SO QUEST
CONTRAT DE BAIL
« BODY MINUTE »
(Localn°16A - 78 m?)

ENTRE LES SOUSSIGNEES :

SC! EIFFEL LEVALLOIS COMMERCES, Société Civile Immobilidre au capital de 1 600 €suros dont le sidge social est & PARIS (75016) -
7 Place du Chanceller Adenauer, immatriculde au registre du commerce et dss sociétés de PARIS sous ls numéro 482 709 647,

représentée par Vincent LABESSE dilment habilité a l'effet des présentes,

Ci-aprds désignée lg « Bailleur »

D'UNE PART
ET

Madame Houda BELMAKADEM, née le 19 aodt 1984 & Paris (75011), de nationalité francaise, demeurant 4 Boulogne-Billancourt
(92100) - 5 place Joseph Frantz

avec faculté de substitution, jusqu'a la prise d'effet du Bail, au profit de la société LUNA & RODINA en cours dea constitution, & condition
que Madame Houda BELMAKADEM ait la position d'associé ou d'actionnaire majoritaire dans ladite société.

Cefte substitution d'ores et déja accapté par le Bailleur ne devra apporter aucune novation aux présentes.

Ladite substitution devra, impérativement ;

. intervenir avant la date de prise d'effet du Bail et,
ére notifiée au Bailleur par Madame Houda BELMAKADEM par lettre recommandée avec accusé de réception, accompagnés
des statuts, extrait K Bis, document aftestant de Ia reprise des engagements pris aux termes dos présentes par la société
substituée (PV assemblée générale...otc), et,
étre régularisé par voie d'avenant.

A défaut de substitution & la date de prise d’efet du bail, le Bail sera réputé avoir ét8, définitivernent, conciu par Madame Houda
BELMAKADEM.

Ci-aprés désignée le « Preneur »
D'AUTRE PART

Les Bailleur et Preneur pouvant étre également dénommés ci-aprés individuellement « Partie » et ensemble tes « Parties ».
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LE PRESENT BAIL EST SOUMIS AUX STIPULATIONS PARTICULIERES SUIVANTES (le « TITRE | »)
EN COMPLEMENT DES DISPOSITIONS FIGURANT SOUS LE TITRE Il - STIPULATIONS GENERALES (le « TITRE [| ).

Titre I - STIPULATIONS PARTICULIERES

Préambule

1.

21,
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DESCRIPTION DU CENTRE

Le focal objet du présent bail (le « Bail =) dépend du Centre Commercial « SO OUEST » (ia « Centre ») situg Sur des terrains, sis
a LEVALLOIS PERRET, délimités par la rue de Lorraing, fa rue Jules Guasdes, la rue Cumonsky, la rue d'Alsace et la rue

Deguinguand étant précisé que le Preneur est informé de ce que la dénomination du Centre précitée pourra 8tre modifiée, co quiit
accepte d'ores et déja.

L'ensemble immobilier (I' « Ensemble Immabilier ») dans lequel est inclus-e Centre, comporte les caractéristiques suivants :

a) Le Centre d'une surface de « GLA » de 47 000 m? enviran comprend :
. deux niveaux, ouverts sur lextérieur et dits « RDC » et « A+t », regroupant plusieurs unitds spécialisées
usage de commerces ou de restauration (dites « MUS »), un ensemble de boutiques pour un total de 17 000 m?
environ,

un niveau en sous-sol, dit « R-1 », regroupant un hypemarchs, des MUS et un ensemble de boutiques pour un
total de 30 600 m2 enviren,

des mails, aires de livraison et des locaux techniques et administratifs, nécessaires au fonctionnement du
Centre.

Le Centre comprend, également, des locaux techniques ou administratifs, des circulations intérieures ou verlicales
{« mails ») climatisées ou non, des quais de déchargement, des voirias, aires d'accas, et, dune manidre générale, tous
les locaux ou dépendances nécessaires au fonctionnement dudit ensemble.

b) Une tour & usage de bureaux dénommse = Courcelior 1 » qui sera restructurée et comprendra outre un programme de
bureaux, des commerces ou restaurants ainsi quun complexe cinématographique de 8 salles. L'snsemble de ce
programme sera desservi par un parvis aménage.

c) Des bureaux (dont fa tour « Courcelior 2 »), des togements, éventuellement des locaux & caractére social (= Club Ado »,
« Maison de I'Enfance », ...), des parkings et un parc utbain paysager.

d) Un Parc de Stafionnement d'une capacité de 1750 places environ, situé aux 3t gt 4¢m gous-sols at qui sera ouvert au

public étant précisé que cette capacité est susceptible d'évolution en fonction des accords trouvés avec la Ville de
LEVALLOIS.

Le Centre est plus amplement décrit dans le Cahier des Charges Technigue Prengurs joint en ANNEXE au Bail.

Les éléments descriptifs du Bail restent indicatils. lls ne carcement que les caractéristiques générales du Centre et ne
comportent donc aucune garantie d'une immutabiintg physique etou commerciale incompatible avec les veriations de la
conjoncture, les opportunités ebou les nécessités de modification du Centre, et/ou I'dvoiution des modes de distribution evou de

consommation : les propriétaires du Centre conservent la facuité de réaliser toutes restructurations, rénovation, réorganisation,
surélévations oy extensions dventuelles du Centre.

STATUT JURIDIQUE DU € LES AUY AD Vi
LE STATUT JURIDIQUE DU CENTRE
LAaZACEIFFEL »:

La terrain d'assiette de 'Ensemble Immabilier est compris dans le pénmeétre d'une zone d'aménagement concerté (Z.A.C.), dite

« EIFFEL » et créée par délibératicn du conseil municipal de LEVALLOIS ls 18 décembre 2006 pour le réaménagement du
quartier Gustave Eitfel.

La SCI EIFFEL LEVALLCIS COMMERCES sest portée acquéreur des terrains de I'Ensemble Immobilier auprés de la
SEMARELP el de la SCI EIFFEL DISTRIBUTION par actes authentiques en date du 9 avril 2010, regus par Maitres Jean-Claude

GINISTY, Christing FIL, Sylvie BLANCHET, Sandnne LEROY-DESMOULINS ot André HEBERT, Notaires associés - 54 avenue
Marceau - 75008 PARIS.

Une Association Foncidre Urbaine Libre de la ZAC pourrait éventuellement étre constituse pour gérer les parties d'utitité

commune générales ot spéiales de I'Ensemble Immobilier, genérant des charges auxquelles tous les propriétaires ou locataires,
inclus dans cette ZAC, contribueront
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LE REGIME JURIDIQUE DU CENTRE COMMERCIAL
- Pleine propriété ou division en volumes :

Le Bajllsur sus-désigné est seul propriétaire du Centre Commarcial. En conséquence, aucun régime de copropriétd ou
do division en volumes ne sera établi.

Naanmoins si en cours de bail et ce, en cas de subdivision du Centre ou i fa nécessitd d'établir un état descriptif de
division en volumes s'imposait, Is Centre Commercial pounait faire partie intégrante de cet état lequel serait fequ par
acte authentique.

Le Preneur se soumettra au choix retenu ot le Bailieur pourra, ainsi, procéder & toutes medifications du régime juridique
du Centre et tiendra & fa disposition du Prenaur, dans les bureaux du gestionnaire qu'll a mandaté, fes documents qui
seront établis et ce, pour consultation st sous réserve quiils concement le local, objet du présent bail.

En toutes hypothases, les locaux du Centre ou les volumes qui seront constitués pourront étre lids entre eux par des
relafions ds servitudes lesquelles seront dites « générales » lorsqu'siles gréveront cu bénéficieront téciproguement a
lensemble des Iols compris dans ledit état descriptif et seront dites « spécialas » torsqu'elles ne gréveront ou ne
bénéficieront qu'a cerlains lofs.

- Les patties d'uill un Commercial :

Les parties d'utilitd commune du Centre Commercial, dénommées également ci-aptds « parties communes », seront
constituées par toutes les parties qui ne reldvent pas d'une utilité etfou d'un usage exclusivement privatif,

Elles seront dites = générales » lorsqu'eles seront utiles elfou utiisées par tous les prensurs et « spéciales » si elles ne
sont utiles etlou utilisées que par certains preneurs.

Les preneurs das locaux formant le Centre contribueront aux charges des parties d'utifité commune générales ot
spéciales du Centro et respecteront los servitudes crées & cet effet ; la signature des baux faisant foi de leurs
engagements.

esi igs d'utifité commune du Centre ercial :

Le Baifleur désignera un mandataire pour gérer les parties d'utflt4 commune du Centre. Néanmains, une Association
Syndicale Libre pourra étrs constitude dans le cadre de I'état descriptif da division en volumes susvisé. Elle aura
notamment pour mission de gérer les parties d'wilité commune générales et spéciales du Cenire qu'siles saient ou non la
propriété de cette association, en ce compris le parc da stationnement. A défaut de constitution da calte association,
c'est le mandataire, désigné par le Baillsur, qui remplira cette mission,

LES AUTORISATIONS ADMINISTRATIVES

Pour la réalisation du Centre, ant 616 cbtenus :
une auterisation de la Commission Départementale d'Equipement Commercial (« CDEC ») de LEVALLOIS-PERRET en
dale du 18 novembre 2008 relatif au projet de création d'un ensemble commercial d'une surface do vente de 36 838 m2,
un permis de construire pour I'édification de I'Ensembla Immobilist déliveé le 9 avril 2009 sous le numéro PC 92044
080742 par la commune de LEVALOIS-PERRET,

Ces autorisations ont acquis un caractére définitif par absence de recours dans les délais légaux et réglementaires

Le Bailleur pourra procéder & toutes modifications des documents susvisés 8t lgs tiendra, ainsi que leurs modificatifs éventusls, a
la disposition du Preneur pour consultation dans les bureaux de f'argane désigné par le Bailleur ou les Propriétaires du Centra
et/ou de I'Ensemble immabiller, pour le gérer ou pour l'assurer (I'« Organe »), sous réserve quils concement ls local objet du Ball,

Le Preneur centifie aveir une pariaite connaissance et compréhension de I'organisation juridique du Centre et en accapter les
conséguences.

LA LOCATION ET LA GESTION DES LOCAUX COMMERCIAUX APPARTENANT AU BAILLEUR

La location et Ia gestion de ces locaux sent confides par le Bailleur & Ia société ESPACE EXPANSION, société par actions
simplifiée au capital de 464.910 euros, dant le siége social est & PARIS (75016) - 7, place du Chanceligr Adenauer, immatnculée
3u registre du commarce et des sociétés de PARIS sous le numéro 323 998 690, et ultérieursment, 4 toute socidté que le Bailleur
se réserve de lui substituer. Ls Mandataire dispose(ra) des habilitations légales nécessaires pour sffeciusr cetto mission.




TE DANS LEQUEL S'INSCRIT LE BRESENT BAIL

Le Bail est consenti par le Bailleur ot accepts par le Preneur saus condition suspensive de I'obtention par ce dsrnier d'un prét
bancaire d'un mantant giobal da 161 000 EUR.

Le Preneur déclare & cet égard que e prét devra correspondre & la définiticn suivante :

Taux maximal du taux d'intérét : 4,5 % hors assurance
Durée du prét : 7 années

La présente condition suspensive sera considérée comme réalisse das que le Preneur aura regu une ou piusieurs offres de préts
couvrant Je montant global de I'smprunt.

Elle sera également considérés comme réaiisée, conformément A Varticle 1178 du Cods cwil, dans le cas oil le Preneur aurait fait
obstacle A sa réalisation en raison notamment de 'absence de dépdt, du dépdt tardif ou du dépdt incomplet des dossiers de
demandes d'emprunt.

Cetto candition devra avoir été réalisée au plus tard le 15 Juin 2016 Néanmoins, les Parties conviennent toutslcis que si cette
condition suspensive n'était pas réalisée 4 -catte date, lo délai de réalisation sera proregé de plein droit jusqu'au 30 juin 2016 au
plus tard.

En tout état de cause, Fobtention ou la non-obtention du prét devra étre notifiée par le Preneur au Bailleur par letire recommandée
avec demande d'avis de réception.

ARTICLE1.  CARACTERISTIQUES BU LOCAL

Le Bail porte sur un local n° 16A d'une suracs totale de 78 m2 environ {le « Lecal ») situé au Niveau -1 du Centre «<SO OUEST».

La surface contractuelle exacts sera détermmée suvant tes dispositions de Varticle 2.2 du Titre Il du Bail et s'entend sans prise en
compte de toute surface en mezzanine de nature démontable.

Au regard des dispositions d'Urbanisme Commercial, le Preneur ne devra pas exploiter son local 4 la vente sur une surface
supérigure 4 78 m2.

ARTICLE2.  DATE DE PRISE D'EFFET

Sous réserve ds la réalisation de la condition suspensive visée en Préambule, le Bail prerdra effet 4 compter de la livraison du
Local, indiquée & I'article 7 du Titre | du Bail.

ARTICLE3.  DESTINATION DU LOCAL - IGNE - NON-CONC NCE

a1
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Destination du Logal

A titre principal : Esthétique, soins du corps et du visage, épilation, pédicure, bronzage, manucure.

A titre accessaire : plateformes vibrantes A finalitg sportive, coiffure et vente de produits iés A ces activitds.
Toute pratique de sciderie et/ou de discount ast axclue.

Ensslgne / Marque

Enseigne : « BODY MINUTE ».

Marque : « BODY MINUTE »,

Non-concurrence

Périmetse de non-concurrence : 2 000 métres.

Liste des établissements préexistants du Prengur : NEANT




ARTICLE4.  LOYER

41.

42

43

44.

4.5.

Loyer do bass

Le loyer annue! de base (Lo) est fixé 4 la somme de 33 500 € (TRENTE TROIS MILLE CING CENTS EUROS) HORS TAXES et
HORS CHARGES ; TVA en sus & 'a charge du Prenaur au taux en vigueur au jour des réglsments

Ce montant évoluera dans les conditions fixdes au Titre Il du Bail,

Le montant du loyer de base, Lo, s'entend en date de valeur A la date de signature de l'indice BTO1 du mois le plus récemment
publié au Joumal Officiel 4 la date de signature du Bail.

Actuslisation du loyer da hase

I sera actualisé 4 la date de prise d'effet du Bail, en fonction de la variation de lindice BT 01 et ce dans les conditions de l'article
4.1.1.2 du Titre Il du Bail.

It ost précisé que « In » est Iindice BT 01 figurant 4 I'atticle 4.1 ci-dessus.

Indexation du loyer de base

Le loyer de base actualisé sera indexé de plein droit & la date anniversaire de lentrée en vigueur du Bail et ce, dans les
conditions de I'article 4.1.1.3 du Titre Il du Bail.

Lovyer varlable additionns|
Par allleurs, le présent Bail est consenti et accepté moyennant un foyer additionne! correspondant & la différence positive entre un
pourcentage du chitfre d'affaires annuel (année civile) hors taxes réalisé par le Prenaur dans les lisux louds et le loyer de base
annuel hors taxes.
Ce pourcentage est le suivant : 8,50 %.

dalltds de ment du loyer

Le foyer est payable dans les conditions fixées au Titre If du Beil & compter de la date de prise d'effet du Bail.

ARTICLE 5, EPOT DE GARANTIE

Le dépét de garantie versé par le Preneur au jour de fa signature du Bail est égal & la somme de 10059 € (DIX MILLE
CINQUANTE EUROS).

Son montant variera dans les conditions indiquées & larticle § du Titra i

ARTICLE6.  CESSION

i es! expressément convenu entre les Parties qua [a fixetion du loyer de bass, tel qu'elle résults de F'article 4.1 du itre | a ét6
congent & itre exclusif et exceptionne! au Prenaur en cansidération de 52 personne, de son activitd et de la date de signature des
présentes. En conséquence, en cas de cassion de son fonds de commerce, ou de cession das actions ou paris sociales de la
saciété, ou de fusion ou de scission, ou de transmissian universalle de patrimoine réalisée dans les conditions prévues a Particle
1844-5 du code civil ou d'apport partiel d'actif raalisé dans les conditions prévues aux articles L. 236-6-1, L. 236-22 st L. 236-24
du code de commerce, la loyar en cours appliquera la majoration de 15% et ce, dés la prise d'eflat attachéde & cette cession ot
sans quil soit besain d'accomplir de pius amples fomalités.

ARTICLE7.  DATE ET ETAT DE LIVRAISON DU LOCAL AU PRENEUR

71,
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Dato de livraison du local

La livraisen est prévue A titre prévisionnel le 1 Octobre 2018, ainsi que cela résuite(ra) du procés-verbal de livraison qui est (ou
sera) établi entre le Bailleur et le Preneur.

En cas de contradiction entre la date prévue ci-dessus et la date mentionnds au procés-verbal, la date qui prévaudra sera celle
portée sur ledit procds-verbal.




72, Etatde livraison du jocal

Le Lccal sera liveé au Preneur dans i'dtat d'aménagement qui résulte du précédent locataire; le Praneur ne pouvant refuser d'en
prendre possession, et déclarant parfaitement connaftra e Local lous,

ARTICLES.  DUREE DES TRAVAUX D'AMENAGEMENT 0l PRENEUR A LA PRISE D'EFFET DU BAIL

La durée des travaux d'aménagement initiaux du Preneur est fixée & SIX SEMAINES a compler de fa date de prise d'effet du Bail.

ARTICLE 9.

La Charge de Fonds Marketing visée A l'article 7 du Titre !l est fixée & la somme annuelle de 3 800 € H.T. (TROIS MILLE NEUF
CENTS EUROS HORS TAXES); TVAensus dla charge du Preneur au taux en vigueur au jour des raglemsnts.

Cette charge évoluera dans les conditions fixées & laricle 7 du Titre If « Stipulations Générales » du Bail,

ARTICLE 10.  DISPOSITIONS SPECIFIQUES AU CENTRE
101 Charges

Il est ici précisé que les charges des parties d'utilité commune dont il est question A l'arlicle 6.1.2 du Titre It et qui seront
remboursées par e Prensur au Baillour, comprendront aussi les dépenses de personnel correspondant A la formation des
équipes de sécurité et de maintenance du Centre ainsi que des agents administratifs.

- gpartitio cha

Conformément aux dispositions de l'article R 145-35 du code commerce, les régles de pondération conventionnallement
applicables sont celles qui suivent.

Les charges des parties d'utifité commune générales et spéciales visées a i'article 6 du Titre l seront réparties entre les ditférents
prengurs au prorata :

1] de la Surtace Contractuelle de leur local pondérée par tranche en fanction des cosfficients suivants :
. un coefficient de 1 pour la tranche de surface comprise entre 0 et 300 m2,
un coafficient de 0,70 pour la tranche da surface comprise entre 301 et 750 m?,
un cosfficient de 0.60 pour ia tranche da surface comprise entre 751 et 1 500 m?,
un coefficient de 0.50 pour la tranche de surface comprise entre 1 501 et 2 000 m?,
un cosfficient de 0.40 pour la tranche da surface supérigure & 2 000 m2,
les réserves déportdes et les terrasses auront paur toute pondération un coefficient de 0.50;

Pour les activités da loisirs et fitness, la Surface Contractusite du local sera pondérée uniquement par un coefiicient de
0.50;

Etant d'ores et déja convenu que :
Thypermarché bénéficie d'un coefficient de 0,60 sur 'ensembla de sa surface hyper,
Iaire de livraison de Phypermarché d'un coefficient de 0,10,
fes locaux sociaux de 'hypermarché d'un coefficient de 1,

{in) par rapport a la Surface Contractuslle totale pondéréa de ‘ensemble des locaux privatifs du Centre,

Il est convenu entre les Parties qus s systéme de pondération ci-dessus visé ne pourra aboutir & un rapport entre fa
Surface Contractuelle pondérée et la Surface Contractuelle inférieur & 0.6, a I'exception :

{a) des activités de loisirs et de friness qui bénéficieront d'un coeflicient de 0.5 sur toute leur surface

{+}} da la moyenne surface situde entre Ia tour de bureau So Ouest (Courcellor i) st la rue Deguinguand, au Nord de
la rue d'Alsace (locaux actuellement loués & usage da grand magasin) qui bénéficie d’un coefficient de 0.47 sur
Ia globalité de sa surface d'environ 7.000 m2 GLA.

{c) de 'hypermarché dont le systéme de pondération est rappelé ci-dessus.

Ainsi, si le résulfat du calcu visé au {i) crdessus aboutissait pour un local autre que ceux visés aux (a) (b) (c) ci-dessus a un

rapport entre la Surface Contractueile pondérée et la Surface Contractuelle inférieur 4 0,6, Ia Surface Contractusile pondérée
retenue pour ‘e calcul des charges de ce local serait en tout état de cause égale & 0,6 fois la Surface Contractuells de ce local.
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Par illeurs, le Budget prévisionne! de charges étabi en début dannde par le Bailleur ou son mandataire sera détemniné en fonction des
amplitudas horaires définies au Réglement Intérieur ci-annexg.

En conséquence, si le Prensur davail utiiser les locaux Iouss avec une ampiitude horaire significativement plus larga que ceile indiquée
dans lsdit rdglemsnt, le Bailleur sarait en droit ds majarer en consdquence la quate-part des charges du Preneur dans fa fimits des
prestations complémentaires ainsi gdnérées par catte amplitude horeire afin da lenir compte des surcolts induits et de na pas pénaliser
fes qutres localzires du ; ia quote-part de charges en résultant dtant déteminde an fonction des rgles définies ci-dessus.

Dl ons gpécifi x parkings du Centrs

Les 1750 places de parking siluées aux 3= gt 4eme gqus-sols de IEnsemble Immobilier publiques et payantes selon une
tarification horaire.

Les tarifs horaires d'utilisation sont arrétés chaque année par leur propritaire dans le cadre des dispositions réglementaires
applicables.

Le Preneur déclare expressément en accepter le principe.

Cabinels d'aisan our lgs sur: drieuras ou égale: m?

Dans I'hypothdse ol le Preneur exercerait une ectivitd de restauration dans un local d'une surface supérisure ou égale & 150 m?
environ lelle quiindiquée & l'article 3.1 du Titre | du Bail, ce demier g'engage 4 instaiter dans son Loca! des cabinels d'aisances et
ce, conformément aux dispositions de I'article 21 de I'Anété du 9 mal 1585 « Réglementant I'ygidno das aliments remis
directament au consommatsur », Lesdits cabinets davront dre cbligatoirement maintenus ouverts A Ia cliantdle du Preneur
pendant les horaires d'cuverture du Local, conformament aux dispositions du Baji et de ses annexes.

En conséquence, le Preneur s'engage & maintenir de manidre permanente et en bon dtat ds réparation, d'entretien, de
fonctionnement, de sécurité et de propreté lesdits cabinats et & y réaliser des aménagements et un concept qualitatif,

Afin de développar et maintenir I'attractivité de la Place de restauration du Centre ainsi que pour promowvoir la marque et les
produils du Preneur, le Preneur s'engage & participer sur demande du Bailur, et au plus 6 fois par an, & des événements
promationnels lids & Factivit$ du Preneur qui seront organisés sur les parties communes du Centre par le Bailleur ou son
mandataire. Pour chagus événement promotionnel, 'emplacement (en ca inclus 'sau et Pélactricits), la stand (en co compris las
plaques ds cuisson) ginsi que Ia promotien de M'évenemant dans le Gentre seront foumis gracieusement au Preneur, ce demiar
ayant 4 sa charge l'animation de I'événement (an ce comprig le persannal et la foumiture des produits), de telle sorte que la
clientdle en bénéficie gratuitemsnt. La planning des évnemsnis sera communiqud au Prensur trois mais & l'avance.

ARTICLE11.  DEROGATIONS

1.

Dérogations aux stipulations particullares

T.1-An. 3.3- Non Concurrence

Les Parties se sont entendues pour réduire lo périmatre de la 20ne de non-concumence 1000 métres. En conséquence, elles
conviennent d'annuler la rédaction du premier tiret de I'articte 3.3 du Titre | du Bail et de ia remplacer par la suivante :

« L& Prensur s'interdit, & compter du four do la signature du Bail et pendant toute sa durée, ses renouvellements cu prorogations
veniuals, dexploiter ou da sntéresser directement ou indiractement a fexercice d'une activité similaire 4 une distance de moins
da 1000 matras d'une fimite extdrieure quelconque du Centre. ».

T.1-Ant. 4.1 - Loyer de base : franchise partiglle
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A titre xceptionnel, le Baifleur consent au Preneur :

une franchise totale de loyer de base alors en vigueur pendant les six premiéres semalnes du Bail, ot ce nonobstant

I'appltcation du loyer variable dans les conditions de F'article 4.1.2 du Titre | du Bail.

une réduction du loyer de base :
& compter de la septisme semaine de prise d'effet du Bail et pandant la durée de Ia premidre année restant &
courir dun montant correspondant & 10 % du layer de base alors en vigueur, et ce, nonobstant l'application du
loyer variable additionnel dans les conditions de I'article 4.1.2 du Titre Il du Bail ;
pendant la deuxieme année du bail d'un montant corraspondant & § % du loyer de base alors en vigueur, et ce
nonobstant 'apptication du loyer variable additicrnel dans les conditions de I'article 4.1.2 du Titre Ii du Bail

En tant que de besom, i est précisé que :

e s i



pendant la durée da la franchise et de Ia réduction du loyer de bass, le loyer de base considéré pour la détermination du
loyer varlable edditionngl, sera le loyer de base annue hors taxes alors en vigueur apras imputation ds la franchise et de
la récuction susvisés.

le loyer de base, actualisé et indexé dans les conditions du Bail, sera di en totalité & compler de la date du deuxieme
anniversaire de prise d'effet du Bail.

Enfin, les Partis conviennent expressément,  titre de condition essentielle et déterminante, que :
en cas de résiliation du Bail pour quelque cause que ce soit,
en cas de cession par le Prensur de son fonds de commerce, ou
en cas de signification de tout congé du Preneur,

le Prenaur sera déchu du bénéfice de la réduction de loyer de base octroyée ci-dessus.

En conséquence, le Preneur devra :

. en cas de résiliation du Bail pour quelque cause que ce soit : rembourser au Bajlleur, en sus des sommes prévues au
bail, la totalité de la réduction calculée de la date do prise d'sffet du Bajl Jusqu'a Ia date effective du départ,
en cas cession de fonds de commerce : rembourser au Baflsur, préalablement 4 Ia cession ot en sus des sommes
prévues au Bal, la totalité de la réduction calculée da la date do prise d'effet du Bail jusqu'a la date effective da la
cession (le paisment constituant un préalable a la cession) ; e loyer de base étant di en totalité par le cessicnnaire A
complar do la date eifective da la cession sans qu'aucune réduction ne suit applicable,
en cas de signification du congé du Prensur : rembourser au Bailleur, en sus des sommes prévues au Bail, 1a totafité de
a réduction calculde de la date de prise d'effet du Bail jusqu'a la date de signification du congs, le loyer de base étant di
on lotaiité par le Praneur & compter de la date ds signification du congé sans qu'aucune réduction ne soil applicable.

T.1-An. 6 - Cassion - Cession du fonds de commerce

- En cas de cession du fonds de commerce a une sogié du Groupe du Preneur, & un Franchisé « BODY MINUTE », tels que
définis ci-aprés et ce, par dérogation aux dispositions de V'article 6 du Titre | du Bail, le Baillaur rencnce & appliquer la majoration
de 15% du loyer en cours au moment de la ession.

- Pour tous les autres cas de cession de fonds de commerce en dehors d'une société du Groupe du Preneur, d'un Franchisé
« BODY MINUTE » ou du Franchiseur « BODY MINUTE » et 68, de convention expresse entre es Parties, le loyer de base ne
sera majoré que de 10% de I'articls 6 gu Titre | du Bail,

- Par société du Groupe du Preneur, los Parties entendent toute société dans laquelie Madame Houda BELMAKADEM ou la

société LUNA & RODINA en cours de constitution détiendrait directement o indirectament plus de 50% du capital social et des
droits de vote.

- Par Franchisé « BODY MINUTE =, les Parties entendent toute persanne physique ou morale lide par un contrat de franchise lui
permettant d'exploiter un fonds de commerce sous I'enseigne et la marque « BODY MINUTE »

T.1-An. 6 - Cassion - Opération de fusion ou apport

- Par dérogation aux dispesitions da I'article 6 du Titre | du Ball, le loyer de base en cours au mament de cession des actions ou
parts sociales de la sociétd, d'opération de fusion ou de scission, ou da transmission universelis ds patrimoine rdalisée dans leg
conditions prévues A Tarticle 1844-5 du Coda civil ou d'appont partie! d'actif réafisé dans fes conditions prévues aux articles L.
236-6-1, L. 236-22 et L. 236-24 du code de commerce ne subira pas la majoration automatique de 15% si ladite opération
intarvien! au profit une société du Groupe du Prensur ou & un Franchisd « BGDY MINUTE » tgls Gue définis ci-dessus.

Pour tous les autre cas en dehors de ceux précités, le loyer de bass, en cours au moment de la cession, ne sera majoré que de
10%.

11.2. Dérogations aux stipulations générales

T.!l- Art. 2.2 - Modalités de mesurage de la surface
La rédaction du cinquidme alinéa de I'article 2.2 du Titve I} du Bail est annulée et remplacée par la suivante :

« Néanmoins, a surface du Local définie au Titre | du Bail pourra varier dans la limite de 3 % en plus ou en moins dds fe 1% m

Sans que cefte variation puisse avoir une incidence sur fe montant du loyer, les Parties en acceptant dos & présent les
conséquences. ».

T 1l - Ant. 4.2.4 - Modalités de parsment des loyers - Imputation des réglements

- La redaction du premier alinda de V'article 4.2.4 du Titre 1l du Ba est annulée et remplacée par les dispositions suvantes :
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« Limputation des paiements effectués par fe Prensur sera faite par le Bailleur dans I'ordre suivant :

- créances dg loyers ou indemnitds deccupation : concernant ce posts, limputation sera faite par prioritd par le Bailleur sur
les sommes n'ayant pas fait l'objet do contentioux, \

- provisians sur charges commures, :

. honarairas dus au titre de Farticle 17 d Titrs If oy Bail, i

- dépdt do garantio el régiustement du dépdt de garantis,

- ajustements du fonds da routement,

. Clause pdnals,

. intéréts,

- dommages e! intéréts,

- frais de recouvrement et de procddure. »,

T. Il - Ant. 12.1 - Exploitation - Location gérance

Par dérogation aux dispositicns de I'article 12.1 du Titre If du Bail et ¢8, d8s lors que lea conditions imposées par les articles L
144-1 AL 144-13 du cade de commerce seront réuniss, Is Preneur pourra matre en location-gérance son fonds de commerce au
profit de toute saciété du Groupe du Preneur ou tout Franchisé « BODY MINUTE = tel que définis ci-dassus, Ie lien capitalistique

convenu devant §3 poursuivre pendant toute Ia durde de la location-gérance sous peine de la rdsiliation du contrat de location-
gérance et élant canvenu que ;

La durée de la location-gérance ne devra pas 8lre supérieure A calle du Bail.

La location-gérance ne devra pas emporter de novation aux stipulations du Bail notamment quant & Pactivita prévue, & sa
durée et a 'ensemble de ses conditions financidres.

Lo localaire-gdrant sera tenu des mames obligations que le Preneur. En conséquencs, le Preneur fera son affaire ;
personnella du respect par le locataire-gérant de toutes les clauses et conditions du Bail qui sont de rigusur et restera,

inévocablement, garant et répondant solidaire du focataire-gérant pour F'entidre et bonne exécution des charges et
conditions du Bail.

Le Prensur demeurera respensable tant du peiement du loyer, des charges et de lsurs accesscires, que de I'exécution
de Fensemble des clauses du Bail. Aingi, compte tenu des conditions de fixation du loyer, telles que détarmindes a
Farticle 4.1. du Titre  du Bail, et du fait que fa location-gérance ne doit pas préjudicier au Bailleur, il est expressément
convenu que le chiffre d'affajras pris en considération pour le calcul du loyer variable additionnel visé & Farticla 4.12du ‘
Titre 1l du Bail, sera calui réallsé parle locataire-gérant. g

Le Local, objet du Bail, constituant un tout indivisible dans la commune interition des Partiss, la location-gérance
n'entrainera, en aucune fagon, une renonciation quelconque A findivisihilité de ce Ball. En conséquenca, le locataire-
gérant ne pourra se prévaloir d'un droit direct vis-a-vis du Bailleur, nolamment en cas de résiliation du Bail pour quelque |
cause que ce soit ou de renouvellement de celui-ci. Le locataire-gérant n'aura aucun droit au rencuveliemsnt vis-a-vis du
Baileur. En cas de résiliation, 'e Prereur devra faire sen affaire parsonnalle da Péviction du locataire-gdrant.

L'acte de location-gérance devra, & peine de nullité, feprendre I'ensemble do ces dispositions et atre communiqué au ‘
Bajlleur dans le mois de sa signature.

T. 1 - At. 12.2 - Sous-location

Par dérogation aux dispositions de I'article 12.2 du Titre Il du Bail, la sous-ocation totale ou partietle du Local est autorisée & titre '
exceptionnel et uniquement 4 toute sociéts du Groupe du Prensur ou tout Franchisé « BODY MINUTE s tel que définis ci-dessus, :

le lien capitalistique convenu devant se poursuivre pendant toute la durée de la sous-ocation sous peine de la résiliation du
contrat da sous-location et étant convenu que :

La durée de la sgus-Iocatien ne dsvra pas éire supdrieure 4 la durde du Bail restant & cousir ay moment ol elle est ‘
consentie. Ainsi, dans les cas de résiliation du Baif ou en fin de Bail par l'effet d'un congé du Praneur cu d'un congé avec !
fefus de renouvellament, lo Preneur devra faire son affaire personnelle de 'dviction du sous-locataire ; cs demier ne

bénéficiant d'avcun droit direct & Fencontre du Baflleur et ce, par dérogation aux dispositions de I'article L.145-32 du
Coda de Commerce.

La sous-location ne devra pas emporter de novation aux stipulations du Bail, notamment quant & l'activité prévue,
I'enseigne, et 3 'ensemble de ses conditions financibres.

Le Preneur restera seul redevable 4 'égard du Bailleur de toutes les Obligations du Bail. A ce titre, Is Preneur s'engage &
I'égard du Bailleur a faire son affaire persennelle du respect de ces abligations par le sous-locataire : e Preneur assurant
le paiement des loyers, charges et accassoires du Bai.
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Pour le cas o le loyer de la sous-location serait supériaur au foyer dii au titre du Bail, le Bailleur se réserve de faire
application des dispasitions du 3¢™ alinda de I'aticls L.145-31 du Code de Commerce.

Au surplus, compte lenu des conditions de fixatien du loyer, tefles que détermindes A I'article 4.1 du Titre | du Bail, et du
fait que [a sous-ocation ne doil pas porter préjudice au Bailleur, il est expressément convenu que lo chitfre d'affaires du
sous-localaire sera, dgalemant, pris en considération pour le caleul du loyer veriable additionne! visé & Particte 4.1.2 du
Titre It du Beil. Le contrat do sous-ocation devra, par conséquent, reprendra intdgralement les dispositions de farticle
4.1.2 du Titre Il du Ball, les obligations en découlant devant tre exdoutdes par i sous-locatalre, et donc notemment,
l'engagement du scus-ocataire de transmettre, tant au Preneur qu'au Baifleur, son chiffre d'affaires.

Enfin, le Prensur devra respecter les dispositions prévues & Fariicle L.145-31 du Code de Commerce.
En cas de sous-location partielle et outre les stipulations convenues ¢i-dessus :

- il est rappelé que les locaux louds, dans la commune intention des Parties, sont considérés comme indivisibles ;
le Prensur devant, notamment, continusr & exploiter le Local foud. En conséquence, par dérogation aux
dispesitions de Farticle L.145-32 du Code de Commerce, fes sous-locataires mauront aucun droit direct au
renouvellement vis-4-vis du Bailleur.

- les locaux sous-loués ne pourront concemer que des surfaces affectées principalement 4 la vante. Il en résulte
que la sous-location 4 itre principal de locaux & usage de réserves ou de bureaux est intardite.

En cas de sous-location totale et 4 raison du principe selan lequel le sous-locataire n'a aucun droit direct au titre du Bail,

| est rappelé quil appartient au Preneur de faire son affaire du départ du sous-lacataire trois ans avant la date
d'expiration du Bail,

Ces conditions sont déterminantes du consentement du Baillewr 2 1 sous-lcation : dans I'hypothdse ol pour quelque cause que

ce soit, elles ne poumaient trouver & s'appliquer, les dispasitions du Bail tefles que prévuss a 'arcle 12.2 du Titre Il du Bail
reprendront leur plein et antier effal,

Tl - Art. 12.3.2.2 - Cassion - Droits de préemption

Par dérogation aux dispositions de I'article 12.3.2.2 du Titre |l du Bail, le Bailleur renonce 4 Fexercice du droit de préempticn qui
lw est reconnu dans Ihypothése dune cession de fonds de commerce 2 une Société du Groupe du Preneur ou au Franchisé
« BODY MINUTE » tel que définis ci-dessus.

Il st précisé que la Société de son Groupe ou ie Franchisé « BODY MINUTE » tals que définis ci-dessus, cessionnaire du fonds
de commerce, devra exploiter la totalité des activités prévues & Farticle 3.1 du Titre 1 du Bail, celles-¢i constituant un tout
indivisible.

I es? expressément stipuié que la présente dérogation est strictement limitée a Phypothése sus- énoncée.

T.Hl - Ant. 12.3.2.3 - Cassion Droits de préemption - Contrdle de I'actionnaniat

Les dispositions de I'article 12.3.2.3 du Titre Il du Bail sont réputées nan écrit & Pégard du Preneur.

Cela étant entendu, if est expressément convenu entre les Parties que ie mouvement des actions (en capital ou en droit de vote)
ou des parts sacialss (en capital ou en droit de vote} de 1a société preneuse a bail ne dait pas avoir pour effet d'entrainer une
quelconque modification des clauses et conditions du présent Bail qui sont de rigueur.

T. 1l - Art. 22.2 - Restitution du Local

Par dérogation aux dispositions du deuxidme alinéa da I'articls 22.2 du Titre i du Bail et & la demande expresse du Preneur, lg
Bailleur accepte que ls Pranaur laisse, A son départ, dans le Local en bon état et conformes a la raglementation elors en vigusur
tous les aménagements immabiliers, immeubles par nature ou par destinatien qu'il a rdalisés dés lors que le Bailleur aura autorisé
les travaux d'aménagemant sans spécifier un dsmande da remise en état & la restitution du Local, Les aménagements précités
feront donc accession au Bailleur sans indemnité. En conséquence, e Prensur ne restituera pas ls Local dans son état d'origine a

charge, pour ce demigr ndanmains, d'entever lous ses aménagements mobiliers ot nolamment ceux lés au concept « BODY
MINUTE =,

T. 1 - At 23.3 - Sur Pétat de solvabilits
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T. - Art, 26.4 - Arbitrage
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Dans la mesure ol les Parties sont d'accord pour que {arbitrage ne s'applique que dans Ihypothése d'un refus de rencuvellement pour
cause de restructuration du Centre, efles conviennent d'annuler la rédaction de Farticla 26.4 du Titre Il du Bail et de la remplacer par la
suivante.

«264. Arbltrage

264.1.

264.2.

Principe :

Par exception au recours aux Instances Judicigires, tout différend éventuel portant sur fe refus de renouvellement motivé
par un contexte do restructuration du Centre sera, de convention expresse entre les Parties, réglé par voie d'arbitrage
dans les conditions ci-aprés.

Les Parties sont d'accord pour considérer qu'une restructuration dans un Centre répond 4 faction de réorganiser, selon

de nouveaux principes etlou avec de nouvelies structures, une zone dudit Centre jugde inadaptée ot quelle doit

correspondre :

1l soit & la crdation do parties communas, Justifiées pour les besoins collsctifs du Centre par la Sécurité, le respect
de la réglementation administrative (handicapss, ...),

(&) so:'téIaréaﬁsah‘andatnutpmjefd’axtansionphyshuadu@nﬂaparlaaéatimdem’cmplémenmims.
nécassitant lo dépdt d’'un permis de construire etfou dung aulorisation d'équipsment commercial (« CDAC a),

i) soit & fa redynamisation d'une zone du Cenlre en déshérencs, laquelle s'entend de plus du tiers do locaux
vacants dans la zone en question.

En conséquence, s refus de renouvellement motive pour toute autre raison sera instrut judiciairement selon les
modaltds prdvues & cet eflot par ta légisiation en vigueur ; étant exprassément convenu que Findemnitd d'dviction st
lindemnits d’occupation serant, alors, fixés parle TdbmaldeGmndalrstancadanslamssoﬂunates&siMleCam
4 qui les Parties altribuent en tant que da besein expresse, selon les rigles prévues en la matidre sf en
référence pour lindemnits d'occupation & la délfinition de Farticle 27.2.2 du Tira It du Bail

Normingtion des arbitres :

Il ssra constitud un collége arbitral, composé en nombre impair de lrois arbitres, nommés par les Parties dans les
conditions ci-aprés :

les arbitras seront désignds, par chacune des Pariics, pami les oplians suivantes a1 sous fa double condition

qu'lls soisnt formés & l'arbirago et spécialisés dans lestmation immobilidre commerciale, 3 savoir :

. mPMsmwammNaMedastmWaWsmmmmﬂimmmﬁw
auprés de la Cour d'Appel ou foute personne que le Président aura bisn vouly désigné pammi lesdits
Experts,
loute personne que le Président des lédsrations cu organismes profassionnsls, spécialisds dans lo
Développement du Commarce et auxquels Fune des Parties adhére, tels que PROCOS i
pour lurbanisme et lo développement du Commarce spdcialisd), CNSH (Consed National des
succursalistes do Ihabilement), commerces associes, CNCC (Conseil National des Centres
Commerciaux), Fédération Frangaise de la Franchiss, ... » aura bien voulu choisir au sein des fistes que
cas féddrations ou organismes auront, obligatoirement, canstituses éiant convanu qu'l ne devra y avoir
qu'un arbitre pris au sein d'une méme féddration ou organisme,
les Instances Arbitrales reconnues compétentas en eslimations immobilidres commerciales.

Le Baillsur fera connaitre au Preneur, par lottre recommandée avec accusd de réception adressés au sidge
social du Preneur ou & son sidge administratil, son intention de recourir & T'arbitrage en lui indiquant le contexte
dans lequel s'inscnit la restucturation du Centre ainsi quo les coordonndes de Farbitre qul a choisi étant
entendu que le Baillaur ne pourma solficiter la mesure darbitrage que dans les douze mois qui précddent
l'expiration du bail ou, & tout moment, au cours de 1a tacite reconduction.,

Le Preneur lui fera connaitre dans le délai de trente (20) jours ouvrables suivant Ia réception de ladite letire et
ce, par lettre recommandee avec avis de réception, les coordonndes de I'arbitr qu'l aura lui-méme choisi.

- A ddlaut de réponse du Praneur dans ce délai et prorogé de 8 jours pour lg cas i Fune des Parties contesterait

les qualités requises pour I'artitrs, fautre partie pourra demander 3 Monsisur cu & Madame le Prdsident du
Tribunal de Grande Instance, staluant en ritéré e du lieu de situation de limmeuble, par une décision
insusceptible dg tout recours de désigner un arbitre nécessairement choisi parmi les options définfes ci-dessus.

- Les deux arbitres ainsi désignés choisiront d'un commun accord un ers arbitre selon fes options sus-désignées

el ce, dans le défai ds quinze (15} jours cuvrablas de V'accsptation de sa mission par le demier arbitre étant
entendu que le Président de la Compagnie Nationale des Exparts judiciaires en estimations immobilidres ou
toute personne substitude sera le Président du collége arbitral,
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A défaut de désignation du tiers arbitre dans le défai ci-dessus, Ia partie la plus diligente pourra demander 4 Monsieur oy
4 Madame le Président du Trnbunal de Grande Instance, statuant en référs et du fieu de situation de {immeuble, par une

décision insusceptible de tout recours da désigner le tiers arbitre, nécessairement choisi en regard dos options
susvisdes.

Les arbitres devront accepler ou refuser la mission dans le délai do quinze (15) jours ouvrables de la nofification de leur
désignation qui feur sera adressée par ia partie fa plus dilignto. A défaut, ifs pourront élre romplacés par un autre arbitre
choisi selon les conditions et oplions susvisdes par simple créonnance do réléré rendue par Monsieur ou Madame le
Président du Tribunal da Granda instance, statuant en rééré et du lisu de siluation de limmeuble, insusceptible de
recours.

26.4.3. Sentence grbitralg - Signification — Frais ef hanoraires :
1. Les arbitras saront tenus de suivre les régles de procédure rdgissant les instances soumises aux tribunaux

Judiciaires et, notamment, le principe du contradictoire.

Au cas ol une difficultd agparaitrait lors du déroulement de leur mission &l qui ne pourtait dtre régée par los
termes du prdsant ball, les arbitres devront s référer aux rgles de droit en la matigre pour le litige qui leur est
sournis 6t procéderont conformément aux dispositions dss articles 1444 & 1457 du Code de Procédure Civile.

Le collége arbitral rendra sa sentence en référence aux éléments suivants, lesquels simposeront & Ii et ce, de

convention expresse entre les Parties.

. Pour lindemnité d'éviction, efle sera déterminde en référence & I'article L.145-14 du Code de
Commerce étant précisé que ledit collége sera compstent pour aésigner le séquestra habilité & racevoir
cetto indemnilg dans les conditions de I'article 26.5.4, pour le cas ou les Parties ne s'entendralent pas
sur sa désignation,

Pour lindemnité d'sccupation, elle sera calculée selon les modalitds du renouvelloment amétdes par les
Parties, conformément au bail.

Les arbitres rempliront leur mission dans le délai maximum de six mois suivant l'acceptation do sa mission par le
demisr arbitre désigng.

Les Partias devront foumir aux arbitres les informations nécessaires & la bonne exécution de leur mission,

Sauf si au cours de l'instance les Parties se congilient, les arbitras rendront leur sentence 4 la majorité des voix
6t adrasseront une capie cartifiée conforme de calle-ci & chacune des Parties.

2 La sentence devra étre signifide par la Partie la plus difigents 4 fautre Partie par voig d'huissier.

3 De convention expresse entra les Parties, les Irais et honoraires fids 4 finstance seront Supportds par moitid par

les Parties, chacune d'elles conservant les honoraires de ses avocats.

26.4.4. Exécution de Ia Sentence arbitrale :

1

Droit de repentir :

La procédure daritrage n'alfects pas la facults pour le Baileur d'exercer son droit de repentir, loquel li est en
tant que da besoin conventionnellement reconnu jusqu'a l'expiration d'un délai d'un mois & compter de la
signification de la sentance arbitrale, & charge pour le Baillsur do supporter lgs frais de finstance et de consentir
au renouveliament du bail dont les conditions, en cas de désaccond des Parties, seront fixdes conformément aux
régles édiclées ci-dessous & l'article 27,

Pour permetira le bon déroulé do la présentes clauss, le Preneur ne devra fibérer les locaux &t en restituer les
Clés au Bailleur que dés lors que la sentence doviendra définitive at aprés paiement de lindemnité d'éviction par
le Bailleur dans les conditions ci-aprés.

Eviction - Paiement de I'ndemnité d'éviction -

A défaut pour le Bailleur d'avoir exerce son dreit de repentir dans fe délai du mois susvisé, la sentence arbitrale
aura un caractére définitit pour ce qui conceme F'éviction du Preneur.

En conséquence, le Bailleur devra payer Findemnitd d'éviction, au Plus tard dans les quinze jours cuvrables qui
suivent Foxpiration du délai du mois et ce, aprés déduction des dventuels compiéments d'indemnité d'cccupalion
et entre les mains d'un séquestre, désignd amiablement ou 4 défaut par los arbitres, étant conveny que:

. fe séquastre sera habilité, si le Prengur lui en fait fa demands, & oébloquer 30% maximum de la somme
qui lui a dté remise mais ce, sous réserve de F'absence de créancier insent sur le fonds de commerce
du Praneur ou de toute dette du Preneur susceptible d'entrainer une mesure de sauvegarde, de
Redressement ou de Liquidation Judiciaire et contre remise au Bailleur d'une garantie 4 premiére
demande émanant d'ung banque ou d" établissement financier de premier rang laquelle sera restituse
au Preneur 4 Ia libération du local,




fe Preneur dispasera, d'un délai maximum de quatre-vingt dix (90) jours ouvrds Suivant le versement de
catte indemnitd pour libérer les lieux.

Par l'effet des dispositions susvisées, lindemnité d'éviction ne portera intérét au profit du Baillsur dans les
conditions do Iarticle L.145-30 du Code de Commerce que passd le délai de quatre-vingt dix (90} jours susvisé
ot & défaut de libération du Preneur dds la quatre-vingt onzidme (91) jour sans qu'il soit besoin d'sffectuer une
quelconque misa en demeure et e, jusqu'a la dale eflsctive de remise das clds par le Preneur au Bailleur,

3 Appel :

A l'oxpiration du délai du mois susvisé au point 1 et & défaut pour le Bailisur d'avoir exarcé son droit da repentr,
chacune des Parties disposera d'un nouveau délai d'un mois, commengant & courir 4 expiration du premier

délai ci-dessus, pour former appel de la sentance arbitrale pour ce qui concema le montant ds Il'indemnits
d'dviction ou de indemnité d'occupation.

En consdquence et ce, de convention exprasse entre les Parties, cet appel ne pourra porter que sur le montant
da f'une ou l'aulre des dites indemnités et ne remetira pas en cause I'éviction du Preneur au plus tard & la date
stipulée ci-dessus.

L'appel sera instruit selon les ragles de procédure judiciairs classiques prévues par la législation en vigueur en
matiére de baux commerciaux.

A défaut de l'avoir exercé dans ce deuxiéme délai du mois, ia sentence arbitrale aura un caractére définitif pour
©9 qui conceme le montant de 'ndemnité d'éviction ou de l'ndempits d'occupation.

4 Frais de poursuite :

La partie qui, par son refus d'exécuter la sentence, contraindrait I'autre & poursuivre f'exécution judiciaire do
celle-ci, supportera lous les frais de poursuites qui en décoularaient,

Cet article constitue dans son ensemble une condition déterminante du prdsent bail sans laquelle les Partias n'auraient pas
coniracté et & laquelle elles déclarent adhérer sans équiveque. ».

T. 1 -Ant. 27.2.1 - Loyer du bail renouvelé - Principe

Compte-teriu des dispositions de iarticle 26.4 du Titre I tel que modifié ci-dessus, la rédaction de I'arlicle 27.2.1 du Titre Il du Bail
es! annulés et remplacde par la suivante ;

« Dg convention expresse entre les Partigs, il est stipulé que, en cas de renouveliement éventus! du présent bail et & défaut
daccord des Partiss sur lo montant du loyer de base du bail renouvalé, ledit loyer sera fixé judicialrement par lo Juge des Loyers
Commerciaux du Tribunal dans le ressort duquel est situé le Centre 4 quiles Parties attnbusnt en tant que de besoin compélence
expresse selon les modalitds prévues & cet affet par la tgislation en vigueur et & la valeur locative de marché telle que définie ci-
aprés & larticle 27.2.2 du Titre H du Bail, étant entendu que :

sile Juge des Loyers Commerciaux saisi en la matidre devait ordonner une expertise, il devra 4 titre provisionnel fixer lo

loysr da base du bail rencuveld en référence 4 ladite valeur lecative et ce, sur production des éléments de comparaison
correspondants du Bailleur,

ledit foyer n'dtant, définitivement, fixd qu'a Fexpiration de toutes les voies de recours possibles.

Toutes autres clauses et conditions du Bail en ce y compris le loyer variable additionnal, seront maintenues et appliquédss dans le
cadre du bail rencuvels.

ARTICLE12.  FRAIS FORFAITAIRES AFFERENTS AU BAIL

Les frals forfaitaires afférents a I'établissement au Bail et & lassistance technique & a charge du Preneur sont fixés TVA en sus :
alasomme de 0 € H.T. (ZERO EUROS HORS TAXES) pour ceux afférents & 'établissement du Ball, et

a la somme de 2500 € H.T. (DEUX MILLE CINQ CENTS EUROS HORS TAXES) pour ceux afférents a Iassistance
technigue.

I's sont payables au Mandataire 3 la date de signature du Bail.
ARTICLE 13.  INTUITU PE E
D'un commun accord entre les Parties, (es dispositions de laticle 11 du Titre ! du Bail sont applicables au Preneur initial

mentionné dans a comparution des Parties ci-dessus. Ces stipulations seront réputées caduques en cas de cession de tout ou
partie du fonds de commarce at/ou de changement d'expioitant.
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! est précisé A ce titre quo tout cnangemant dans I'actionnariat ou dans le capital du Preneur sera considéré comme constituant
un changement dexploitant das lors qu'i emportera modification du contréle de celui-ci au sens de I'article 12.3.2.3 du Titre !l du
Bail.

En cas de contradiction entre les stipulations générales et les stipulations particuliéres du Ball, ces dernizres prévaudront.
ARTICLE 14. ANNEXES

Sont annexés au présent Bail :

1. Plan(s) du Local.
Projet de visus! de fagade

2. Elat des fisques naturels, miniers et technologiques.
3 Diagnostic de performance énergétique.

4. Annexe environnementale,

5. Cahier des Charges Technique Preneurs.

6. Réglement intérieur du Centre.
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