera au-Balileur ou &'son-mandatalre, 3 la signature des

présentes, la somme de 795 € qui, avec celle de 2 000 € déja détenue par le Ballleur, formera un dép8t de garantle de 2 795 €
représentant un dépdt de garantle équivatent 3 un (2) mois de loyer HC/HT. ’

Le montant de ce dépdt de garantie sera Indexé selon les mémes modalités que {e loyer, de telle sorte qu'il soit toujours &gal & deux
(2) mois de loyer H.T. . . ;

Le dépét de garantie sera conservé par le Bailleur pendant toute 1a durée du Bail, éventuellement prorogé, reconduit ou renouvelé, et
ne sera remboursable, sans imputation possible du dernier terme, qu'en fin de jouissance du Preneur, aprés déduction de toutes

Paraphes Bailleur : o A " Paraphes Preneur
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sommes pauvant 8tre dues a-titre de loyer, charges, impGts remboursables, réparations, indemnités d'occupation et ;_§ tous autres
titres.

Le dépbt de garantie ne sera productif d’aucun intérét ; il sera remis au Bzilleur a titre de nantissement en application des articles
2333 et suivants du Code civil

Dans le cas de résiliation du Bail pour inexécution de ses conditions ou pour une cause quelcongue imputable au Preneur, ce dépdt
de garantie restera acquis au Bailleur 3 titre de premiers dommagdes et intéréts, sans préjudice de tous autras.

It en sera de méme en cas de procédure collective du Prenevur, le dépSt de garantie étant acquis au Bailleur par compensation des
loyers, chargdes et accessoires restant éventuellement dus 3 a date d'ouverture de la procédure collective.

En cas de procédure collective du Preneur, une compensation s'opérera de plein droit, entre le montant du dépdt de garantie et les
sommes dues per Le Preneur, au titre de 3 pariode antérieure au jugement d'ouverture de la prucédure collective, étant précisé qu'en
chague hypothése de consommation totale ou partielle du dépbt de garantie, celui-ci devra étre |mmed|a tement reconstitué entre
les mains du Bailleur pour correspondre au nombre des termas trimestriels.

Etant rappeld qu'en cours de Bail, en cas de retard dans le paierment du loyer, de la méme maniére, le Bailleur se paiera sur le dépot
de garantie et engagerz toute action en recouvrement du dépdt de darantie et reconstitution de celui-ci.

En cas de transfert de |z propriété de limmeuble, le mantant du dépét de darantie en possession du Bailleur sera transféré zu nouveau
propriétaire sur simple notification au Preneur, ce que ce dernier reconnait et accepte expressément.

8.2 - Garanties complémentaires du bail

Il est précisé gue par suite de la cession de fonds de commerce établi avec [a société « SARL LA TERRASSE DU 120 », Société &
ressn.xsabiligé limitée au capital de 7500 €, dont le sidde est 3 NANTERRE (32000), 65-69 rue de Courbevoie, identifiée au SIREN sous
le numéro 441250412 et immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de NANTERRE ; Cette derniére se portera darant
solidaite au titre du rédlement des loyers et toutes charges durant une durée de 3 (trais) ans a compter du | :

WCHARGES ¥IMPOTS !/ PRESTATIONSY TAXES €T REDEVANGES | |

8.1 - Provisions pour chardes
Il pourra étre appelé une provision versée en sus du loyer et selon la méme périodicité.

Il est expressement convenu gue le Bailleur entend percevoir en sus du loyer, les charges, taxes, impdts, prestations, redevances
ci-dessous indiqués & 'exclusion de ce qui reléve l'article R 145-35 du Code de commerce.

Il est précisé que I'énumération ci-aprés est donnde 3 titre indicatif et ne saurait, par conséquant, ni constituer une liste exhaustive
des obligations du Preneur pour le remboursement des chardes, impdts et prestations ni constituer pour le Bailleur une obligation
d'assurer les prestations ci-dessous énoncées.

9.2 - Chardes

En application des dispositions de l'article L. 145-40-2 du Code de commerce, et & titre d'information du Preneur, le Bailleur
8tablit l'inventaire des catédories de chardes dont le Prenaur est redevable au titre du présent Bail. Cet inventaire figure dans ['état
C1i en annexe au présent Bail.

Il pourra étre medifiée ou complétée en cours de Bail pour les besains de I'immeuble. Conformément aux dispositions de Uarticle L.
145-40-2 du Code de commerce, le Bailleur informera en cours de Bail le Preneur des charges, imp6ts, taxes et redevances
nouveaux et de tous éléments susceptibles de modifier ia répartition des chardes entre locataires. .

le Bailleur adressera chaque année au Preneur un état récapitulatif incluant la liguidation et régularisation des cornptes de
charges, dans les délais suivants :

» Auplus tard le 30 septembre de I'année suivante, pour les immeubles en mono propriété,
» Dans un délai de trois mois & compter de 13 reddition des chardes de copropriété sur l'exercice annuel, pour les
immeubles en copropriété,

Le Bailleur communiquera & la premiére demande du Preneur les justificatifs du montant des charges, impAts taxes et redevances.
Le preneur devra supporter les charges et accessoires, imp0ts, taxes, prestations, afférents aux locaux loués et aux parties communes
ce l'immeuble ou ensemble immabilier suivant :

9.2 - 1 - Chardes et accessoires afférents aux parties privatives et/ou communes de U'immeuble

Toutes dépenses d'entretien, de maintenance, d'abonnement, de nettovade, de réparation, de remplacement, de restauration, de
réhabilitation de réfection, de contrdle portant :

Paraphes Bailleur Paraphes Prenaur
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s (ascenseurs, monte-charges, climatisation,

>  Sur les éléments d'équipements communs de 'immeuble ou des locaux tou
réseau téléphonique,

ventilation, installation &lectrique, groupe électrogéne, canalisation, compteur, tuyauterie, robinetterie,
systéme de chauffage y compris chaudiére) et de tout nouvel équipement instailé dans I'immeuble.

> Sur les toitures, terrasses parking, rampe accds, les travaux de nettoyage (en .ce compris tes nacelles) de ravalement des
fagades, les espaces verts et dépendances, cours et Jardins, fermetures, volets rideaux et stores.
IL est précisé, que, sont compris dans ces dépenses, d'une part tes travaux justifiés par la force majeure et/ou |a vBtusté, dés lors !

s'agissant de la vetusté que ces travaux ne retdvent pas des drosses réparations visées par Varticle 606 du Code civil ; et d'autre part,
les travaux justifiés par les mises en conformité avec (3 réglernentation existante et & venir du local loué et/ou de 'immeuble,

les mises aux normes accds handicapés, normes et certifications environnementales, et/ou
voirie, sanitaire, hygiéne, salubrité ainsi que les |
dés lors que ces travaux de mises en canformité

Les travaux imposés par 'Administration,
sanitaires, conditions de travall, alnsl que celtes imposées par les réglements de
dépenses qui pourralent &tre Imposées par tout plan d'urbanisme cu d’aménagement
ne relévent pas des grosses réparations visées par L'articte 606 du Code civil,

Les colts attachés a la conception tels que les travaux de maitrise d'ceuvre, J'architecture ou de bureaux d'étude dés lars que les
travaux sont a |3 charge du Preneur.

le ravalement de fagade dans son intégralité, en ce compris les frals dlinstallation de Uéchafaudage, & Uexception des grosses
réparations éntrant dans e cadre de articte 606 du Code civil, .

Toutes dépenses d'électricitd, ainsi que le remplacement des ampoules et des tubes d'éclairade, l'eniretien, les contréles, réparations,

remplacements des installations électriques dans les parties

Toutes dépenses d'abonnement, d'exploitation, d'entretien,

nécessaires au bon fonctionnement des ascenseurs et monte-charge

limmeuble,

Toutes dépenses d'entretien, de réparation et de remplacement di
N . rosinetterie, etc), ainsi que tous frais afférents a la conscmmation d'

Tous: investissements et dépénses.de tous ordres, nécessaires au chauffage et/ou 3 la climatisation des parties privatives et/ov

communes de U'immeuble,

hotesses, standardistes, gardiens, personnels de sécurité,

te Preneur devra’ maintenir les devantures, vblets et feri

\4
5t

Tous frals de ‘main-d'eeuvre, salaires, charges sociales et fiscales du personnel, quil soit permanent ou intérimalre, chargé de
I'éxécution des tiches concernant des services ou des prestations

fonctionnement. Il devra, de ta' méme fagon, procéder au moins tous

privatives et/ou communes de l'immeubte,

de réparations, de remplacement des installations et de fournitures
&lévateur dans les parties privatives et/ou communes de

es installations sanitaires (canalisations, compteurs, tuyauterie,
‘eau des parties privatives et/ou communes de l'immeuble,

dont la récupération est prévye dans le Bdil, tels que, notamment

metures en parfait état de ‘propretd, d'entretien, de sécurité et de
les cinq (5) ans,  la réfection des peintures et faire entretenir les
et, au besoln, assurer leur remplacement 3 ses frals.

dlaces, vitres, carrelages, bolseries, menuiserles, p;omberle. sgrrurerle.

» Primes d'assurance du propriétaire non occupant
»  Primes d'assurance immeuble }
» Surprimes (dassurances que le pyoprlétalre et/ou le Bal

ilteur seraient oblidés de payer en raison de l'ai:tiviié explaitée par le
© Preneur. ° S ST .

» Honoralres de la société chargée par te Baille

" "~ des honoraires 1185 3.13 Jestion des loyers -

ur de la gestion technique administrative et locative de timmeuble  Uexception

. te Preneur acquittera ses contributions peérsonnelles,
toute nature relative 3 son activitd et auxquelles les loca
recherché a ce sujet.

dont (3 Contribution Economique Territarfate’(CET), taxes locatives et autres de
taires sont ou pourront étre assujettis de sorte que le Bailleur ne soit jamais

It devra Rotamment rembourser au Ballteur, tous Impdts et taxes dont Le Bailleur est u pourrait dtre redevable, et liés a Uusage ou de
rimimeuble ou & un service dont le Preneur bénéficle directement ou indirectement & savoir : ’ ¢

-3 Contribution sur tes revenus locatifs le cas échéant.

Paraphes Baileur
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*  Taxe foncidre, taxes additionnelles 3 la taxe fonciére, les frais de rdle et d'élaboration, et takes municipales présentes ou
futures (taxe d'enlévement des ordures ménagéres, taxe de balayade, redevance d'asszinissement), ainsi que toutes
impositions ou taxes nouvelles qui seraient mises a |z charde des locataires ou qui, 8tant en principe 3 la charge de
l'immeuble, seraient afférentes & une prestation ou & un service dont profite directement ou indirectement le Preneur.

# Tous Impdts ou taxés aukguels le Preneur pourrait étre assujetti en cours de Bail du fait de son activité ou toutautre

impdt équivalent qui leur serait substitué.

»~  Taxe annuelle sur les bureaux, locaux commerciaux et de stockade en lle-de-France, les taxes du Grand Paris, zinsi que les
taxes annuelles sur les surfaces de stationnement en lle de France (taxe sur le stationnement et taxe additionnelle sur les
surfaces de stationnement),

» Toute autre taxe notamment lide 3 l'environnement ot toutes neuvelles contributions, taxes municipales ou autres,
notamment liges @ l'snvironnement, les frais de rdle afférents aux taxes précitées, 3 la seule exception des impdts non
refacturables au Prenevr en exécution de L'article R.145-35 du Code de commerce.

> Tous droits, ou taxes qui pourraient ultérieurement les compléter ou les remplacer.

~ Tous impdts ou taxes qui pourraient éventuellement étre créés au profit des Collectivités Publigues ou de 'Etat.

> Taxe professionnelle, ou tout autre impdt équivalent qui leur serait substitué,

9.4 - Modalités de répartition

Lle Preneur assumera directement et/ou remboursera au Bailleur la quote-| part afferente aux locaux louds, de toutes charges,
impesitions et prestations grevant limmeuble et les locaux loués. Les chardes de 'immeuble s'entendent de toutes dépenses
engagées par le Bailleur, et/ou par le Syndicat de copropriété s'il en existe un, et/ou par tout organe de gestion, et lides au
fonctionnement, a la conservation, a l'entretien, et a la propriété de limmeuble,

En cas de présence de compteurs individuels, ou de pose de tels compteurs au cours du Bail, pase dont le Bailleur se réserve
expressément la possibilité, Le Preneur remboursera, en sus des dépenses générales ou communes, sa guote-part correspondant
aux relavés de ses cumpteurs ainsi que les frais de locat{an d' entretlen et de relevés,

Le Bailleur se réserve galement la possibilité de modifier la repartition des chardes, notamment en cas de chandement dans
V'utilisation des installations, ou de suppression ou d'installation nouvelle, ainsi qu'en cas de modification des. locaux ou de la
|gislation. Une telle madification s'imposera alors au Prenevur.

5l les lieux louds sont situés dans un ensemble immohbilier compartant plusieurs locataires.

La répartition des charges, impdts, taxes, redevances et du colt des travaux entre les différents locataires occupant I'ensemble
immobilier est réalisée au prorata de la surface expleitée, dventuellement pondérée. Il est précisé que le Prenaur ne pourra se prévaloir
de l'existence de surfaces qu'il n'exploite pas pour s'exanérer du paiement de tout ou partie de ces cherges, impGts, taxes, redevances
et du colt de ces travaux.

La surface expleitée correspond & |2 quote-part calculée au prorata des tantimes affectés aux locaux louds du Preneur par rapport
aux locaux louables de l'immeuble, tels qu'établi :

> Par le r2gglament de copropristé le cas échéant, quote-part de parties communes incluse

> Par le propriétaire, cu tels que répartis suivant I'état descriptif de 'immeuble le cas échéant, quote-part de parties
cemmunes incluse, ou tels que définis dans les relevés de propriété établis par le Centre des Impdts Fonciers, et
éventuellement en considération des catadories de charges (parkings, clés de répartition, etc.).

sl en fonction de |2 catedorie des dépenses, la surface exploitée est pondérée, le Bailleur communiquera au Preneur ces pandérations.

9.5 - Modalités de paiement des chardes, impats et prestations

Les charges, impdts et prestations susvisés sont exigibles 3 compter de la date de prise d'effet du Bail.

‘e Bailleur pourra, en tout état de cause, réviser le montant des provisions, notamment en cas de nouvelle dépense ne figurant pas
au précédent exercice ou a l'exercice en cours, de variation des prix ou de variation de la consommation intervenant en cours d'année.
Le réglement définitif des consommations et chardes sera effectué annuellement au plus tard le 30 septembre de l'année suivante,
immeubles en mono propriété et dans un délai de trois mois 3 compter de la reddition des chardes de copropriété sur
vercice annuel, pour les immeubles en copropriété les pravisions versées s'imputant sur les sommes dues.

Le Preneur s'engage 3 régler au Bailleur, & premiére demande de celui-ci, le solde des charges dans le cas ol le montant définitif
serait supérisur au montant payé par provisions mensuelles Dans le cas o0 le montant total desdites provisions serait
supérieur au montant définitif des charges, la différence serait remboursée au Preneur par voie d'imputation sur le montant des
chardes dues au cours de 'année de réqularisation.

Il est ici précisé, par dérogation a ce qui précéde, que mpm fancier, la taxe d'enlévemnent des ordures ménagéres, ainsi que la
taxe sur les bureaux, locaux commerciaux et de stockade en [le—de-France. et généralement tous impdts et taxes qui incombent
normalement au Bailleur, mais gui aux termes du Bail. sant mis 4 la charde du Preneur, seront facturés 3 ce dernier une fois par an,
et ce, en sus des provisions réquliérement appeléas par Le Bailleur,

ILest ict précisé que Le Bailleur se réserve la possibilité de modifier les modalités de paiement de certaines charges, impositions
ou prestations, sans que cela puisse constitter un motif de non-paiement par le Preneur, ce que ce dernier accepte
expressément,

Paraphes Bailleur Paraphes Pranaur
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IL est formellement canvenu que, sans préjudice de ses droits et recours, le Preneur.ne pourra surseoir, en tout ou partie, au
réglement de sa quittance et de ses accesscires en prétextant un désaccord sur le montant de ses charges.

ARTICLE 10 - CONDITIONS PARTICULIERES

ARTICLE 11.- TAXE SUR LA VALEUR AJOUTEE

il est précisé que le Bailleur 3 opté pour I'assujettissement de ses loyers, chardes et prestations & la taxe sur [a valeur ajoutée (TV.A),
cette option exondre le Preneur du paiement de la contribution annuelle sur les revenus lacatifs pergue sur le montant des loyers,
conformé&ment a Uarticle 234 nonies I1l-2 du Code Général des impdts.

Le loyer et ses accessoires se trouveront donc automatiquement assujettis 3 la T.V.A. au taux en vigueur lors de leur échéance.

It est rappelé que, outre le loyer et les charges, la T.VA. est &gatement exigibte sur Uimpdt foncler, sur la taxe sur les bureaux, locaux
commerclaux et de stockage en Tle-de-France et sur les primes d'assurance mise 4 la charde du Preneur.

Si toutefois, pour un motif quelcongue (modification de la |Egislation, non-rencuvellement par le Bailleur de son option pour
I'assujettissement & la T.VA, etc), la présente location venait a ne plus tre assujettie 3 la TV.A, (3 contribution annuelle sur les
revenus locatifs ou tous autres impbts alors applicables, seralent, de plein droit, remis 4 (a charge du Preneur,

ARTICLE 12 - DBLIGATION DU PRENEUR

Le Bail est consenti et accepté sous les charges, clauses et conditions ordinaires et de droit et, sous celles suivantes, que le Preneur
s'engage & ebserver sans pouvoir réclamer aucune indemnité ni diminution du loyer fixé, et 8 peine de tous dépens et dommages
et intéréts, et méme, de résiliation des présentes si bon semble au Bailleur.

$a modification ne pourra résulter que d'un accord &crit signé du Ballleur et du Preneur.

En conséquence, toutes tolérances du Bailleur, de quelque nature et/ou durée qu'elles solent, ne devront jamais &tre considérées
~ comme un droit acquis par Le Preneur, Le Bailleur pouvant toujours y mettre fin a tout moment.

al

Le Preneur devra respecter et falre respecter par ses commis, ses clients et ses fournisseurs, les charges et conditions

* du régtemnent-de’copropriété, du réglemerit de jouissance, du cahier des chardes, du réglement intérieur de limmeuble, ou
de tout autre document régissant l'ensemble immobilier dont dépendent les locaux lougs, ainsi que toutes les prescriptions
legates ou administratives, d'hygiéne et autres, attachées & son activité et 3 'occupation des lisux. ‘
Le Preneur prendra toutes les précautions nécessaires pour que l'exercice de son commerce et de ses activités ne puisse
Twire en quol que ce soit 3 Uentretien, 3 la tranquillité, au bon aspect et 3 la tenue de l'immeuble ; it prendra toutes les |
précautions nécessaires et assurera toutes responsabilités 3 ce sujet. Le Preneur s'interdit notamment d'introduire dans
les locaux louds des matidres inflammables, explosives ou dangereuses pour (3 sécurité de 'immeuble, sous quelque
forme que ce sclt. 4
Le Preneur ne pourra prétendre & aucune diminution de toyer ou aucune tndemnité en cas d'Interruption ou de réduction,
méme prolongée, des services collectifs tels que t'eau, Pélectriclts, le téléphane, le chauffage, etc., Le Bailleur n'étant pas, |
au surplus, tenu de prévenir Le Preneur desdites interruptions ou réductions. H
Le Preneur ne pourra rien déposer ni laisser séjourner dans les voies de passage, les cours et les parties communes de

- Iimimeubte, lesquetles devront toujours rester libre d'accas. : e T ] : H
“Le Preneur né devra utiliser les ascenseurs que conformément aux tnstructions afficiées par le constructeur, Le Bailleur |
.déclinant toute responsabilité pour tes accidents-qui pourraient se produire du fait de l'inobservation de ces instructions.
te Preneur fera son affaire ‘personielle du stockage et de-I'évacuation de ses déchets, A-devia se munir de ses propres

b/

“d

ol

7

. .cbh.téiners et stoker ces derniers dans l'encétnt'e.dg ses locaux louds privatifs.

ava [ \mén; <'||'-m,;- S Par @ pa ’-'!=x~!' ’ - ‘
- Le Preneur devra souffrir et laisser faire, sans pouvoir prétendre a aucune indemnité ni diminuticn de loyer, tous travaux
de réparation, de reconstruction, de surélévation, d'agrandissement et autres que (e Bailleur serait amené 2 faire exécuter,

en cours de Ball, dans les locaux loués, ainsi que dans U’

tmmeuble dont ils dépendent, et ce, par dérogation 3 l'article 1724
toutefois qu'ils ne génent pas l'accés

du Code civil, alors méme que ces travaux dureralent plus de vingt un jours, acondition

des locaux louds.

o/

- charge pour Le Preneur d'exercer un éventuel recours contre
_propriétalres vaisins responsables, s'il y a lieu, et ct X
information sur '4tat des travaux, en application des dispositions de U'article L. 145-40-2 du Code de commerce, et 3 titre

Le Preneur suppartéra de la méme manigre, sans recours contre te Bailleur, \és travaux qui seralent exécutés sur la vole
publique cu dans les immeublas valsins, alors méme qu'il en résulteralt une géne pour Uexploitation de ses activités, &
'Administration, l'entrepreneur des travaux ‘et/cu les
et cela par dérogation aux articles 1719 et suivants du Code civil.

d'information du Preneur, Le Bailleur &tablit et communique au Preneur (3 la conclusion du Bail puls tous les 3 ans, dans
un délal de 2 mols 8 compter de chague échéance triennale) qui le reconnait : Lo . :

Paraphes Bailleur
BAIL COWERCN

Paraphes Preneur
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» (2 - un 3tat récapitulatif des travaux qu'il a réalisés au cours das trois années précédentes, avec mention de leur
coit : ¥ ) ]
C3 - un &tat prévisionnel des travaux qu'il envisade de réaliser dans les trois années 3 venir, assorti d'un budget
prévisionnel

v

Le Bailleur déclare envisager de réaliser des travaux dans les trois années suivantes celle de la signature du bail.

Cette indication est donnée 3 titre purement informatif, le Prenaur ne pouvant se prévaloir 3 'encontre du Bailleur de ces déclarations.
L'état prévisionnel des travaux envisadés ci-dessous pour les trois prochaines années ne saurait constituer pour le Bailleur un
quelconcue engagement d'effectuer lesdits travaux, ce dernier restant libre de les réaliser totalement ou partiellement, de ne pas les
réaliser ou d'en réaliser d'autres.

Les atats visds aux C2 et C3 ci-3vant sont annexés au présent Bail, font parties intégrantes et sont indissociables de celui-ci,

12.3 - Travaux - Installatio H ar le P
2/ Le Preneur ne pourra Effectuer dans les Eocaux loués des travaux qui puissent changer [a destination de l'immeuble ou nuire

c/

of

e/

(V=Y
=

2 sa solidité. De méme, il ne pourra faire supporter aux planchers une charde supérieure 3 leur résistance, a peine de
réparations &-ses frais et de dommages et intérdts. Il procédera a toute étude préalable.

Tous les travaux envisagés par le Preneur devront faire 'objet d'une autorisation préalable et écrite du Bailleur, de
'administration et du syndic le cas-&chéant, Pour obtenir calle-ci, Le Preneur communiquera au Bailleur tous documents
relatifs aux travaux et installations prejetés, tels gue plans et notas techniques. Les travaux devrant étre exécutés aux frais,
risques et périls du Preneur et dirigés par un architecte et/ou un Bureau d'Etudes Techniques agréés par Le Bailleur, assurés

pour leur respansabilité civile et professionnelle et dont les honoraires seront supportés par Le Prenaur. Le Prenaur fera son
affaire personnelle de toutes réclamations faites par les autres occupants de l'immeuble, les veisins ou les tiers, notamment
pour tous bruits, odeurs, chaleurs ou trépidations, et souscrira toutes les assurances nécessaires 3 la réalisation desdits
travaux.

Le Preneur fera ses meilleurs efforts afin que ces travaux s'inscrivent dans un objectif de développement durzble et de
perfermance envirennementale, notamment en matiére de consommation d'énerdie, d'utilisation des ressources naturelles,
de gestion des déchets. Sur demande du Bailleur, Le Preneur devra communiquer au Bailleur toute information relative aux
conditions de réalisation desdits travaux dans le respect de ces objectifs.

Nenobstant ce qui précéde, le Bailleur se réserve le droit de demander la suppression sans délai des machines cu moteurs
qui auraient &té installés, méme avec son autorisation, si leur fonctionnement venait 3 motiver des réclamations Jjustifiées
des colocataires et des voisins.

Tous les travaux, embellissernents, améliorations, installations et constructions quelconques, y compris les cloisons fixes,
mobiles ou amovibles et, le cas échéant, ceux qui pourraient étre imposés par des dispositions législatives ou réglementaires,
faits par Le Prenaur en cours de Bail, deviendront 3 La fin du Bail la propriété du Bailleur, sans indemnité de sa part et sans
préjudice du croit qui est réservé audit Bailleur d'exiger la remise des locaux, en tout ou en partie, dans leur &tat primitif, aux
frais du Preneur, méme pour des travaux expressément autorisés par le Bailleur.

Le Preneur ne pourra poser aucune plague, enseigne ou store, ou réaliser une installation quelconque intéressant laspect
extérieur de limmeuble et les parties communes, sans l'accord préalable exprés et par écrit du Bailleur, étant précisé que Le
Preneur fera san affaire personnelle des autorisztions administratives exlgees et du rédlement des taxes qui pourraient étre
dues de ce fait, de fagon que Le Bailleur ne soit jamais inguiété ni recherché 3 ce sujet. En cas de non-respect de ces régles,
Le Bailleur pourra, sans préavis, faire déposer lesdites installations aux frais du Preneur.

Le Preneur devra déposer 3 ses frais et sans délai, tout coffrage, agencement, fendtre, vitrine, plaque, ou toute autre
installation guelconque dont l'enlévement serait utile, soit pour la recherche et la réparation de fuites de tautes natures, de
fissures dans les conduits de fumeée ou de ventilation, notamment aprés incendie ou infiltration, soit, en général, pour
I'exécution de tous travaux,

12.4 - Etat d'occupation des locaux

al

b/

Les locaux devront étre darnis en tout temps et jusqu'a la date d'expiration ou de résiliation du Bail, de matériels, de
mobiliers et de marchandises en quantité et valeurs suffisantes pour répondre et servir 3 toute &poque de darantie au
Bailleur du paiement du loyer et de 'ensemble des charges, accessoires et obligations du Bail.

Le Preneur souscrira directement auprés des compagnies concessionnaires intéressées les contrats d’abonnement a
I'eau, au daz, & 'élactricité, au téléphone, etc, et en payera régulidrement les primes et cotisations a leurs &chéances, de
facon que Le Bailleur ne soit jamais inquiété a ce sujet.

12.5 - Entretien et syrveillance des locaux

Paraphes Bailleur Paraphes Preneur
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al e Preneur sera tenu d'effectuer dans les lacaux loués, pendant toute la durée du Bail et 3 ses frais, toutes les réparations,
tous les travaux d'entretlen et de nettoyade et, en général, toute réfection ou tout remplacement, dés qu'ils s'avéreront
nécessaires ainsi que les travaux prescrits par 'administration, et les mises en conformité existantes et 3 venir ; dans
tous les cas, Le Preneur restera responsable des dommages qui pourratent résulter de l'exécution cu de la nen-exécution
des réparations ou travaux lul incombant & Uexception des mentions de l'articte R 145-35 du Code de commaerce.

b/ e Preneur, au regard de son activité et/ou de l'exploitation des locaux, sera également tenu de prendre en charge, pendant
toute la durée du Bail et de ses renouvellements successifs, 3 ses frais, les travaux ou les mises en conformité rendus
nécessaires par 'application de toutes dispasitions |égales et/ou réglementaires nouvelles, notamment en ce qui concemne
la tégislation relative 3 I'amiante, & 'évacuation des déchets,  la prévention contre la |égionellose, 3 la prévention des
Incendies, 3 I'application de 13 réglementation relative au dreit du travail, & la réglementation relative aux régles de

-séeurité et d'hygiéne, d'accessibilité des personnes handicapées, sans que cette liste ne soit limitative tant que ces
travaux ne relévent pas des grosses réparations mentionnées & t'article — 606 du Code Civil conformément 3 Uarticle R
145-35 du Code de commerce

¢/ le Preneur s'oblige expressément 3 régler et/ou rembourser au Bailleur, les dépenses endendrées par (3 réalisation d'un
g ravalement « d'entretien » quand blen méme si ceux-ci sont prescrits par l'autorité administrative. Ces dépenses ne doivent
pas relever aux drosses réparations mentionnées a Varticle - 606 du Code Civil conformément 3 l'article R 145-35 dv Code

de commerce. :

al Le Preneur s'oblige expressément 3 respecter toutes tes clauses et stipulations du Bail, ainsl que tes recommandations du
Bailleur en vue d'assurer l'usage normat des locaux louds et sans, bien entendu, que cela puisse préjudicier aux droits
recennus au Preneur par le Bait et ses suites, et 3 les faire respecter par son personnel et par toutes les personnes dont
il est responsable ou avec lesquelles il traite (fournisseurs, etc.). .

b/ Le Bailleur pourra, s'il l'estime nécessaire, interdire U'accés de tout ou partle des surfaces communes, placer des bormes ou
prendre toutes mesures A cette fin, comme de fermer temporairement tout cu partie des surfaces communes ol il jugera
nécessalre deffectuer des réparations, des changements ou modifications, tout en permettant au Preneur une utitisation
et un accés normat des locaux. ’ )

¢/ e Bailleur se réserve, d'une maniére générale, le droit d'apporter éventuellement 3 ses frals, pendant la durée du Bail et

. sans devair obtenir 'approbation du Preneur, tous changements ou modifications aux surfaces communes; il pourra
également prendre toutes décisions concernant leur utilisation, tout en permettantau Preneur une utilisation et un accés
normal des tocaux lougs.

al Sous réserve d'sn”avolr &t& Informé au molns trols jours ouvrables 3 l'avance, sauf cas d'urdence, Le Preneur devra
laisser pénétrer en tout temps dans les locaux Le Bailleur, ses mandataires et-intervenants, pour visiter et s'assurer de
I'état des tocatx, de limmeuble, des équipements et instaliations ‘se trauvant dans les locaux, pour les réparer ou tes
entretenir, notamment en cas de défaillance du Preneur, si celul-ci ne remplissait pas les obligations prévues aux termes
du Bail . T - : )

b/ le Preneur laissera visiter les locaux par Le Bailleur ou un de ses mandataires cu intervenants, cu d'éventuels locataires,
en cas de résiliation du Bail, pendant la période de préavis. il souffrira apposition d'écriteaux ou d'affiches aux
emplacements convenant au Bailleur, gue tes tacaux sofent 3 vendre ou & louer. - - :

¢/ Dans les deux ‘iois qul précédent Uexpiration du Bail, cu dans le cas de ‘mise en ‘vente de Fensemble immabilier- ou
des locaux loiBs, La: Ballleur pourra falre apposer sur 13 fagade une enseigne ou un calicot.

En vertu de larticle L145-1 du Cade du comimerce; te bénéfice.du statut des baux commérciaux-est subordonné 3 Uexploitation d'un
fonds de commerce.” - - B . : STy S o
Cette explcitation du fonds de commerce dans les locaux lougs devra étre effective et continue 3 l'exception de la période des congés
annuels.
Le-Preneur devra ainsi constamment exploiter un fonids de commerce dans les locaux.
, A défaut ou en cas d'absénice d'exploitation de |3 chose louge et un mois apiés un commandement de payer ou une sommation
dlexéuter, restds sans effet, et tontenant déclaration par-le Bailteur de son Intention d'user du bénéfice de la présente clause, le
présent ball sera résilié de plein droit si le Bailleur le demande. Cette compétence est attribuée ai Maglstrat des référés pour constater &
le manquement, le jeu de la présente clause et prescrire 'expulsion du locataire.

ARTICLE 13.- ASSURANCES €7 RECOURS

Paraphes Bailleur : Paraphes Preneur
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Les biens immobiliers et mobiliers devront 8tre assurés. auprés de compagnies notoirement solvablas ayant leur siéde ou une
succursale en France.

13.1 - Assurances du Bailleur
Le Bailleur devra contracter des polices d'assuranca permettant de darantir:
» Limmeuble en tant que propriétaire non occupant, y compris tous agencements et installations considérés comme
immeuble par nature ou destination, ainsi que les biens lui appanenant au sein de 'immeuble.
¥ Les conséquences pécuniaires de sa responsabllste civile.

Par ailleurs, Le Bailleur pourra souscrire toute autre police d'assurance jugée par lui utile ou nécessaire.

13.2 - Assurances du Preneur
Le Preneur souscrirz, auprés d'une compagnie ¢'assurances notoirement solvable et autorisée 3 assurer sur le territoire francais les
polices d'assurance permettant de darantir :
7 les conséquences pécuniaires de sz respansabilité civile,
# Ses meubles, objets mabiliers, marchandises entreposées, ainsi que tous aménagements, installations, équipements,
embellissements exécutés ou non & ses frais dans les locaux qu'il occupe, frais de déplacement et remplacement desdits
objets, et notamment lz totalité des risques et périls prévus ci-dessous :
Incendie, foudre et explosion, dégats des eaux,
Dommages électriques, .
Chocs de véhicules appartenant 3 un tiers,
Ouragan, tempéte, fumée, poids de la neide, effondrement, bris de glace, vandalisme, vol.

VYVVY

En outre, il garantira :

~  Sa orivation de-jouissance, -

~ La perte d'exploitation limitée a deux (E) ans de loyer.

» Lagarantie s'étendra aux recours des voisins et des tiers.
Le Preneur devre maintenir et renouveler ces contrats pendant toute la durge du Bail, et acquittar réqulidrement les primes. En outre,
les polices d'assurance du Pranaur devront prévoir que leur résiliation ne pourra produire effet que quinze (15) jours aprés notification
des assureurs au Bailleur.

133 - 1

Il est expressément convenu que Le Bailleur pourra, & tout moment pandant la durée du Bail, souscrire lui- méme ou demander au
Preneur de soustrire toutes autres assurances qui pourraient raisonnablement i paraitre nécessaires pour compléter ou parfaire
les garanties mentionnées ci-cessus, le tout sens que le contrdle de la part du Bailleur sur les polices contractées par Le Preneur
et les primes acquittéas par ce dernier puissent emporter une guelconque responsabilité de sa part pour défaut ou insuffisance
d'assurances du Preneur.

13.4 - Oblidations3a la

En vue d'assurer l'exécution des stipulations qui précédent, Le Preneur devra adresser au Bailleur, dés la prise de possession des
locaux, une copie certifiée conforme de ses polices d'assurance,

Il devra justifier de la validité ce ces contrats et cu paiement des primes v afférentes & chaque date anniversaire du Ball, et ce, sans
mise en demeure préalatle du Bailleur. Le Preneur devra également pouvoir justifier 8 tout moment, sur demande du Bailleur, et a
premiére réquisition de celui-ci, de la validité desdits contrats.

Si l'activité exercée par Le Preneur et/ou l'importance de ses matériels et marchandises présents dans les locaux loués, en valeur
ou en qualité, et/ou leur nature entraine, soit pour le Bailleur, soit pour les colocataires, soit pour les voisins, des surprimes ou
augmentations de primes d'assurances, Le Preneur sera tout a la fois tenu d'indemniser Le Bailleur du montant de la surprime ou
de l'augmentation paye par lui et, en tout cas, de le garantir contre toutes réclamations d'autres locataires ou voisins.

Faute par le Preneur de souscrire, renouveler ou pavyer les primes des polices ci-dessus, Le Bailleur se réserve le droit d' y procéder
lui-méme, ou d'y faire pracéder, et de réclamer au Prenzur le remboursement des primes ainsi avancées.

En cas de sinistre, le Preneur devra déclarer aux assureurs, d'une part, et simultanément au Bailleur d'autre part, tout sinistre, quelle
qu'en soit l'importance, méme s'il n'en résulte aucun dégat apparent, et ce, dés qu'il en a connaissance et au plus tard dans les cing
(5) jours.

Le Preneur s'engade 3 se conformer a toute décision prise par le Bailleur pour répondre @ une modification technique demandée par
les assureurs, ou & leurs recommandations.

Lle Preneur s'engade 3 communiquer au Bailleur, 3 la souscription et en cours de Bail, tous éléments 5uscept|blesd aggraver
le risque et de modifier le taux de prime applicable aux locaux louds.

En cas de sinistre, si une régle proportionnelle est appliguée a l'indemnité que doit percevoir le Bailleur, du fait de linobservation
par le Preneur des canventions ci-dessus, ce dernier sera tenu d'indemniser Le Bailleur 3 concurrence du montant de la régle
proportionnelle appliguée du fait de cette ou de ces inobservations.

13.5 - Renonciations 3 recours

Le Preneur déclare renoncer & tous recours en respansabilité ou réclamations envers le Bailleur et ses assureurs :
Paraphes Bailleur Paraphes Preneur
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a/ En cas de vol ou autre falt délictueux dont le Preneur pourrait étre victime dans les locaux loués ou les dépendances de
l'immeuble, Le Bailleur n'assumant notamment aucune obligation de surveitlance ;

b/ €En cds de vols, dédradations, accidents dont il pourrait ére victime directement ou indirectement, s'agissant de
véhicules (et de ce qu'ils peuvent conhenlr) pouvant lui appartenir. ou s'adissant de véhicules et de leur contenu
pouvant appartenir 3 son personnel ou 3 sa clientéle ;

¢/ En cas d'interruption de fourniture de prestations, notamment dans le service de U'eau, de L'électricité, du chauffage ou de
la climatisation, si cette dernidre existe, etc., sauf carence persistante du Bailleur;

d/ En cas de modification ou de suppression du dardiennade, s'il en existe un, et plus généralement du service de I'ensemble ;
des personnels assurant des prestations communes 3 I'lmmeubte dont font partie les locaux loués ;

e/ En cas de dégdts causés aux locaux et aux objets ou marchandises sy trouvant par suite de fuites, d'infiltrations,
d'humidité ou autres circonstances, sauf défectuosité ddment constatée de la construction ;

f En cas d'ag!ssements générateurs de responsabilités des autres locataires, de leurs personnels, fournisseurs ou
clients ;

g/ Et, plus généralement, pour tout inconvénient ou préjudice résultant d'un événement échappant au contrdle cu
Bailleur.

h/  Le Preneur s'engage 3 obtenir renonciation a tous recours de ses propres assureurs envers le Bailteur et les assureurs de ce
dernier, et a faire figurer cette renonciation dans ses pollces d'assurance.

i/ En cas de souscription d'assurances pour compte par le Preneur, ce dernier s'engade, de la méme maniére, 3 obtenir de
l'assureur pour compte, la renonciation a tous recours envers te Bailleur et les assureurs de ce demier.-

ARTICLE 14 - DESTRUCTION.TOTALE OU PARTIELLE DES LOCAUX [ NI N N 1 B T

Si les tocaux viennent 3 étre détrunls en totalite pour quelque cause que ce soit, la présente convention sera résilie de plein droit
sans indemnité..
Si les locaux viennent é étre détrults en partie seulement. pour quelque cause que ce soit, il est convenu ce quisuit :

»  Dans lhypothése b le Prenaur subirait des troubles sérieux dans son exploltation, ou dans le cas ol la partie détruite
" constituerait une partie substantielle des locaux cbjets des présentes, et ol la durée prévue des travaux de réparation,
restauration, reconstruction ou remplacement des parties endommagées, dédradées ou détruites, serait supérieure 3 cent
quatre-vingts jours, aux dires de l'architecte du Bailleur : Le Preneur et le Bailleur pourront alors résilier la présente
convention par simple envol d'une lettre recommandée avec demande d'avis de réception sans indemnité de part et
d'autre, et ce, dans les trente jours de la notification de I'avis de I'architecte du Baitleur. A défaut de demande de résiliation,

il serait procédé comme dans le deuxiéme cas ci-dessous.

»  Dans lhypothése inverse ol le Preneur ne subirait pas de troubles sérieux dans son exploitation, ou dans le cas ol Ia partie
détruite ne constituerait pas une partie substantielle des locaux objets des présentes, et ob la durée prévue des travaux de
réparation, restauration, reconstruction ou remplacement, serait inférieure & cent quatre-vingts jours, aux dires de
l'architecte du Bailteur : Le Bailleur entreprendra 2lors les travaux_ de réparation, restauration, reconstruction ou
remplacement des parties endommagées, dégradées ou détruites, en conservant seut le droit 3 leur remboursement par sa
compagnie d'assurances.

ARTICLE 15 - CESSION DE BAIL

AN
= is de coss] . A } e .
Le Preneur ne pourra céder son droit au Ball sans le consentement préalable, exprés et écrit du Bailleur. Toutefois, Il pourra librement
céder tedit droit au Bail & I'acquéreur de son fonds de commerce. Dans ce dernier cas, le Preneur devra signifier au Ballleur et & ses
créanclers Inscrits son intention de-céder son Bait. Cette notification précisera le prix proposé, le nom-et adresse de l'acquéreur, les
lieux, jour et heure prévus pour la réalisation de cette cessfon.

Toute demande relative a une cession de fonds de c'ommerce ou de droit au Bail agréé par le Bailleur devra comporter comme
conditions impératives de validité :
»  Leréglement préalable de tous arriérés en pnnclpal charges et accessoires, ou en cas de scmmes lmgueuses. la remise SoUS
séquestre, -
»  La communication par le cédant au Baxlleur de toutes Informatlons nécessanes concernant le cessionnalre 3 savoir:

PamM Bailleur ' A Paraphes Preneur
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.»  Extrait Kbis, deux derniers bilans comptables, carte d'identité du représentant de la société si le cessionnaire est
une société
s Carte d'identité, derniére taxe fonciére ou trois derniéres quittances de loyer, demier avis d'imposition sur les
revenus si le cessionnaire est une persanne physique
» Les dventuelles autorisations pour exarcar, etc.

Toute cession devra &tra effectuée par acte notarié ou par acte sous seing privé, auquel le Bailleur devra tre appelé a concourir par
notification effectuée au moins quinze (15) jours 2 l'avance, par lettre recommandée avec demande d'avis de réception,

Aucune cession ne pourra valablement intervenir sans paiemant préalable ou simultané par le Cédant zu Bailleur de toutes sommes
dont il lui sera redevable, & quelque titre que ce soit, le Cessionnaire étant darant solidaire vis-3-vis du Bailleur pour le paiement
desdites sommes.

En cas de cession du droit au Bail, de cession ou de mutation & titre gratuit du fonds, 1a convocation a la signature de l'acte de cession,
précisant 2 date d'entrée en jouissance du cessionnaire, vaudra convecaticn du Bailteur a I'état des licux:

L'état des lieux dans le cadre de 3 cession de droit de Bail et fonds de commerce, en application de Uarticle 145-40-1 du Code de
commerce sera tabli contradictoirement et amiablement par les parties ou par un tiers mandaté par elles. Il devra étre conservé par
les parties. i U'8tat des lieux ne peut étre &tabli dans les conditions ci-dessus invoquées, il sera établi par un huissier de justice, sur
U'initiative de la partie la plus diligente, a frais partagés par moitié entre le Baillaur et le Preneur.

Au cas ol le Prensur ne serait pas présent aux date et heure fixées pour U'état des lieux, les Parties conviernent que celui-ci sera
établi par huissier, étant ici précisé en tant cue de besoin que le Bailleur et le Preneur autorisent de maniére irrévocable tout huissier
A pénétrer dans les locaux.

Le Preneur réglera au Bailleur le montant des réparations relevées dans 'état des lieux, dans un délai d'un mois maximum a compter
de |a réception des devis d'éntreprises corespondants.

Si le Preneur manifeste son intention de les exécuter lui-méme, il devra s'engader, 4 titre de condition essentielle et déterminante, 3
les faire exécuter par des entreprises qualifiées agréées par le Bailleur, et 3 préciser le délai requis pour U'exécution des travaux de
remise en état.

Dans cette hypothasa le Preneur s'endade & réaliser l'intégralité des travaux avant la date d'expiration du Bail, & défaut le Preneur
versera au Bailleur pandant la durée nécessaire pour cette remise en atat, une indemnité journaliére, fixée d'ores et déja au double
du montant du-dernier loyer trimestriel révisé, accassoires compris, et ce prorata temporis.

A son Etat des lisux de sortie, l2 cessionnaire sera tenu responsable des cégradations constatées, qu'elles proviennent de son fait ou
de celui du cédant.

Le cassionnaire sera tenu, solidairement avec le cédant, de I'état des lieux tel qu'il se trouvait lors de la prise de possession de ce
dernier.

15.2 - Droit de préférence dans la cadre d’un périmétr, arde du comm t de l'artisanat

Sl les locaux loués sont situés dans un périmétre de sauvedarde du commerce et de l'artisanat, tel que défini par les articles L. 214-
1aL 214-3 et R 214-1 3 R. 214-16 du Code de l'urbanisme, te Preneur davra justifier au Bailleur, en méme temps qu'il lui notifie le
projet g'acte de cession conformément & article 15.1 du présent bail :

»  De ce gu'il 2 informé la commune de son intention de céder en lui ‘communiguant copie du récépissé de céplt de la
déclaration praalable établie conformément aux dispositions de l'article A. 214-1 du Code de lurbanisme ;
~  Dece gue la commune n'a pas préempté dans le délai de 2 mois qui lui était ouvert.

15.3 - Droit de préférence au profit du Bailleur

Le Prereur devra notifier au Bailleur, par lettre recommandée avec accusé de réception, son projet de cesslon en lui indiquant,
a peine de nullité de la natification, le nom et 'adresse da 'acquéreur, le prix, les modalités de paiement et, d'une maniére générale,
toutes conditions de la vente projetée, ainsi que les jour, heure et lieu prévus pour [a réalisation de cette cession, qui ne pourra
intervenir moins d'un mois aprés réception de catte natification,

Le Ballleur aura la faculté, dans le mois de la réception de cette notification, d'informer le Preneur dans les mémas formes, en
conformité du droit de préférence qui lui est reconnu, 3 édalité de conditions, de sa décision d'user de ce droit de préférence & son
prefit ou & celui de toute personne physigue ou marale qu'il pourra se sudstituer,

En cas de mise en ceuvre du droit de préférence, la cession devra alers étre régularisée sous quinzaine, Le droit de préférence ainsi
défini simposera dans les mémes conditions aux acquéreurs successifs, pendant toute la durée du Bail, de ses prarogations ou
renouvellements.

15.4 - Rédularisation de la cession
Une copie exécuteira de l'acte de cession ou un criginal enregistré devra tre remis au Bailleur sans frais pour lui, le Preneur
8tant tenu de respecter les dispositions de l'article 1690 du Code civil.

Paraphes Bailleur Paraphes Preneur
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En cas de cession réquliére, celle-ci comportera garantle solidaire, au bénéficie du Balileur, du cessionnaire par le cédant pour le
palement des loyers et des charges et pour lexécution de U'ensemble des clauses et conditions du Bail. Les parties conviennent
et acceptent que cette darantie s'applique pendant trois (3) ans & compter de la date de transfert définitif dé propristé.

les parties conviennent et acceptent par dérogation exprés a U'article L 145-16-1 du Code de commerce que le Bailleur
informe le cédant de tout défaut de paiement du cessisnnaire dans un délai, de trois (3) mois & compter de 13 date a laquetle la
somme aurait dii &tre acquittée par celui-ci. A cet effet, le cédant s'endage & communiquer av Ballleur toute modification dans sa
situation (changement d'adresse, ouverture d'une procédure collective, etc) par acte extrajudiciaire. A défaut, les mentions
déclarées 3 la signature du présent Bail seront considérées comme étant demeurées Inchangées et le cédant restera par conséquent
solidaire du cessionnaire. En tout état de cause, et méme 3 défaut d’information, le cédant restera solidaire. Les trois alinéas
ci-dessus devront étre reproduits Intégralement dans l'acte de cession.

L'acte de cession sera établi en la forme authentique, ou par acte sous seing privé auquel le Ballleur sera appelé & concourir. Un
exemplaire de I'acte original de V'acte de cession, en ce compris toutes ses annexes (recherche amiante, termites, diagnostic
performance &nergétique, etc), devra &tre signifié au Bailleur et sans frais pour ce demier dans le mois de sa signature
conformément aux dispositions de l'article 1690 du Code civil pour lui servir de titre exécutore, le tout & peine de résiliation de
ptein droit du Bail.

ARTICLE 16 - DOMICILIATION / SOUS LOCATION / LOCATION-GERANCE!

Le Preneur ne pourra domicilier aucune autre société au sein des locaux, ni sous-louer tatalement ou partieltement ces derniers,
sans le consentement préalable, expras et par écrit du Ballleur.

En tout &tat de cause, en cas de sous-tocation autorisée, Le Preneur demeurera seul redevable 3 I'égard du Bailleur du paiement de
U'intégralité des loyers et chardes et seul responsable de U'exécution des chardes et conditions du Bail, la sous-locatien n'ayant sa
pleine validité que dans le cadre des droits détenus par Le Preneur du chef des présentes.

1l est rappelé que les locaux louss forment un tout indivisible tant matériellement que dans la commune intention des Parties et,
en conséquence, que le sous-iocatalre n'aura aucun droit ni au maintlen dans les lieux, ni a renouvellement. Il s'ensuit que 3 sous-
locatlon sera cansentle aux risques et périls du Preneur, qui s'engade & falre son affalre personnelte de 'éviction de tout sous-lacatalre.
La location-gérance est Interdite. Le Preneur s'engage & exploiter personnellement son fonds de commerce dans les locaux louss.

ARTICLE 17 - RESTITUTION DES LOCAUX

Avant de déménager, le Preneur devra, préalablement 3 tout enlévernent, méme partiel, des mobiliers et matériels lui appartenant,
avoir acquitts La totalité des termes de loyer et accessaires, justifiés par présentation des acquis, du paiement des contributions a
sa charde, tant pour les années écoulées que pour 'année en cours, et communigué sa nouvelte adresse av Bailleur.

En outre, le Preneur s'engade a fournir au Bailleur dés ta déliviance cu congé les justificatifs de ces consommations énergétiques
de Varinée passée et en cours alnsi Gue cople de tous les contrats d'entrétien souscrit sur tes Installations techniques. ’ )
It devra égaternent rendre les locaux en parfalt &tat d'entretien, de réparations locatives et de- propreté ou, 3 défaut, régler av
Bailleur le colt des travaux nécessaires pour leur remise en parfait état. ’ - .
Pour-s'assurer de la remise en parfait &tat d'entretien des locaux, le Bailleur pourra, avant son départ, la fin du Bail ou ta remise
des clés, demander qu'it sait ordanisé entre lui ou son représentant et Le Preneur, une visite des locaux objets des présentes, afin
d'établir un pré-état des tieux en vue de dresser ['état des réparations qui devront étre effectuées préalablement 3 la restitution des
locaux: s : - C ’ : : '

Lors de leur restifution des tocaux; en application de Larticle 145-40-1 du Code de commerce, un état des lleux sera établj
contradictoirement et amiablement par tes parties ou par un tiers mandaté par elles, U'état des lieux devra étre conservé par les
parties. . ) ’ ’ ’ R -

Si U'état des lieux ne peut &tre &tabli dans les conditions ci-dessus invoguées, il sera établi par un huissier de justice, sur Uinitiative
de la partie la plus diligente, 3 frais partagés par moitié entre le Bailleur et le Preneur. . - ° L .

Au cas ol Le Preneur ne serait pas présent aux date et heure fixées pour 'état des {leux, les Parties conviennent que celui-ci sera
établi par huisster, étant ici précisé en tant que de besoin que le Bailleur et le Preneur auterisent de maniére irrévacable tout huissier
& pénétrer dans les locaux. s Co : IR ’

’état des lieux de sortie sera comparé 3 I'état des lieux d'entrée pour évaluer les travaux restant éventuellement & la charge du
Preneur. Si des réparations ou des travaux s'avéraient nécessaires, Le Bailleur paura établir des devis et notifiera au Preneur ces
dernlers. Le Preneur devra, dans les quinze (15) Jours de la notification des devis @établis 3 la demande du Bailleur, donner son accord
sur lesdits devis.

Si Le Preneur ne maniféste pas son intention dans le délal de quinze (15) jours cl-gdessus, [es devis soumis par Le Bailleur seront
réputés agréés et Le Bailleur pourra les faire exécuter par des entreprises de son cholx, et en réclamer le montant au Preneur.

Le Preneur réglera ay Bailleur le montant des réparations relevées dans |'état des lieux, dansun détai d'un mois maximum &
compter de la réception des devis d'entreprises correspondants. R - :

Si le Preneur manifeste son Intentlon de les exécuter lul-méme, il devra s'engager, 3 titre de condition essentielle et déterminante,
3 les faire exécuter par des entreprises qualifiées agréées par le Bailleur, et & préciser le délai requis pour 'exécution des travaux
de remise en état. ’ . : ‘ ) o
Dans cette hypoth&se Le Preneur s'engage 3 réaliser Uintégralité des travaux avant la date d’expiration du Bail, 3 défaut Le Preneur
versera au Bailleur pendant la durée nécessaire pour cette remise en état, une indemnité joumnaliére, fixée d'ores et déja au double du
rontant du demier loyer trimestriel révisé, accessoires comprls, et ce prorata temporis.

Paraphes'Baiﬂeur 7 . ) ) i Paraphes Preneur
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Il est formellement recannu que toutes les tolérances de la part du Bailleur relatives aux clauses et conditions du Bail, quelles qu'en
aient pu étre la fréquence et la durée, ne pourront en aucun cas étre considérées par Le Preneur comme apportant une madification
0 suppression 4 ces conditions ni comme génératrices d'un droit quelconque. Le Bailleur pourra toujours v mettre fin quand bon i
semblera, a tout moment.

Il est expressément convenu, qu'a défaut de paiement 3 son échéance exacte d'un seul terme ou fraction de terme de loyer,
d'indemnités d'occupation de 'article L 145-28 du Code de commerce, chardes, taxes ou accessoires & son échéance rappel de loyer,
d'indemnité ou de charges, complément de dépdt de darantie, pénalités, intéréts de retard, frais des actes extrajudiciaires ou fonds
de routement, ou de toutes sommes dues en vertu des présentes, comme en cas d'inexécution d'une seule des conditions et
obligations du bail cu des dispositions résultant de la loi, d'une décision de justice, du réglement intérieur de l'immeuble, du
reglement de copropriété, d'un défaut ou absence d'exploitation de la chose louge et un mois aprés un commandement de payer ou
une sommation d'exécuter, restés sans effat, et contenant déclaration par le Bailleur de son intention d'user du bénéfice de la
présente clause, le présent bail sera résilié de plein droit si le Bailleur le cemande. Cette compétence est zttribuée au Magistrat des
référés pour constater l2 manquement, le jeu de |2 présente clause et prescrire 'expulsion du locataire.

Pour toutes infractions du Prenzur aux dispositions du présent bail concernant lz destination du bail, 'entretien et conditions
générales de jouissance des lieux louds, aux aménadements réalisés, & l'exercice du droit de visite du Bailleur, aux conditions
d'installation de publicités en extérieur, aux cbligations du Preneur en matiére d'assurance, aux dispositions relatives  la cession et
a la sous-lecation du présent bail, seront sanctionnées par [a mise en jeu de la présente clause résolutoire.

Dans le cas ol le Prenaur se refuserait a évacuer les lieux, son expulsion pourra avoir lieu sans délai sur simple ordonnance da référé
rendue par le Président du Tribunal da Grande Instance du lieu de situation de l'immeuble. 2

Il serait recevable d'una indemnité d'occupation fixée conventionnellement pour chaque jour de retarc & 130% du loyer journalier,
charges et TVA comprises, calculde prorata temparis. Du jour de la libération effective, le Preneur sera redevable d'une indemnité
comaensatrice du préavis non effectué de 6 mois. Si le Bailleur reloue avant le terme des six mois, L'indemnité sera réduite prorata
temporis.

En outre, le Preneur s'endade a rembourser sur justificatifs tous les frais de procédure, mesures conservataires ou d'exécution,
honoraires d'avocat, dépens et autres, endgadés pour le recouvrement des sommes dues, y comoris les frais de levée d'état
d'inscription et de notification qui pourraient étre nécessaires par application de l'article L 143-2 du Code de commerce.

£n cas de résiliztion ou d'expulsion, le déptt de darantie et les loyers payés d'avance, s'il y en a, demeureront acquis au Bailleur 3
titre de oremiers dommades et intéréts, sans préjudice de tous autres,

Par dérogation expresse aux articles 1342-10 et 1343-1 du Code civil, l'imputation des paiements effectués par le Preneur sera faite
par le Baillaur dans l'ordre suivant :

e Frais de procédure de recouvrement

¢ Dommades et intéréts

o [ntéréts

= Dépdt de darantie et réajustement du dépdt de garantie

»  Ajustement de fonds de roulement

o Provisions sur charges et gjustement

= Créances de loyers et/ou indemnités d'occupation : concernznt ce poste, U'imputation sera faite par priorité par le Ballleur

sur les sommes n'avant pas fait l'objet de pracédure de recouvrement.

Alintérieur de chacun de ces postes, priorité sera donnéa aux locaux accessoires ou annexes, par préférence au local principal. »

En cas de non-paiement & son échéance exacte d'un seul terme de loyer et/ou accessoires ou d'une somme quelconque due en
exécution des présentes, a dette du Prensur sera, quinze (15) jours aprés la présentation de la misz en demeure par lettre
recommandée avec avis de réception, majorée de plein droit de 10% a titre de clause pénale, cette majoration ne constituant en
aucun cas une amende, mals la réparation d'un préjudice subi par le Bailleur sans que cette stipulation puisse lvi faire perdre le
droit de demander l'application de la clause résolutcire.

Le Prenzur sera également redevable envers le Bailleur de tous les frais de contentieux résultant de son retard et, en cas de
procédure judiciaire, il devra rembourser au Bailleur, outre les dépens, les honoraires d'Avacats, d'Auxiliaires de justice ou autres que
celui-ci aurz eu & supporter.

Paraphes Bailleur Paraphes Preneur
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ARTICLE 21 - CESSION DE UIMMEUBLE

En ¢as de casslon cu de transfert de tout ou partle de la propriété de 'immeuble, e Ball 3insi que tous ses avenants éventuels seront
~ transmis de plein drait au profit du nouveay propriétaire, étant entendu que cette transmission s'étend et comprend tous actes de
darantie autonome ou accessoire, notamment toutes garanties & premidre demande et tous cautionnements qui auralent été
consentls au profit du Bailleur, Le Preneur s'engageant 3 signifier et 3 porter cette condition 3 |a connaissance de tous darants et
cautions, et te cas échaant 3 foumir de NouVeaux actes au nouveau propriétaire. Il en va pareillement en cas de versement du dépbt
de darantie, le nouveau propriétaire de limmeuble en devenant ainsi seul débiteur vis-3-vis du Preneur qui l'accepte expressément.
Le Preneur se porte fort de la bonne exécution du présent article, lequel constitue une condition substantielle et déterminante de |3
volonté du Bailteur 3 conclure le Bail .

21.1 - Drojt de préemption au profit du Preneur
Lorsque Le Bailleur envisage de vendre les locaux loués, Le Preneur bénéficie d'un droit de préemption conformément aux dispositions
de l'article L. 145-46-1 du code de commerce. ’ .
Toutefols, cette disposition n'est pas applicable en cas de :
» Cession unique de plusieurs lacaux d'un ensemble commercial,
» Cesslon unique de locaux commerciaux distincts,
* » Cession d'un local commercial aux copropriétaires d'un ensemble commercial,
» * Cesslon globale d’'un immeuble comprenant des locaux commerciaux,
» Cession d'un local au conjoint du Ballleur ou un ascendant ou un descendant du Bailteur ou de son conjoint.

Le Preneur reconnat avalr pleine connaissance des gispositions de U'article L 145-46-1 du code de commerce.

ARTICLE 22 — ETAT DES RISQUES £T POLLUTIONS (ERP DATANT DE MOINS SIX MQIS) 4

L'Etat des Risques et Pallutions visé par les articles L. 125-5, L.125-6, L125-7 et R. 125-23, 125-24, 125-5, 125-26, 125-27 du Code ;
de I'envirennement, datant de moins de six (6) mols a la date du présent Bail, est annexé au présent Bail, Le Preneur déclarant en
avoir une parfaite connalssance.

De plus, lorsqu'un immeuble a subl un sinistre ayant donné lieu au versement d'une indemnité en application de U'article L.125-2 ov |
de larticle L,128-2 du Coda des assurances, le Ballteur de l'immeuble est tenu d'informer par écrit te Preneur de tout sinistre survenu
pendant la période od Il a &té propriétaire de I'immeuble ou dont il a &t& lui-méme informé en application des présentes dispositions.

En conséquence, le Bailleur déctare que les blens objets des présentes :
> . Ne sont pas situés dans une zone couverte par un plan de prévention des risques techrologiques, prescrit ou approuvé, cu
’ par un plan de prévention des risques naturels prévisibles; prescrit cu approuvé, ou dans une zone de sismicité définie par
décret en Conseil J'Etat. .
“»  Sontsitués dans une zone couverte par un plan de prévention des risques technalogigques, prescrit ov 3pprouvé, ou par un
plan de prévention des risques naturels prévisibles, prescrit cu approuvé, ou dans une zone de sismicité définle par décret
en Consell d'Etat * : .

En outre, le Bailleur a déclaré qu'a sa connaissance: = o - '

» Les blens, objets des présentes, n'ont subl aucun sinistre ayant donné liéy au versement d'une indemnité d'assurance
* gdarantissant les risques de catastrophes naturelles, visés a U'article L.125-2, oy technologiques, visés 3 l'article L.128-2 du
Code des assurances. .
» Les blens, objets des présentes, ont subl un sinistre ayant donné lleu av versement d'une indemnité d'assurance
- -‘gqarantissant les risques de-catastrophes naturelles visés & Uarticle L125-2 ou technologiques visés a l'article L.128-2 du

- Codedesassurances. "~ = ° : : : ‘ :
- » Enconséquence, le Ballleur informe par &crit le Preneur de 1a cause de ce sinistre ainsi que de taus ceux survenus pendant
-+ la-périade od I a &té propriétaire de limmieuble ou dont il a été lui-méme Informé en application de l'article L125-5 du
Code de l'environnement.”’ o ’

€n outre, et conformément aux dispositions de ('article .125-5 iV du Code de lenvironnement, le Bailleur déclare qu'a sa connaissance
(ou le'cas chBant, conformément & la déclaration écrite qul Wi a été remise lors de U'acquisition du bien), les locaux loués nont subi
aucun sinistre ayant danné lie au versement d'une Indernnité d'assurance garantissant les risques de catastrophes naturelles (article

L.125-2 du Code des assurances) ou technologiques (article L. 128-2 du Code des assurances).

Le Preneur prend acte de ces informations et déclare s'en satisfaire.

Le'Preneur s'endage 3 veiller scrupuleusement & utiliser les locaux loués et les parties communes de limmeuble dans le respect des
lols et réglements protégeant lenvironnement, 3 falre cesser et remédier 3 toute éventuelle pollution accidentelle de son falt ou de

Paraphes Bailleur E . - . - . Paraphes Preneur -
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celui de ses préposés, mandataires, clients, fournisseurs ou visiteurs et a rendre les lacaux loués, & son départ, exempts da tout
matériau, matériel ou substance présentant un caractére dangeraux ou polluant ou susceptible de le devenir,

Le Preneur s'oblide éqalement a inforrner le Bailleur, sans délai, de tout &vénement porté 3 sa connaissance, de nature & justifier la
prise de mesures destinges & prévenir ou réparer des pollutions dans les locaux loués ou l'immeuble.

22,3 - Sols et sites pollyés

Conformément a 'article L. 125-7 du code de l'environnement, le Bailleur, 2prés avoir consulté les basas da données publiques BASOL
(base de donnades sur les sites et sols pollués ou potentiellemant pollués appelant une action des pouvairs publics a titre préventif ou
curatif) et BASIAS (inventaire historique de sites industriels et activités de service), informe le Preneur que limmeuble dont dépendent
les locaux loués n'est pas répertorié, a la date de signature du présent bail, sur ces bases de données. g
Le Preneur déclare se satisfaire de cette information, en faire son affaire personnelle sans recours contre le Bailleur et reconnait ainsi el
que le Bailleur a pleinement rempli son ctligation d'information prévue par larticle précité. :

ARTICLED3= PERFORMANCE ENERGETIQUEIET ENVIRONNEMENTALE | |

En application des articles L126-6, 3 L 126 -33 et R126-15 3 R126-20 du Cade de la construction et de habitation, des articles 1130
1144 du Code Civil, l'arrété du 8 octabre 2021 modifiant la méthode de calcul et U'établissenent du DPE et l'arrété du 31 mars 2021
relatif aux méthodes at pracédures applicables au DPE et aux logiciels L'établissant, il est annexé au présent Ball, un Diagnastic de
Performance Energétique (OPE) dont le Preneur déclare avoir une parfaite connaissance,

Si 'lmmeuble abjet des prasentes est constrult en vertu d'un PC antérieur zu 1% Juillet 1997 et préalablement 3 la date ce signature
des présentes, conformément aux dispositions das articles R. 1334-18, R. 1334-26 et R. 1334-29-5 du Code de la santé publigue,
le Bailleur a mis 2 disposition du Preneur et anrexé au Bail le Dossier Amiante du local loué (parties privatives DAPP).

INFORMATIONS :

> Le Dossier Technique Amiante des parties communes (DTAPC) est détenu par le syndic ou le destionnaire de l'immeuble est
laissé & la libre disposition ¢u Preneur pour consultation.

Le Freneur déclare avair pris connaissance des éléments contenus dans cet état, ainsi que des considnes de sécurité 3 respecter en
cas de présence d'amiante et s'endage a en aviser toute entreprise mandatée par ses soins ou par ses préposés ou mandataire amenée
d effectuer des travaux dans les locaux loués,
Le Bailleur fera réaliser, périodiguement selon le cadre réglementaire, ou & 'occasion de toute modification des locaux loués dont
Le Preneur l'aura avisé, par un organisme agréé et compétent, une surveillance de l'état de conservation des éléments précités et |
du niveau d'empoussiérement. Si I'état de ces derniers se dégrade, Le Bailleur fera immeédiatement procéder sous sa responsabilité -
aux travaux de désamiantage et de remplacement desdits éléments, et ce, dans les régles de l'art et sans que cela puisse géner
l'exploitation du Preneur. L2 Bailleur sera de maniére générale tenu de mettre les locaux louds en conformité avec la législation en
vigueur et a venir en matiére d'amiante ou pouvant avoir une incidence en la matiére, Il en assurera U'intégralité des codts y afférents,
sans pouvoir en répearcuter 13 charge sur Le Preneur, m&me partiellement.

Conformément aux dispositions de Larticle L. 125-7 du Code de l'environnement (madifié par LOI n°2021-1104 du 22 aolt 2021 - art,
223 (V), le Bailleur déclare qu'a sa connaissance I''mmeuble dans laquel se trouvent les locaux loués et son terrain d'assiette n'ont pas
6té utilisés aux fins d'une activité nuisible pour 'environnement ou rédlementée dans ce cadre, et natamment qu'ils n'ont accueilli

aucune installation classée, susceptible d'étre soumise & autorisation ou a déclaration.

De son cté, le Preneur devra informer le Bailleur de tout projet qui, bien que conforme 3 la destination convenue entre les Parties,
pourrait avoir une incidence sur la égislation ou la réglementation applicable en matiére d'environnement.

Pendant teute la durée du Bail, le Preneur restera seul responsable de tous dommades causés 3 I'environnement par son exploitation.

B G 7 CLE 26 % FrAIS T HONORAIRES |

Tous les frais, drofts et émoluments des présentas et tous ceux qui en seront la suite ou la conséquence, en ce compris tous avenants, |
sont a la charge exclusive du Preneur qui s'y oblige expressément suivant le baréme affiché au sein de I'agence mandataire du bailleur.

% Les frais et honoraires de rédaction d'actes s'élévent & la somme de 1006 € HT, soit 1 207,8 € TTC.

Paraphes Bailleur Paraphes Preneur
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ARTICLE 27 - LOI APPLICABLE

Pour tout litige relatif 3 lexécution ou & l'interprétation du présent bail et de ses suites, la juridiction compétente sera celle déterminée
en application de l'article 46 du Code de procédure civile, ou, au cholx du client, de l'article R.631-3 du Cede de la consommation.

En cas de litige, la juridiction compétente sera celle du lieu od est situé limmeuble.

Les juridictions frangalses seront seules compétentes en cas de litige, te texte du Bail rédigé en landue frangaise fait foi entre les |
Partles, quelles que solent les autres langues dans lesquelles il aurait été traduit.

ARTICLE 28 - ELECTION DE DOMICILE

Pour I'exécution des présentes et de leurs suites, les Parties font élection de domicile :
» le Baiiteur : au sidde de son mandataire
% LePreneur: dans les locaux loués

ARTICLE 29 - ATTRIBUTION DE COMPETENCES

Pour tout litige relatif 3 lexécution ou  linterprétation du présent bail et de ses suites, le droit applicable sera le droit francais. La
Jurldiction compétente sera celle déterminée en application de l'article 46 du Code de procédure civile, ou, au chaix du client, de
l'article R631-3 du Code de la consommation. ’ H

En cas de litige, la juridiction compétente sera celle du lieu ol est situé l'immeuble.

ARTICLE 30 - INTEGRAUITE DU CONTRAT

Le présent Renouvellement de Bail annule et remplace tout autre accord écrit ou oral antérleur & sa signature entre le Ballleur et le
Prenaur, qui aurait pour objet les mémes locaux.

Toute modification ne pourra résulter que de 'établisserment d'un avenant au contrat objet des présentes. Le Ball est constitué des
diffSrentes annexes et de L'acte présent lesquelles forment un tout indivisible. La nullité éventuelle d'un alinéa du présent contrat ne
pourTa en aucun cas emporter {2 nullité de tout autre alinéa du Ball, pas plus que la nultité d'un article en son entler ou ta nullité du
Bail dans son mtégralité . .

ART!CLE 31 — EXECUTION INTEGRALE DU BAIL

Par dérogation aux articles 1219, 1220 et 1223 du Code civil, les pames s'oblident, réciproquement, a exécuter pleinement l'intégralité
de leurs obligations stipulées av Ball,

La présente clause s'entend toutefols sans préjudlce de la faculté pour le Bailleur de demander lapplicatinn dela :lause résolumire
ptévue a larticle 19 du Ball, qul demeurera applicable en tout tat de cause, ce que le Preneur reconnait.

En conséquence Le Preneur et le Banlleur sengagent & ne pas opposer unilatéralement 3 l'autre Partie une quelcenque exception du
8ail, ne pas accepter une exécution imparfaite du Ball avec réduction propcrt:onnel!e du prix, et ce pour quelque motif ou circonstance
Gue ce soit et 3 ne pas suspendre 'exécution de ses obligations. Par dérogation 3 l'article 1226 dv Code civil Les Partles renoncent
également & la réselution unilatérale du ball telle éncncée dans ledit article, quelle qu'en soit la cause, sans préjudice toutefols pour
la Partle intéressée de demander la réslllatlon Judiciaire du bail si un tel manquement &tait avéré.

ARTICLE 32.- INFORMATIQUE ET LIBERTE

Le Bailteur ou son Mandataire. ensa quéllté de responsable du traitement, réalise des traitements de données 3 caractére personnel
pour la mise en ceuvre des prestations objet du bail.

Ces traitements sont rendus nécessaires pour permettre le suivi et U'exécution du bail et des obligations tégales.

Le'terme « données personnelles » désigne 'ensemble des informations nominatives cu non permettant d'Identifier directement ou
Indirectement l'utillsateur

Le terme « traitement » désigne toute opétatlon ou tout ensemble d’opérattons eﬁ'et:tués ou non é l'alde de pmcédés autamattses et
appliqués a des données ou dés ensembles de données 3 caractére personnel.

Les données collectées sont Indispensables 3 ces traitements et sont destinées aux services concemés du Groupe NEXITY, et, le cas
échéant, a ses sous-traltants et prestataires. Ces derniers sont soumis 3 une obligation de confldentialité et ne peuvent utiliser vos
données qu'en conformité avec nos dispositions contractuelles et la légistation applicable.

Les donndes collectSes sont susceptibles d'étre conservées pendant une durée qul ne sdurait excéder la durée de la relation
contractuetle augmentée de toute prescription légale et pour les demandes commerciales, pendant une durée de 3 ans & compter gu.
dernler contact.

PamphesBaile;xr ; T o ) . . . Pa}api.les.Ptanixr
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Conformément 4 la législation en vigueur, l'utilisateur a la possibilité d'exercer ses droits pour accéder, rectifier, effacer les données,
limiter leurs traitements, s'y opposer et demander (3 portabilité de celles-ci. Il peut également définir des directives ralatives 3 la
conservation, 3 l'effacement et a la communication de ses données 3 caractére persannel aprés son décés.
Ces droits s'exarcent soit par courrler électronicue adressé a : informatique-libertes@nexity.fr ou par courrier postal i 'attention du
D&legué a la Protection des Données (DPO) - Nexity Lamy - 19 Rue de Vienne - TSA 50029 - 75801 PARIS Cedex 08, accompagné d'une
copie d'un titre d'identité.

L'utilisateur peut édalement adresser une réclamation auprés de la Commission Nationale de l'Informathue et des Libertés - 3 place
de Fontenoy - TSA 80715 - 75334 PARIS Cedex 08.
Le responsable de traitement prend 'ensemtle des mesures nécessaires 3 la sécurité et a 'intégrité das données. Il met 2n place un
signalement des incidents ayant un impact sur les données au profit de l'utilisateur dans le délai légal 3 compter de sa connaissance
dudit incident.

Par ailleurs, vos coordonnées téléphoniques étant recueillies par le respensable du traitement, vous pouvez vous Inscrire sur la liste
d'oppesition au démarchade téléphonique prévue en faveur des consommateurs par 'article L 223-1 du code de la consemmation.

Je sopuhaite recavoir les affres personnalisées du groupe Nexity par email* Joul TINON
Je souhaite recevoir les offres personnalisées du groupe Nexity par SMS* f{a]V]] INON
*Champs oblidatoires

3 maus‘aﬂ'tsslom's nss‘mmnMAﬁst' FiH

Dans le cadre de la d:g\tal:satlon de 'ensemble des documents, Nexity propese a tous ses clients, de leur envayer tous les courriers
simples relatifs & la gestion de leurs biens par vme dématérialisée, en parti"uller et 5ans que cette liste soit limitative :

- les avis d'8chdances da loyers, courriers de révision du loyer, réqularisations annuelles de charges locatives, lettres de relance, et tout
autre courrier en relation avec la présente location.

O Je demande expressement a recevoir l'2nsemble des cuurrlers simples en relation avec la location de mon bien par vole
dématérialisée, a compter de la signature des présentes a l'adresse électronique suivante :

Adrasse mail ¢u preneur. @,

Je mengade a informer Nexity de tout changement d'adresse lectronique.

=5 [GNATUREELECTRONIQUE]

Le Bail pourra 8tre signa via un procédé de signature électronique sécurisée, ce que le Preneur reconnait et accepte expressément.

A cet =ffet, les Parties ont accepté de conférer mandat a la société tiers opérateurs d'une plateforme en ligne DOCUSIGN aux fins de
recueillir eur signature et de conserver le présent Bail sur support électronique.

Les Parties déclarent que le présent Bail sous sa forme électronique constitue une preuve littérale au sens de 'article 1367 du Code
civil, et a la méme valeur probante qu'un écrit sur support papier conformément & l'article 1366 du Code civil et pourra valablement
leur &tre opposé.

A l'issue du procécé de signature électronique, les Parties recevront un lien sécurisé leur permettant de disposer ou d'avoir accés a
l'original du présent acte en format PDF conformément aux dispositions de L'article 1375 du Code civil.

Il devra &tre joint impérativement au bail la cenvention de preuve signé en amant par le bailleur et le preneur avant le jour de la
signature électronigue du bail.

ARJIGLE35 DOCUMENTS ANNEXES AU BAIL ]!

Font partie intédrante du présent avenant de renouvellement de bail, et ont valeur contractuelle, les annexes et natamment
l'inventaire des catégories de chardes, imp6ts, taxes et redevances visé sux clauses 9 et 11 « CHARGES ».

» Annexe 1 :Inventaire des catédories de charges at impdts taxes et redevances lids au bail (nemmé C1)

> Annexe 2 : Etat récapitulatif des travaux et leur codt des trois anndes précédant |a conclusion du présent bail avec leur codt.
(Nommé C2)

> Annexe 3 : Etat prévisionnel des travaux dans les trais années suivant la date d'effet du présent bail avec budget prévisionnel
(Nommé C3)
> Annexe 4 : Etat des Risques et Pollutions (ERP)
> Annexe 5: Diagnostic de Performance Energétique (DPE). Articles L 125-5etR. 125-23 et suivants du Code de
'environnement
Paraphes Bailleur Paraphes Preneur
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> Annexe 6 : Dossier amiante du local (DAPP) Articles L. 1334-12-1 et suivants du Code de la Santé Publique et R 1334-14 et

suivants du Code de la Santé Publique

Faits
Le
En 2 exemplaires originaux.

Faire précéder la signature de la mention « (U et approuve ».

Baiileur Preneur

e PNl ¢
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’ JEVANCESILIES AUIBA
Catédories : % d la charde du % a la charge du
Bailleur Preneur

AsSCenseur (mome-charges nacelles de nettoyage)
Les frais d'exploitation, d'entretien, de réparation, de maintenante, de contrile obligatoire et 100%
de remplacement des éléments d'éguipements de U'immeauble et de toutes installaticns
nécessaires 3 son bcn fonctionnement tels qu'ascenseur, monte-charges, nacelles de

nettoyade

Assurances 1 =

Les assurances de l'immeuble ; 100%
Les assurances des lieux loués dont assurance pmpﬂér.a\re non occupant 100%

Les surprimes ¢"assurances liges 3 'activité du Praneur ; 100%

Les assurancas sur travaux @ la charge du Preneur 100%

Les assurancas suf travaux 4 la charde du Bailleur 100%

Consommables {eavy, fluides, combustibles, dlectricitd...)
lps frais de consommation de U'2au froide, des fluides, combustibles et toutes les énargies 100%
es & |2 production de l'eau chaude, de 'Eclairage du chauffage, de 1z ventilation
ve. oe réfrigération des locaux privatifs, des locaux communs et des espaces communs
spaces verts, emplacements da stationnament.)

is d'exploitation, de maintenance, d'entretien, de rénaration et de remplacement des. 100%
pements qul sont rattachés 3 ces consommables
Les frais de consommation d'énergle nécessaire 3 Uéclairage des locaux privatifs et des locaux 100%

et espates communs ainsi que les frais de remplacement, de maintenance, d'entratien et

d'exploitation des équipements qui leur correspondent

Chauffade et climatisation des locaux et parties communes
Les frais d'établissement des diagnostics obligatcires 100%
Les frais d'Btablissement des autres diagnostics 100%

Déchet (traltemant et évecvation)

Les cépenses lides 3 I'Evacuation des dichets et matériaux liés & l'activité du preneur 100%
Diagnostics

Les frais d'tabli t des diagnostics obligatoires : DAPP, ERP, DPE 100%
Les frais détablissement des autres diagnostics (partiss communes et/ou privatives) 100%
Espaces extérieurs ( vert voirie aires de parkings, statiornement)

Les frais d'entretien, de réparation et de réfection des espaces extérieurs (voiries, aires de 100%

nement et de livraison, espaces verts..) en ce compris les frais d'acquisiticn et de
ellement des vagé

Equipement divers (groups slectrogine, sprinkler, chavdidres, armoires
électrigues, VMC)
Les frals de consommation d*énergie nécessalre & Uutilisation de ses équipements divers dans 100%
les locaux privatifs et des locaux et espaces communs 2insi que leurs frais de remplacement,
enance, d'entretien et d'exploitation de ces écuipements

Tes frais | i85 & [a recherche de fuites de toute nature et de fissures des conduits de fumée ou 100%
| de ventilation que celles-ci solent afférentes aux blens lougs ou 3 Uimmeuble dans lequel ils
‘ se trouvent

Paraphes Bailleur Paraphes Preneur
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NNEXE 1/ C1 : INVENTAIRE DES CATEGORIES DE CHARGES ET/IMP(Q

TS TAXES ET REDEVANCES LIES/AU BAIL |

remplacement des réseaux de communication électroniques

Catédories % @ la charde du % @ la charde du
Bailleur Praneur

Frais de personnel (dardiennade, nettoyade, surveillance, sécurité

et entreprises extérieurs)

Les rémunérations, charges socizles et charges annexes du personnel affecté a l'immauble, et 100%
notamment au dardiennage, survelllance, au nettoyade, a la sécurité ou 3 la maintenance ainsi

que les frais entraings par le recours a des entreprises extérieures pour mener a blen ces taches

Honoraires

Les honoraires de gesticn des loyers des lieux loués ou de l'immeuble faisant I'objet du bail 100%

Les honoraires du syndic de l'immeuble 100%
Les frais de gestion de 'ASL/AFUL 100%
Les honoraires techniques 100%
Les hanoraires afférents aux travaux qui incombent au Bailleur conformément a Uarticle 12 100%

« obligation du Preneur » du présent bail.

Les honoraires afférents aux travaux qui incombent au Preneur conformément & l'article 12 100%
« obligation du Preneur » du présent bail.

impdts, taxes et redevances

La contribution écanomigue territoriale dont le redevable léqal est le Bailleur ou le propriétaire 100%

du local ou de l'immeuble

La taxe balayage 100%
La contribution annuelle sur les revenus locatifs 100%
Taxes et redevances y compris d'assainissement, dues sur les consommations en partie 100%
commune, parties privatives et sur les espaces verts liées a la consommation des fluides,

combustibles et énergle

La taxe foncidre 100%

_ La taxe ou redevance d'enlévement des ordures ménagéres 100%

Taxe locale sur les enseignes et publicités extérieurs 100%
Nettoyade

Les dépenses liées au nettoyade, a 'hygiéne et au maintien en &tat de propreté ces parties 100%
communes, locaux communs et espaces communs (fourniture et entretien des équipements et

des consommables nécessaires, élimination des déchets et des rejets, entretien et vidange des

fosses d'aisances..)

Réseaux de communication électronique

Les abonnements, les frais d'exploitation, les travdux d'entretien, de réparation et ce 100%

Paraphes Bailleur
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% a la charde du
Bailleur

% & la charge du
Preneur

Travaux

Les dépenses relatives aux grosses ions mentionnées & l'article 605 du Code civil dans
les lieux loués ou dans l'immeuble dans leguel ils se trouvent,

100%

Dés lors gu'elles relevent des grosses réparations mentionnées & larticle 606 du Code civil : les
dépenses relatives aux lravaux ayant pour objet de remédier & la vétusté ou de mettre en
accessibilité ou en canformitd avec la réglementation les lieux loués cu l'immeuble dans lequel
ils se trouvent

100%

Le cas échiant. les honoraires lis 3 |a réalisation de tous les travaux ci-devant mentionnés

100%

Le cas échéant, les frals d'assurance (iés 3 la réalisation des travaux ci-devant mentionnés

100%

Le ravalement de facade dans son intégralité, y compris Uinstallation de 'échafaudage, sauf les
travaux relevant de Uarticle 606 du Code Civil

100%

Les dépenses pour travaux d'embellissement et d’amélioration qui excédent cu pas le colt du
rempiacement a l'identique sauf celles relevant de L'article 606 du Code civil

100%

Dés lors qu'elles ne relévent pas des cépenses de réparation mentionnées a ['article 606 du
Code civil : celles relatives aux travaux de réfection, remise en état, réparation, méme celles
rendues nécessaires en raison de la vétusté, d'un vice caché, de la mise en conformité avec la
rédglementation, ce |2 mise en accessibilité, que ceux—ci saient afférents aux blens loués cu &

Uimmeuble dans lequel ils se trouvent

100%

Dés lors qu'elles ne relévent pas des cépenses de réparation mentionnées 3 ['article 606 du
Code civil : celles relatives aux travaux, Y \ations guelle qu'en soit la nature.
qui seralent impesés par las autorit3s administratives, la lof ou les réglements présents cu 3

vanir, en raison de ses activités présentes ou futures

100%

Au redard de son activité et/ou de Uexploitation des locaux le preneur exécutera 4 ses frais les
actions relatives au Locaux loués nécessaires pour atteindre les objectifs du Décret Tertiaire, ses
actions portant nctamment et le cas échéant, sur l'instailation d'équipements performants et
de Cispositifs de contrdle et de gestion active de ces éguipements, sur les modalités
dexploitation des éguipements, sur U'adaptation des Locaux louds & un usage économe en
Energie et sur le comportement des occupants étant toutefois précisé que le Bailleur conservers
a sa charge les dépenses de travaux relatives aux grosses réparations mentionnées 3 larticle
606 du Code clvil.

100%

Dés lors qu'elles ne relévent pas des dépenses de réparation mentionnées a 'article 606 du
Code civil ; celles relatives aux travaux de réfection, remise en état, réparation, méme celles
rencues nécessaires en raisen de la vétusts, d'un vice caché, de la mise en conformité avec la
réglementation, de La mise en accessibilité, que ceux—ci saient afférents aux biens loués cu &
l'immeuble dans lequel ils se trouvent

100%

Les dépensas pour travaux d'incinération das bis et des matériaux contaminés par des termites
ou insectes xylophages

100%

Les honaraires [i8s le cas échéant 3 la réalisation des travauy ci-devant mentionnés A la charde
ou Prenaur

100%

Les frais d'assurance liés le cas échéant a L2 réalisation des travaux ci-devant mentionnés 3 la
charge du Preneur

100%

Les frals et honoraires ligs au constat avant et aprés traveux dans les locaux lovés

100%

Paraphes Bailleur
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Date réalisation des travaux Nature des travaux réalisés

Cot des travaux ttc

ANNEXE 3°//C3:ETAT PREUISIDNNEL DES TRAVAUX PUUR lE
PREVISIONNEL i

S

TRUlS PRGCHMNES ANNEES ASSDRTIES D‘

Buddet prévnunnel des

rénovation énergétique des appartements du 1% étage. Mise
N

Date prévisionnelle des travaux . Nature des travaux envlsagés
travaux TTC
Fin 2024 Ravalement de (& fagade du batiment principa. en vue de la | En cours

Travaux urdents

Paraphes Bailleur
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