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BATL COMMERCIAT

ENTRE LES SOUSSIGNRS :

- La Société NORMINTER, Société Anonyme au capital de

3 000 000 Frs, dont le siidge social est & PARIS (75015) -
24,rue Auguste Chabriéres, immatriculée au Registre du
Commerce et des Sociétés de PARIS sous le numéro B 323 347

880,
Réprésentée” par le Directeur Général Adjoint Monsieur
Claude PETIT,

ci-aprés désignée "LE BAILLEUR" i

D'une part,

ET

- La Société GIBROCA, Société Anonyme au capital de 400 000
francs dont le siége social est & BURY (60250) - rue de
1'Herninie, immatriculée au Registre du Commerce et des
Sociétés de BEAUVAIS sous le numéro B 378 227 169,

Représentée par le Président du Conseil d'Administration
Monsieur Bernarnd MENSA

1
“

ci-aprés désignée "LE PRENEUR"

D'autre part,



IL A ETE ARRETE ET CONY

s, donne & bail & loyer au
commercial, conformément a la
tion en vigueur en la matiére,
‘faisant partie de 1l'ensemble
- lieundit "Marais du Moineau",

Le BATLLEUR, par
PRENEUR, gui accepie,
législation et & :laz
les locaux ci-apz
immobilier sis & .
rue de l'Herminis

DESTGNATION -

Un bédtiment & m==rcial d'une superficie totale hors
oceuvre nette: dz

- un local
1.200 MZ;

locaux s'étendent et se poursuivent et sans
aire d'en faire une plus ample désignation,
ard MENSA, &s qualité, déclarant les Dbien

sitre pour les avoir vus et visités aux fins des présentes.

Le:présent bail est consenti et accepté pour une durée de neuf
anndes entidres et conSécutives, qui ont commencé & courir a
compter éu 23 octobre 1990 pour se terminer & pareille époque
de: k@ neuviéme année consécutive.

Tautefois, conformément aux dispositions de 1l'article 3-1,
ajouté au décret du 30 Septembre 1953 par la loi du 12 mai 1965

- le PRENEUR aura, dans les formes et délais prévus par
l'article 5 dudit .décret, la faculté de donner congé a
l'expiration d'une période triennale ;

- le BAILLEUR aura ‘la méme faculté, s'il entend invoquer
les dispositions des articles 10, 13 et 15 du méme
décret, afin de construire ou de reconstruire 1l'immeuble
existant, de le surélever ou d'exécuter les travaux
prescrits ou autorisés, dans le cadre d'une opération de
restauration immobiliére. R



SUBSTITUTION

La Société NORMINTER se réserve expressément la faculté de se
substituer toutes personnes physigues ou morales de son choix.

DESTINATION DES LIEUX LOUES

Les locaux loués devront &tre exclusivement destinés a
l'exploitation d'un fonds de commerce de supermarché, sous
1l'enseigne BRICOMARCHE, étant entendu que le PRENEUR s'engage a
faire son nécessaire & l'exercice de ses activités et a se
conformer & tous les réglements de police et prescriptions
administratives auxquels 1'exercice de son activite est ou
pourra &tre assujettie.

Sous réserve de ce qui sera indiqué ci-aprés, le PRENEUR ne
pourra en aucun cas et pour gquelque durée, mecdifier la
destination des lieux louds telle qu'elle est précisée ci-
dessus. Toute infraction & cette disposition ‘entrainerait de
plein droit la résiliation du présent bail.

Par application des dispositions de l'article 34 du décret sus-
énoncé du 30 septembre 1953, modifié par l'article 14 de la loi
numéroe 65-356 et de l'article 4 de la loi numéro 71-585 du 16
juillet 1971, le PRENEUR &aura la faculté d'adjoindre a
i1'activité prévue au présent bail des activités connexes ou

complémentaires.

Pour ce faire, le PRENEUR devra faire connaitre son intention
au BAILLEUR, par .acte extrajudiciaire, en indiquant les
activités dont 1'exercice est envisagé, cette formalité valant
mise en demeure du BAILLEUR ‘de faire connaitre, dans un deélai
de deux mois, & peine de déchéance, s'il conteste le caractére
connexe ou complémentaire de ces activités.

Par application des dispositions des articles 34-1 et 34-2 du
méme deécret, le PRENEUR aura la faculte de signifier au
BAILLEUR, par acte extrajudiciaire, une demande aux fins d'étre
autorisé & exercer dans les lieux loués, une ou plusieurs
activités mnon prévues par le Bail, cette demande devant
comporter, & peiné de nullité, 1l'indication des activités dont
1l'exercice est envisagé et en outre, devra gtre notifiée par
acte extrajudiciaire aux créanciers sur le Fonds. Le BAILLEUR
devra faire connaitre son avis dans les trois mois de 1la
demande, & peine de déchéance.

ETAT DES LIEUX

Le PRENEUR ainsi qu'il accepte et le reconnait, prendra
possession des lieux loués 4 1'état neuf "Brut de Beton",
premier oeuvre. Tous les travaux complémentaires nécessaires
pour la mise en place de l'activité du PRENEUR et notamment les
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ux de second oceuvre et d'aménagement, seront 4 sa charge
1 assumera l'exsécution sous son entiére responsabilité.

e PRENEUR ne pourra €en, aucun cas, éen conséquence, se retourner
d'une maniére guelcongue contre le BAILLEUR, ni prétendre & une
diminution de loyer pour quelgue cause qgue ce soit, le PRENEUR
se déclarant prét & supporter tous inconvénients et a effectuer
4 ses frais exclusifs tous travaux, ou méme réparations et
remises en état des lieux lors de l'entrée en jouissance.

GARNISSEMENT :

L,e PRENEUR s'engage a tenir les locaux constamment garnis de
meubles, matériels et marchandises en guantité et valeur
suffisantes pour répondre & tous moments du paiement des loyers

et de 1'exécution des clauses de la présente convention.

ENTRETIEN : \

#

Le PRENEUR s'engage a tenir les lieux loués pendant toute la
durée du bail, en bon état de répardtion locative, d'entretien
et de fonctionnement, et de les rendre tels a la fin du Bail. A
cette fin, il effectuera, & ses frais, pendant toue la dureée du
Bail, les réparations, les travaux d'entretien et le nettoyage
qui s'avéreraient nécessaires.

Il répondra de toutes les détériorations survenant par suite
d'abus de jouissance soit de son fait, soit du fait d'un tiers.

Le PRENEUR sera également tenu au remplacement des
installations ou .appareils qui existeraient dans les lieux
loués, dans la .mesure .oh le remplacement s'avérerait
nécessaire, méme: -par suite d'usure, de vétusté, de force
majeure ou 4'exigence administrative.

Au titre des réparations d'entretien et sans que cette liste
soit limitative, le PRENEUR aura notamment et entiérement 3 sa
charge, l'entretien, réfection ou remplacement, des portes et
fermetures, glaces ou vitres, volets ou rideaux de fermeture,
la devanture, vitrine ou fagade devant étre constamment tenu en
bon état de propreté. Il devra refaire tous les extérieurs
chaque fois que ¢ela s'avérera nécessaire.

'\ supporter la totalite des dépenses formant des grosses
K;réparations et notamment celles prévues & l'article 606 du Code
,/:? EECivil, le BAILLEUR n'étant tenu d'effectuer aucune réparation
de quelgue nature que ce soit. .

\\ Nomobstant 1'article 605 du Code Civil, le PRENEUR s'engage a

En conséquence, dans le cas ot le BAILLEUR “viendrait a
constater que certains travaux sont indispensables pour la
sauvegarde de l'immeuble et des éléments essentiels de celul-
ci, il serait en droit d'exiger que Ces travaux soient

entrepris par le PRENEUR.
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‘commun accord, les parties reconnaissent qu'il suffirait,
- contraindre le PRENEUR, que le BAILLEUR lui adresse une
tre recommandée avec demande d'avis de réception, sauf si
ns ce délai, le PRENEUR s'était opposé a cette demande en
indiquant les motifs de son opposition.

TRAVAUX DU PRENEUR :

Ainsi qu'il a été dit a l'article "état des lieux", le PRENEUR
exécutera a ses frais, risques et périls les travaux
nécessaires a l'exercice de son activite.

Par la suite le PRENEUR s'engage a faire, dans les lieux loués,
aucun changement de distribution, aucune démolition, aucun

percement de:» murs, cloisons et plafonds touchant a 1la
construction, sans l'autorisation expresse et par écrit du
BAILLEUR.

Toute tolérance, méme avec le temps,, ne pourra &tre opposeée au
BAILLEUR qui aura toujours la faculté de la faire cesser.
/

Sans l'autorisation expresse et par écrit du BAILLEUR, le
PRENEUR ne pourra poser aucune enseigne, plaque ou inscription,
si ce n'est celle relative & son commerce et dans les
conditions a déterminer avec le BAILLEUR et sous le respect de
législation, de la réglementation et des prescriptions en
vigueur concernant de telles$ enseignes.

TRAVAUX DU BAILLEUR :

Le PRENEUR sera .tenu de souffrir sans indemnité ni diminution
de loyer, toutes les réparations, sans distinction, tous
travaux de quelgue nature et de quelque importance, toutes
modifications, surélévations ou méme constructions nouvelles
exécutdes sur 1l'immeuble ou les terrains adjacents, quels gu'en
soient les inconvénients et la durée, cette derniére exéderait-
elle gquarante jours et ce par dérogation & l'article 1724 du

Code Civil.

INFORMATION : |

.
3R]
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Le PRENEUR s'engage & informer immédiatement le BAILLEUR de
toutes réparations qui deviendraient nécessaires en cours de
Bail, comme de tous sinistres s'étant produits dans les lieux
loués, quand bien méme il n'en résulterait aucun dégédt apparant
et sous peine d'&tre tenu personnellement de lui rembourser des
retards ou de l'absence de déclaration de sinistre auprés des

assureurs.



EZECOURS _CONTRE LE BATLLEUR :

‘LLe PRENEUR s'engage & n'adresser aucune réclamation -au
BAILLEUR, ni exercer contre lui aucune action, directe ou
indirecte, mise en cause ou appel en garantie, en cas
d'accidents survenus dans les lieux loués, soit eu PRENEUR,
soit aux clients, fournisseurs, visiteurs ou tiers quelcongues,
alors méme gque ces accidents seraient dus & la dature, la
disposition ou & l'état desdits lieux et il s'impose semblable
interdiction en cas d'arrét ou d'interruption dans le service
des eaux, du gaz ou de l'électricité quelles qu'en soient les
causes et la durée, en cas d‘humidité ou d4'inondation provenant
notamment 1lé&s xuptures des canalisations, bris de wverre ou
autres. o o

Le PRENEUR s'engage & ne réclamer au BAILLEUR, aucun dommages
et intéréts, indemnité ou-diminution de loyer, soit pour cause
d'inondation, feu de ciel, -autres cas fortuits prévisibles ou
imprévisibles,  le tout “festant aux risques gt périls de la
société preneuse, soit encore en raison de travaux sur la voie
publigue ou exdcutés dans les ' . immeubles voisins que
froubleraient en totalité ou en partie la jouissance des lieux
loués, tous droits de la société preneuse étant réservés contre
1'autorité ou l'administration gqui fera exécuter lesdits

travaux.

JOUISSANCE :

Le PRENEUR devralﬁqﬁir des lieux loués en bon pére de famille
suivant leur destinatiom et conformément aux usages.

Le PRENEUR devra se conformer au réglement général de
1'immeuble et ne pourra déposer ni laisser séjourner a
1'extérieur des lieux loués, aucun détritus, déchet, emballage
plein cu vide ou marchandises, ordures ménageres ou

professionnelles.

Le PRENEUR veillera & ne rien faire qui puisse apporter aucun
trouble de jouissance aux autres occupants de 1'immeuble et aux
voisins, ni commettre aucun acte de jouissance préjudiciable
aux tiers ; notamment, il devra prendre toutes les précautions
nécessaires pour éviter tous bruits, odeurs et fumées et pour
emp&cher 1'introduction et 1l'existence de tous animaux ou

insectes nuisibles tels que rats, souris, etec ...

Le PRENEUR devra exercer une surveillance constante sur son
personnel, veiller a ce qu'il ne- trouble pas les autres
occupants de 1'immeuble de quelque maniére que ce soit.

Le PRENEUR devra exploiter son commerce Sans interruption, méme
temporaire.

Le PRENEUR .devra satisfaire 4 toutes réglementations
sanitaires, de voirie, de salubrité, d'hygiéne, ainsi gqu'a
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pouvant résulter des plans d'aménagements de la ville et
‘obligations, dont les locataires sont ordinairement
de maniére que le BAILLEUR ne puisse aucunement &tre
té recherché a ce sujet.

>,
ie

n particulier, il ne devra rien faire personnellement dans les
lieux louds qui puisse faire tomber le propriétaire sous
1l'application de la législation en matiére d'insalubrité. '

Le PRENEUR réglera é&galement les différentes prestations et
fournitures que les propriétaires sont en droit de récupérer
sur les locataires.

Le PRENEUR fera son affaire personnelle, de fagon que le
BAILLEUR ne soit jamais inguiété ni recherché a ce sujet, de
toutes réclamations ou contestations gui pourraient survenir du
fait de son activité dans les lieux loués.

D'une fagon générale, le PRENEUR ne pourra commettre aucun abus
de jouissance, sous peine de résiliation immédiate du présent
Bail, alors méme gue cet abus n'aurait été provisoire et de
courte durée. '

ASSURANCES

. PRENEUR sera tenu de contracter avec une compagnie
d'assurances notoirement solvable, une ou plusieurs polices
d'assurances pour garantir les batiments pour le compte du
BAILLEUR, le mobilier, le matériel, les marchandises garnissant
les lieux louéds, le recours des voisins et des tiers et d'en
justifier & toute réquisition du BAILLEUR par la présentation
de la derniére quittance de prime. La ou les polices
d'assurances souscrites par le PRENEUR devront prévoir la
couverture des événéments. suivants :

- incendie, explosions, foudre, dommages électriques

- tempétes, gréle et neige sur les toitures

- fumée, choc d'un véhicule terrestre

- chute d'appareils de navigation aérienne et d'engins
spatiaux

- dégdts des eaux

- actes de vandalisme et attentats

- catastrophes naturelles

Ces garanties couvriront les biens assurés a concurrence de la
valeur de reconstruction 3 neuf avec renonciation expresse a la
régle proportionnelle de capitaux ou de prime.

Le PRENEUR garantira également les risques de Responsabilité
Civile inhérente & son activité professionnelle et son
occupation des lieux, ainsi que les risques de Responsabilité
Civile du fait des Dbatiments, pour le compte du BAILLEUR,

propriétaire.




'ENEUR souscrira en outre une assurance pour la perte des
découlant du présent contrat, pour le compte du

I1 maintiendra ces assurances pendant tout le cours du présent
Bail et acguittera exactement les primes et cotisations
annuelles, supportant seul, sans recours, contre le BAILLEUR,
les augmentations de primes d'assurances dues au voisinage, et
payant toutes surprimes d'assurances gue 1l'exercice de sa
profession dans les lieux loués pourrait entrainer pour le
BAILLEUR ou les voisins, et devra en justifier a toute
réguisition du BAILLEUR.

Le PRENEUR renonce expressément a tous recours et actions
gquelconques contre le BAILLEUR du fait de 1la destruction totale
ou partiellewde ses mobiliers, matériels et marchandises.

Par réciprocitét ~le BAILLEUR renonce expressément & tous
recours et actions quelcongues contre le PRENEUR du fait des
dommages matériels concernant 1'immeuble loué.

o < | L

Cette renonciation réciprogque est prévue dans les contrats
d'assurance et est applicable aux risques de responsabilite
civile. , .

Le PRENEUR délégue le bailleur ou son mandataire pour toute
perception d'indemnités qui, en cas de sinistre, pourraient
dtre dues par les assureurs et ce, jusgu'a concurrence de
toutes sommes qui seraient dues au bailleur a quelque titre que
ce soit. Les présentes valent transport en garantie au bailleur
de toute indemnités d'assurances, tous pouvoirs étant donnés au
porteur d'un exemplaire des présentes pour signifier le
transport & gqui besoin sera.

En cas de destructich partielle, hors le cas de résiliation et
le bailleur ayant été désintéressé des sommes qui pourraient
lui 8tre dues, le preneur s'engage a affecter d'ores et déja le
solde des indemnisations qu'il pourrait percevoir de ses
assureurs ; par priorité au complet remplacement et
rétablissement des objets mobiliers, du matériel et des
marchandises qui constituent la garantie du bailleur.

DESTRUCTION - EXPRQOPRIATION - CAS FORTUITS :

Le PRENEUR s'engage a ne réclamer aucune indemnité au BAILLEUR,
dans le cas ol pour cause de vétusté, vice de construction, cas
fortuits ou expropriation ou pour toutes autres causes
indépendantes de la volonté du BAILLEUR et sans faute ni
responsabilité du BAILLEUR, les locaux loués viendraient a étre
démolis ou détruits, dans lequel cas le Bail serait résilié
purement et simplement, sans indemnité de part et d'autre a
compter du jour ol lesdits locaux ne seraient plus utilisables

Toutefois, en cas dé reconstruction de 1'immeuble, les droits
du PRENEUR seraient réservés.

(j/ &gﬁ\



iction partielle de 1'immeuble, dans la mesure
tés d'assurances pergues par le BAILLEUR ne
pas d'effectuer les réparations nécessaires, le
Stre résilié a la demande du PRENEUR et également a

‘du BAILLEUR.

,de.destruction totale ou partielle, il ne pourra é&tre
cune indemnité de part et d'autre. -

_PRENEUR s'engage a ne réclamer aucune indemnité au .BAILLEUR
cas d'expropriation pour cause d'utilité publigue, tous
droits du PRENEUR étant réservés contre l'autorite
expropriante. Dans cCe€ cas le Bail sera résilié, sans indemnité

a la charge du BAILLEUR.

IMPOTS ET TAXES :

Le PRENEUR s'engage a satisfaire a toutes les charges de ville,
de police et de voirie dont les locataires sont ordinairement
tenus, de maniere a ce que la gociété’ bailleresse Ine pulsse
dtre inquiétée a ce sujet, et en particulier : . '

_ les contributions personnelles ’

- les contributions mobiliéres

- les taxes locatives

- la taxe professionnelle.

Tous autres impdts dont le BAILhEUR est respomnsable & un titre
guelcongue seront payés par le BAILLEUR et refacturés au
PRENEUR, y compris 1'impdt foncier afférent aux locaux loués.

La société preneuse ;devra justifier de i'acquit de tous ces
impdts et taxes, 3. -toutes réquisitions et en tout cas, huit
jours au moins avant la fin de la présente convention ou le

départ des lieux.

DROITS_DE VISITE :

En cours de bail, 1le PRENEUR devra laisser, son représentant ou
son architecte et tous les entrepreneurs et ouvriers, pénétrer
dans les lieux loués, pour constater leur état, toutes les fois
que cela apparaitra utile, sans que les visites puissent étre
abusivent, & charge pour le bailleur, eI dehors des cas
urgents, de prévenir le preneur au moins vingt quatre heures a
1t'avance. Il devra également laisser faire tous travaux
nécessaires et laisser pénétrer dans les lieux les
entrepreneurs ayant a effectuer tous travaux jugés utiles par

le bailleur. ‘

En cas de mise en vente de 1'immeuble, le preneur devra laisser
visiter les lieux loués, aux heures gqui seront convenues,
pendant les trois mois qui précéderont 1a mise en vente. Cette
faculté pourra étre renouvelée autant de fois qu'il plaira au



vendu et elle

cpriétaire,
rofitera a tou

ués, pendant les
i dans les mémes
e Temps, laisser le
F@au OW UNe enselgne
ainsi que le nom et
. location. Dans ces
tieu par toute personne

nailleur ou de son

e PRENEUR devIra
six mois gui DIEC
conditions gue
bailleur am:
indiguant
l'adresss
divers <«
munie £
repres

regpdre les lieux & la fin de la
=~ &+tat de toutes réparations
w= =t intdéréts gui ne pourront étre
mwers et des ses accessoires, sans
#me réparations.

yations, améliorations réalisés par le
&z au cours du bail, deviendront a la
~i$+é pure et simple du BAILLEUR, sans
iz PRENEUR. Cependant le BAILLEUR aura
: s*il a autorisé les travaux de préférer
srament des lieux dans leur état primitif, aux
PEENEUR.

%= bail, le preneur rendra les clés des locaux
irz som bail ou le jour du déménagement si celui-
4, -nonobstant tout prétendu délai de faveur,
= tolérance qui ne pourront en aucun cas &tre
afmis au mépris de la présente stipulation. La
- ~i&z et leur acceptation par le bailleur ne portera
Lew=iprte A son droit de xrépéter contre le preneur, le
. #= réparations de toute nature dont le preneur est tenu
1= loi et les clauses et les conditions du présent

te cas ou, par le fait du preneur, le bailleur n'aurait
¥ pa mettre en location et laisser visiter les lieux loués,
=m faire la livraison au locataire nouveau 0U les occuper lui-
mEme, il aurait droit, si telle é&tait son intention, & une
ipfemnité égale & un terme de loyer, sans préjudice de tous les
@ommages et intéréts et de toutes sommes qui pourraient é&tre
#pes & un titre quelcongue et notamment du mangue a gagner sur
la valeur locative.
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' S0US LOCATION :

PRENEUR ne pourra, en aucune maniére et sous aucun prétexte,
er son droit au présent bail, sous peine de nullité de
aete et résiliation immédiate de ce contrat avec paiement de
ommages et intéréts au bailleur. T

Cette interdiction ne s'appliquera pas lorsqgque le
concessionnaire sera en méme temps l'acquéreur du Fonds de
Commerce, ce dernier s'entendant des éléments corporels et
incorporels, et notamment de la clienteéle attachée & l'activité

commerciale du cédant.

k)

N

En cas de vente du Fonds de Commerce, le PRENEUR devra obtenir, ./ PR

of .

préalablement ‘et par écrit, l'agrément du BAILLEUR. i e

Au cas d'agrément par le BAILLEUR, la cession devra é&tre
constatée par un acte auquel le BAILLEUR sera appelé a
concourir. Un exemplaire original enregistré , portant la
signature manuscrite de chacune des parties devra étre remis au
BAILLEUR, dans le mois de la signature, le tout & peine de
nullité de la cession a 1l'égard du BAILLEUR et le tout
indépendamment de la signification prévue par l'article 1690 du

Code Civil.

I, PRENEUR restera solidaire, avec son cessionnaire et tous
cessionnaires successifs, du paiement des loyers et charges,
échus ou & échoir, et de l'exécution des obligations nées du

présent bail.

Aucun apport ou cession ne pourra &tre fait s'il est 4l des
loyers et charges par le PRENEUR. '

Le PRENEUR ne pourré“enﬁaucun cas, sous-louer les locaux en
tout ou partie, sous guelque forme que ce soit, ni les préter,
méme & titre gratuit sauf accord express et par écrit du
bailleur. 8'il wvenait & mettre son Fonds de Commerce en
gérance-libre ou gérance salariée, le Dbailleur devrait
autoriser en intervenant & l'acte, la sous-location des lieux
au locataire gérant. Cependant, il pourra refuser cette
autorisation si la sous-location n'était pas l'accessoire du
contrat de la location gérance. .

Le changement d'état du locataire ou de l'occupant, qu'il soit
personne physigue ou morale, devra &tre notifié au bailleur .
dans le mois de 1'événement, sous peine de résiliation des |
présentes, si bon semble audit bailleur et sous réserve de la
notification prescrite par l'article 1690 du Code Civil.

Dans le cas ol le PRENEUR viendrait a faire apport a une
société du Fonds de Commerce gqu'il exploite dans -les lieux
loués, ladite société devra prendre 1'engagement direct envers
le propriétaire, tant pour le paiement du loyer, de ses
accessoires, gue pour l'exécution des conditions du présent
bail, afin que le bailleur puisse exercer tous ses droits et
actions, directement contre la société, le tout sous peine de
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ation des présentes si. bon semble au bailleur et sous
ve de la notificationm prévue a 1'article 1690 du Code

Les loyers seront majorés de tous les impdts, taxes et
contributions exigibles, compris la taxe & la valeur ajoutée,
méme ceux supportés habituellement par le propriétaire, imp&t
foncier inclus.

LOYER

La présente convention est consentie moyennant

- Pour la premieére année : un loyer annuel H.T. et hors charges
de 430.000,00 francs, k

- Pour la deuxieme année : un loyer annuel H.T. et hors charges
caleculé sur la base de 3 % du chiffre d'affaire T.7.C. réalisé
par la SA CIBROCA durant la deuxieéme année de son exploitation.

Etant entendu que Ce loyer H.T. et hors charges sera au minimum
de 430.000,00 francs , majoré de 1'indice INSEE du codt de la
construction fixeé au paragraphe "REVISION DU LOYER", et ne
pourra excéder 460.000,00 francs, majoré de 1'indice INSEE du
coit de la construction fixé au paragraphe “REVISION DU LOYER".

- A compter de la troisiéme année, le loyer H.T. et hors
charges sera définitivement fixé 3 460.000,00 francs, majoré de
1'indice INSEE duvcoit de. la construction fixé au paragraphe
WREVISION DE LOYER". :

Le loyer ainsi défini, sera payable mensuellement et d'avance
le premier jour de chagque mois, au siége social du BAILLEUR, ou
tout autre endroit gqu'il lui plairait d'indiquer.

Ce loyer sera majoré de la TVA, calculée au taux en vigueur au
jour de l‘exigipilité.

Pour la deuxiéme année, le BAILLEUR calculera une provision de
loyer H.T. et hors charges sur la base de 430.000,00 francs,
indexé suivant l'indice INSEE du coiit de la construction fixe
dans le paragraphe WREVISION DU LOYER". Le loyer définitif ne

pourra é&tre régularisé qu'aprés la communication du chiffre

d'affaire annuel T.7.C. de la deuxiéme -année de la SA GIBROCA.

Le PRENEUR s'engage a communiguer au BAILLEUR dans les guinze
jours qui suivent le dernier mois de sa deuxiéme année
d'exploitation son chiffre d'affaire T.T.C. réalisé.

En cas de paiement par chéque, le loyer ne pourra é&tre
considéré comme réglé qu'apres encaissement dudit chéque,
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stant la remise de la quittance et la clause résolutoire
prés prévue pourra étre acquise au BAILLEUR dans le cas ou
chéque ne seralt pas provisionné. i

REVISION DU LOYER :

Le loyer afférent aux locaux ci-dessus désignés sera

susceptible de varier proportionnellement a l'indice du colt de
la construction publié trimestriellement par L'INSEE.

I1 est précisé gue la présente clause constitue une indexation
conventionnelle et ne se référe pas & la révision triennale
légale prévue par les articles 26 et 27 du décret du 30
septembre 1953 et gui est de droit.

Le réajustemenﬁ du loyer se fera en vertu de la présente clause
tous les ans a compter de la date de départ du bail, le loyer
devant varier du méme pourcentage que l*'indice choisi.
L'indexation jouera de plein droit, .sans gqu'il soit besoin de
notification préalable. i

L'indice de base retenu comme correspondant’a la fixation du
loyer initial stipule ci-dessus est, de l'accord des parties,
celui du 4éme trimestre 1990 est le derniex indice publié au
Journal Officiel du 12 avril 1990 et qui s'établit & 927.

Pour la premiére révision & intervenir, cet indice sera compare
3 celui du 4éme trismestre 1991 lequel servira lui-méme de base
de comparaison par rapport 3 celui du 4éme trimestre 1992 pour
la deuxiéme révision et ainsi de suite.

En cas de disparition de cet indice, les parties conviennent :

- d'adopter 1'indice de remplacement, et si aucun indice de
remplacement n'est publié.

- de choisir un indice similaire, a défaut d'accord sur cet
indice

- de désigner un tiers expert qui le déterminera.

Si 1'indice contractuel de révision n'était pas publié a la
date anniversaire de 1l'entrée en jouissance, la révision
automatique interviendrait cependant.

Elle serait calculée a titre provisionnel sur le dernier indice
publié et réajuste dés parution de l'indice contractuel.

Cependant,s'il plait au BAILLEUR, 1e loyer pourra continuer
d'étre payé a son ancien montant et dés gque -l'indice de
révision sera publié, le loyer sera rétroactivement réajuste et
ce, & compter de la date anniversaire de l'entrée en
jouissance. En tout état de cause, le supplément de loyer ainsi
déterminé sera exigible immédiatement et automatiguenent.
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aut du paiement d'un seul terme ou fraction de termes de
r, charges ou accessoires a son échéance ou encors, €L CES
inexécution d'une seule des différentes conditions de la
résente convention et un mois aprés un commandement de payer
ou une sommation d'exécuter restds infructueux contenant
déclaration par le BAILLEUR de son intention d'user du-bénéfice
de la présente clause, la convention sera résiliée de plein
droit si bon semble au BAILLEUR, sans qu'il soit besoin de
remplir aucune formalité judiciaire.

Le présent Bail serait, de méme, résilié de plein droit en cas
de redressement ou ligquidation judiciaire au PRENEUR.

54 la société preneuse refusait de vider les lieux
immédiatement et sans délai, il suffirait, pour 1y
contraindre, d'une simple ordonnace de référé, rendue par
Monsieur le Président du Tribunal de Grande Instance, dans le
ressort duguel est situé l'ensemble immobilier, objet des
présentes, qui serait exécutoire par provision nonobstant appel

ou opposition. .

Toutes les sommes dues a la société bailleuse et dont le
paiement aurait été Aifféré, produiront un intérédt calculé au
taux de 14 % l'an, au prorata du nombre de jours de retard.

En outre, le dépdt de garantie prévu ci-dessous, resterait
acquis & 1la société bailleresse, & titre de clause pénale
fofaitaire et cela, nonostant tous dommages et intéréts que
cette derniére serait en droit de réclamer, du fait de 1la
résiliation de la convention.

L

DEPOT DE GARANTIE :

La société preneuse s'engage a3 verser dans les six mois de
l1'entrée en joulssance, au BAILLEUR ou & son mandataire, un
dépdt de garantie correspondant a DEUX MOIS de loyer, soit :
71.666,67 Franecs,

[
T

Le montant de ce dépdt de garantie,, qui ne sera pas productif

d'intérét, sera révisé dans les mémes proportions et aux mémes
dates que le loyer principal.

Cette somme sera remboursable sans imputation possible du
dernier terme, en fin de jouissance du PRENEUR~ et apres
déduction de toutes sommes pouvant étre dues & titre de loyer,
charges, inpdts remboursables, réparations ou a toutes autres

titres.



RITE _ET INDIVISIBILITE :

.: obligations résultant pour le preneur du présent bail,
onstitueront pour tous ses ayants-cause et pour toute personne
tenue a gquel titre que ce soit au paiement des loyers et
accessoires et & l'exécution des conditions du bail, une charge
solidaire et indivisible. Notamment, en cas de décés  du
preneur, s'il s'agit d'une personne physique, avant la fin du
bail, il y aura solidarité et indivisibilité entre tous ses
héritiers représentant pour 1'exécution desdites obligations.

Dans le cas ou les significations prescrites par l'article 877
du Code Civil deviendraient nécessaires, le codt en serait payé
par ceux a qui elles seraient faites.

REGIME FISCAL :

! . .
Les parties conviennent de placer la présente convention sous
le régime de la taxe 3 la valeur ajoutée. .

A

ENREGISTREMENT :

Les parties conviennent ‘d'un commun accord de soumettre le
présent bail 3 la formalite de 1'enregistrement, gqui sera
requise gratis, le présent bail dtant soumis a la TVA.

FRAIS

Tous les frais , timbres, impdts, taxes, droits et honoraires
des présentes et de leurs suites seront supportés par le
preneur qui s'y oblige, ou remboursés par le preneur au
bailleur en cas d'avance par ce dernier.
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.......

ELECTION DE DOMICILE

Pour l'exécuticen des présentes et notamment, pour la
notification de toutes demandes de renouvellement, révision des
loyers et actes de poursuites, la société preneuse fait

élection de domicile dans les lieux loués et la société

bailleresse au lieu de son siége social, tel qu'il est indiqué
en-té8te des présentes. .

Ainsi fait & PARIS
Le 10 juillet 1990

EN TROIS EXEMPLAIRES.
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% La Société « FONCIERE CHABRIERES », Société Civile Immobiliere au capital
variable, dont le siege social est a PARIS (75015), 24 Rue Auguste Chabriéres,
immatriculée au registre du commerce et des sociétés de Paris sous le numéro D 344
092 341,

ENTRE LES SOUSSIGNEES

Représentée par Monsieur Lucien JUGE diiment habilite.
Ci-aprés désignée le "BAILLEUR",
| D'UNE PART

ET

<+ La Société « GIBROCA», Société Anonyme au capital de 400.000 Francs, dont le siége
social est a BURY (60250) Rue de I'Herminie — Lieudit « Marais Le Moineau »,
immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de BEAUVAIS, sous le numéro
B 378 227 169,

Représentée par Monsieur Maurice VERNET aglssant aux présentes en sa qualité de
Président du Conseil d’Administration. g

Ci-apres dénommeée le "PRENEUR",
s D'AUTRE PART

EXPOSE

= Aux termes d'un acte sous seings privés en-date a PARIS du 10 Juillet 1990, la SA
NORMINTER bailleur, a donné & bail a loyer a la Société GIBROCA, pour une durée de
neuf années entiéres et consécutives commengant a courir a compter du 23 octobre 1980
pour se terminer a parei| jour de l'année 1999 un batiment a usage commercial d'une
superficie totale hors oeu\fre nette de 1.409 m?, sis & BURY, comprenant notamment

> Unlocal prlnCIpal 4 usage de vente d’'une surface de 1.200 m?,
» Des locaux a usage de bureaux,

» Des réserves,

> Des emplacements de parking

Le tout &difié sur un terrain de 6.500 m? cadastré section ¢ numéro 2043.

Ledit bail commercial a été consenti sous diverses charges et conditions, notamment
moyennant :

> Pour la premiére année un loyer annuel hors taxes et hors charges de 430.000
Francs,

Y



" Pour la deuxiéme année un loyer annuel hors taxes et hors charges calculé sur la
hase de 3% du chiffre d’affaire TTC réalisé par la SA GIBROCA durant la deuxiéme
année de son exploitation, avec un loyer annuel minimum hors taxes et hors charges
de 430.000 Francs.

> Pour la .troisEéme année le loyer hors taxes et hors charges a été fixé & 460.000
Francs, indexé sur l'indice INSEE du codt a la construction.

Ce loyer hors taxes et hors charges révisable annuellement a été stipulé payable
mensueliement et d'avance.

Aux termes d'un acte authentique du 30 septembre 1998, passé par devant Maitre LEFORT
Notaire associé a MOUY (Oise) enregistré et publiié a la Conservation des Hypothégues de
Clermont, le 14 octobre 1998 dépét 7217 volume 1998 P N°3919, la SA NORMINTER a
cédé a la Société FONCIERE CHABRIERES, qui est ainsi venue aux droits de la Société
NORMINTER, 'ensemble immobilier objet du bail conclu au profit de la SA GIBROCA.

En conséquence de quoi, le hail commercial venant a expiration le 23 octobre 1999, les
parties d’'un commun accord ont décidé de poursuivre leurs relations dans les conditions c¢i-
dessous, et se sont rapprochées en vue de procéder au renouvellement du nouveau bail
conformément aux dispositions du décret du 30 septembre 1853.

CECI EXPOSE, IL. A ETE CONVENU ET ARRETE CE Qui SUIT

La SCI FONCIERES CHABRIERES donne & bail a loyer a la SA GIBROCA, en
renouvellement du bail sus énonce, a titre commercial conformément a la législation et ala
réglementation en vigueur en la matiére et notamment conformément aux dispositions du
décret n°53-960 du 30 septembre 1953 et des textes ultérieurs par lesquels ledit décret a été
complété et modifié; Iimmeuble dont la désignation suit .

DESIGNATION

Les lieux loués dépendent d’un batiment & u's'agé’éafhﬁ‘iérciial; d'une superficie totale hors
ceuvre nette de 1.409 m?, comprenant notamment :

» Un local principal 4 usage de vente d'une surface de 1.200 m?,
> Des locaux a usage de bureaux,

» Des réserves,

» Des emplacements de parking

Le tout édifié sur un terrain de 6.500 m* cadastré section ¢ numéro 2043, sis a BURY
(60250), Lieudit « Marais le'Moineau », Rue de 'Herminie.

{4
Tel au surplus que lesdits lieux s'étendent, se poursuivent et comportent, sans exception ni

réserve et sans qu'il soit nécessaire d'en faire une pius ample désignation, a la demande du
preneur qui déclare parfaitement connaitre les lieux pour les occuper déja.

SUBSTITUTION

La Société FONCIERE CHABRIERES se réserve expressément la faculté de se substituer
toutes personnes physiques ou morales de son choiX.



DESTINATION DES LIEUX LOUES

Les locaux faisant l'objet du présent bail devront étre exclusivement destinés a Pexploitation
d'un fonds de commerce de supermarché, sous 'enseigne BRICOMARCHE, étant entendu
que le preneur s'engage a faire son nécessaire a l'exercice de ses activités et a se
conformer & tous les réglements de police et prescriptions administratives auxguels
I'exercice de son activité est ou pourra étre assujettie.

Sous réserve de ce qui sera indiqué ci-aprés, le PRENEUR ne pourra en aucun cas et pour
quelque durée, modifier la destination des lieux loués telle gu'elle est précisée ci-dessus.
Toute infraction a cette disposition entrainerait de plein droit la resiliation du présent bail.

Par application des dispositions de l'article 34 du décret sus-énoncé du 30 septembre 1953,
modifié par I'article 14 de la loi N° 65-356 du 12 mai 1965 et l'article 4 de la loi N° 71-585 du
16 juillet 1971, le preneur pourra adjoindre a l'activité prévue au bail, des activites connexes
ou complémentaires. -

Pour ce faire, le preneur devra faire connaitre son intention au bailleur, par acte
extrajudiciaire, en indiquant les activités dont l'exercice est envisagé, cette formalité valant
mise en demeure du bailleur de faire connaitre dans un délai de deux mais, & peine de
déchéance, s'il conteste le caractére connexe ou complémentaire de ces activités.

Par application des dispositions des articles 34-1 et 34-2 du méme décret, le preneur aura la
faculté de signifier au bailleur, par acte extrajudiciaire, une demande aux fins d'étre autorisé
a exercer dans les lieux loués une ou plusieurs activités non prévues par le bail, cette
demande devant comporter, & peine de nullité, l'indication des activitées dont lexercice est

envisagé et en outre, devra étre dénoncée par acte extrajudiciaire, aux créanciers inscrits
sur le fonds de commerce. Le bailleur devra fa;re connaltre son avis dans les frois mois de la
demande, a peine de déchéance.

DUREE

Le présent bail est conclu poij'r Uhe durée de neuf années entiéres et consécutives qui ont
commencé & courir avec effet rétroactif le 23 octobre 1999 pour se terminer le 22 octobre
2008.

Toutefois, conformément aux dispositions de Tarticle 3-1 ajoutées au décret du 30
septembre 1953 par la loi du 12 mai 1965 :

> le preneur aura dans les formes et délais prévus a l'article 5 dudit décret, la faculté de
donner congé a I'expiration d'une période triennale.

> le bailleur aura la méme:faculté s'il entend invoquer les dispositions des articles 10, 13 et
15 du méme décret, afin de construire, de reconstruire I'immeuble existant, de le
surélever ou d’exécuter des travaux prescrits ou autorisées dans le cadre d'une
opération de restauration immeobiliére.

CHARGES ET CONDITIONS

Etat des lieux

Le PRENEUR ainsi qu'il accepte et le reconnait, prendra possession des lieux lougés a I'etat
neuf "Brut de Béton", premier oeuvre. Tous les travaux complémentaires nécessaires pour la
mise en place de l'activité du PRENEUR et notamment les travaux de second oceuvre et
d'aménagement, seront. a sa charge et il assumera l'exécution sous son entiére
responsabilité.



PRENEUR ne pourra en aucun cas, en conséquence, se retourner d'une maniére
quelconque contre le BAILLEUR, ni pretendre a une diminution de loyer pour quelque cause
gue ce soit, le PRENEUR se déclarant prét a supporter tous inconvénients et & effectuer a
ses frais exclusifs tous travaux, ou méme réparations 'et remises en état des lieux lors de
Fentrée en jouissance.

Garnissement

Le PRENEUR s'engage a tenir les locaux constamment garnis de meubles, matériels et
marchandises en quantité et valeur suffisantes pour répondre a tous moments du paiement
des loyers et de 'exécution des clauses de la présente convention.

Entretien

Le PRENEUR s'engage a tenir les lieux loués pendant toute la durée du bail, en bon etat de
réparation locative, d'entretien et de fonctionnement, et de les rendre tels a la fin du Bail. A
cette fin, it effectuera, a ses frais, pendant toute la durée du Bail, les réparations, les travaux
d'entretien et le nettoyage qui s'avéreraient nécessaires.

Il répondra de toutes les détériorations survenant par swte d abus de Jomssance soit
de son faif, soit du fait d'un tiers. .

Le PRENEUR sera également tenu au remplacement des installations ou appareils qui
existeraient dans les lieux loués, dans la mesure ol le remplacement s'avérerait nécessaire,
méme par suite d'usure, de vétusté, de force majeure ou d'exigence administrative.

Au titre des réparations d'entretien et sans que cette liste soit limitative, le PRENEUR aura
notamment et entiérement a sa charge, I'entretien, réfection ou remplacement, des portes et
fermetures, glaces ou vitres, volets ou rideaux de fermeture, la devanture, vitrine ou fagade
devant étre constamment tenit en bon état de proprete [l devra refaire tous les exiérieurs
chaque fois que cela s'avérera necessatre

Nonobstant l'article 605 du Code Civil, Ie PRENEUR sengage a supporter la totalité des
dépenses formant des grosses réparations ‘et notamment celles prévues a l'article 806 du
Code Civil, le BAILLEUR n'étant tenu d'effectuer aucune réparation de quelque nature que
ce soit.

En conséquence, dans le cas ol le BAILLEUR 'viendrait & constater que certains travaux
sont indispensables pour la sauvegarde de l'immeuble et des élements essentiels de celui-ci,
il serait en droit d'exiger que-ces travaux soient entrepris par le PRENEUR.

D'un commun accord, les parties reconnaissent qu'il suffirait, pour contraindre le PRENEUR,
que le BAILLEUR lui adresse une lettre recommandée avec demande d'avis de réception,
sauf si dans ce délai, le PRENEUR s'était oppose a cette demande en indiquant les mot:fs
de son opposition.

Travaux du preneur

Ainsi qu'il a été dit a l'article "état des lieux", le PRENEUR exécutera a ses frais, risques et
périls les travaux nécessaires a l'exercice de son activité.

Par la suite le PRENEUR s'engage a faire, dans les lieux loués, aucun changement de
distribution, aucune démolition., aucun percement de murs, cloisons et plafonds touchant a
la construction, sans I'autorisation expresse et par écrit du BAILLEUR.



ute tolérance, méme avec le temps, ne pourra étre opposée au BAILLEUR qui aura
ujours la faculté de la faire cesser.

Sans l'autorisation expresse et par écrit du BAILLEUR, le PRENEUR ne pourra poser
aucune enseigne, plaque ou inscription, si ce n'est celle relative a son commerce et dans les
conditions & déterminer avec le BAILLEUR et sous le respect de la législation, de la
réglementation et des prescriptions en vigueur concernant de telles enseignes.

Travaux du baiileur

Le PRENEUR sera tenu de souffrir sans indemnité ni diminution de loyer, toutes les
réparations, sans distinction, tous travaux de quelque nature et de quelque importance,
toutes modifications, surélévations ou méme constructions nouvelles exécutées sur
fimmeuble ou les terrains adjacents, quels qu'en soient les inconvénients et la durée, cette
derniére excéderait-elle quarante jours et ce par dérogation a I'article 1724 du Code Civil.

information

Le PRENEUR s'engage a informer immédiatement le BAILLEUR de toutes réparations qui
deviendraient nécessaires en cours de Bail, comme de tous sinistres s'étant produits dans
fes lieux loués, quand bien méme il n'en résulterait aucun dégét apparent et sous peine
d'étre tenu personnellement de lui rembourser des retards ou de I'absence de declaration de
sinistre auprés des assureurs.

Recours contre le Bailieur

Le PRENEUR s'engage 'a n'adresser aucune reclamauon au BAILLEUR, ni exercer contre
lui aucune action, directe ou indirecte, mise en cause. ou appel en garantie, en cas
d'accidents survenus dans les lieux loués, soit au PRENEUR, soit aux clients, fournisseurs,
visiteurs ou tiers quelconques; alors méme que. ces:accidents ‘seraient dus a la nature, la
disposition ou a I'état desdits lieux et il simpose semblable interdiction en cas d'arrét ou
d'interruption dans le service des eaux, du gaz ou de I'électricité quelles qu'en soient les
causes et la durée, en cas d'humidité ou d'inondation provenant notamment des ruptures
des canalisations, bris de verre ou autres.

e PRENEUR s'engage & ne réclamer au BAILLEUR, aucun dommages et intéréts,
indemnité ou diminution de loyer, soit pour cause d'inondation, feu de ciel, autres cas fortuits
prévisibles ou imprévisibles, le tout restant aux risques et périls de la société preneuse, soit
encore en raison de travaux sur la voie publique ou exécutés dans les immeubles voisins
que troubleraient en totalité ou en partie la jouissance des lieux loues, tous droits de la
société preneuse étant réservés contre l'autorité ou I'administration qui fera exécuter lesdits
travaux. )

Jouissance

Le PRENEUR devra jouir des lieux loués en bon pére de famille suivant leur destination et
conformément aux usages.

Le PRENEUR devra se conformer au réglement général de l'immeuble et ne pourra déposer
ni laisser sé&journer & 'extérieur des lieux loués, aucun détritus, déchet, emballage plein ou
vide ou marchandises, ordures ménagéres ou professionnelles.
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PRENEUR veillera a ne rien faire qui puisse apporter aucun trouble de jouissance aux
autres occupants de l'immeuble et aux voisins, ni commettre aucun acte de jouissance
prejud[mable aux tiers ; notamment, il devra prendre toutes les précautions nécessaires pour
eviter tous bruits, odeurs et fumees et pour empécher lintroduction et l'existence de tous
animaux ou insectes nuisibles tels que rats, souris, etc ...

Le PRENEUR devra exercer une surveillance constante sur son personnel, veiller a ce qu'il
ne trouble pas les autres occupants de I'immeuble de quelgue maniére que ce soit.

l.e PRENEUR devra exploiter son commerce sans interruption, méme temporaire.

Le PRENEUR devra satisfaire a toutes réglementations sanitaires, de voirie, de salubrité,
d'hygiéne, ainsi qu'a celles pouvant résulter des plans d'aménagements de la ville et autres
obligations, dont les locataires sont ordinairement tenus, de maniére que le BAILLEUR ne
puisse aucunement étre mquuete recherché a ce sujet.

En particulier, il ne devra rien faire personnellement dans les lieux loués qui puisse faire
tomber le propriétaire sous l'application de la légisiation en matiére d'insalubrité.

Le PRENEUR réglera également les différentes preétations et fournitures que les
proprietaires sont en droit de récupérer sur les locataires. ;

Le PRENEUR fera son affaire personnelle, de fagon '\QUe le BAILLEUR ne soit jamais
inquiété ni recherché a ce sujet, de toutes réclamations ou contestations qui pourraient
survenir du fait de son activité dans les lieux loués.

D'une fagon générale, le PRENEUR ne pourra commettre aucun abus de jouissance, sous
peine de résiliation immédiate du présent Bail, alors méme que cet abus n'aurait été
provisoire et de courte durée.

Assurances

Le PRENEUR sera tenu de contracter avec-une compagnie d'assurances notoirement
solvable, une ou plusieurs polices d'assurances pour-garantir les batiments pour le
compte du BAILLEUR, le mobilier, le matériel, les marchandises garnissant les lieux
loués, le recours des voisins et des tiers et d'en justifier & toute réquisition du
BAILLEUR par la présentation de la derniére quittance de prime. La ou les polices
d'assurances souscrites par le PRENEUR devront préevoir la couverture des
événements suivants

incendie, explosions, foudre, dommages électrigues

tempétes, gréle et neige sur les toitures

fumée, choc d'un véh}ic'uie terrestre

chute d'appareils de navigation aérienne et d'engins

spatiaux :

dégéts des eaux . )
actes de vandalisme et attentats

catastrophes naturelles

DRV BRIBR

Ces garanties couvriront les biens assurés & concurrence de la valeur de
reconstruction a neuf avec renonciation expresse a [a régle proportionnelle de capitaux
ou de prime.

Le PRENEUR garantira également les risques de Responsabilité Civile inhérente a
son activité professionnelle et son occupation des lieux, ainsi que les risques de
Responsabilité Civile du fait des batiments, pour le compte du BAILLEUR, propriétaire.

lﬁfb‘ Lf/



RENEUR souscrira en outre une assurance pour la perte des loyers découlant du
sent contrat, pour le compte du BAILLEUR. .

Il maintiendra ces assurances pendant tout le cours du présent Bail et acquittera
exactement les primes et cotisations annuelles, supportant seul, sans recours, contre
le BAILLEUR, les augmentations de primes d'assurances dues au voisinage, et payant
toutes surprimes d'assurances que l'exercice de sa profession dans les lieux loués
pourrait entrainer pour le BAILLEUR ou les voisins, et devra en justifier a toute
réquisition du BAILLEUR.

Le PRENEUR renonce expressément a tous recours et actions quelconques contre le
BAILLEUR du fait de la destruction totale ou partielle de ses mobiliers, matériels et
marchandises.

Par réciprocité, le BAILLEUR renonce expressément a tous recours et actions
guelconques contre le PRENEUR du fait des dommages matériels concernant
l'immeuble loué.

Cette renonciation réciproque est prévue dans les contrats d'assurance et est
applicable aux risques de responsabilite civile. "

mandataire, pour toute perception
dindemnités qui, en cas de sinistre, pourraient, étre_dues par les assureurs et ce,
jusqu'a concurrence de toutes sommes qui seraient dues au bailleur a quelque ftitre
que ce soit. Les présentes valent transport en garantie au bailleur de toute indemnités
d'assurances, tous pouvoirs étant donnés au porteur d'un exemplaire des presentes
pour signifier le transport & qui besoin sera. B

Le PRENEUR délégue le bailleur ou son

En cas de destruction partielle, hors le cas de résiliation et le bailleur ayant été
désintéressé des sommes qui pourraient Iui-étre dues, le preneur s'engage a affecter
d'ores et déja le solde des indemnisations qu'il:pourrait percevoir de ses assureurs i
par priorité au complet remplacement et rétablissement 'des objets mobiliers, du
matériel et des marchandises-qui Gonstituent la garantie du bailleur.

Destruction ~ Expropriation — Cas Fortuits

Le PRENEUR s'engage a ne réclamer aucune indemnité au BAILLEUR, dans le cas ol pour
cause de vétusté, vice de construction, cas fortuits ou expropriation ou pour toutes autres
causes indépendantes de la volonté du BAILLEUR et sans faute ni responsabilite du
BAILLEUR, les locaux loués viendraient & étre démolis ou détruits, dans lequel cas le Bail
serait résilié purement et simplement, sans indemnité de part et d'autre a compter du jour ot
lesdits locaux ne seraient plus utilisables

W

Toutefois, en cas de rééonstruction de limmeuble, les droits du PRENEUR seraient
réservés. :

En cas de destruction partiele de limmeuble, dans la mesure ol les indemnités
d'assurances percues par le BAILLEUR ne permettront pas deffectuer les réparations
nécessaires, le Bail pourra étre résilié a la demande du PRENEUR et également a la
demande du BAILLEUR.

En cas de destruction totale ou'partielle, il ne pourra étre due aucune indemnité de part et
d'autre.

s
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== PRENEUR s'engage a ne réclamer aucune indemnité au BAILLEUR en cas
S'expropriation pour cause d'utilité publique, tous droits du PRENEUR etant réservés contre
F'autorité expropriante. Dans ce cas le Bail sera resilié, sans indemnité & la charge du
BAILLEUR.

Impbts et Taxes

Le PRENEUR s'engage 3 satisfaire a toutes les charges de ville, de police et de voirie dont
les locataires sont ordinairement tenus, de maniére a ce que la Société bailleresse ne puisse
étre inquiétée a ce sujet, et en particulier

# les contributions personnelles
@ les contributions mobilieres
¢ les taxes locatives

@ la taxe professionnelle.

Tous autres imp6ts dont le BAILLEUR est responsable a un titre quelconque seront payés
par le BAILLEUR et refacturés au PRENEUR, y compris I''mpét foncier afférent aux locaux
loués.

La société preneuse devra justifier de l'acquit de tous ces impdts et taxes, a toutes
réquisitions et en tout cas, huit jours au moins avant la fin de la présente convention ou le
départ des lieux.

Droits de Visite

En cours de bail, le PRENEUR devra laisser, son représentant ou son architecte et tous les
entrepreneurs et ouvriers, pénétrer dans les lieux loués, pour constater leur état, toutes les
fois que cela apparaitra utile, sans que les visites puissent étre abusives, a charge pour le
bailleur, en dehors des cas urgents, de prévenir le preneur au moins vingt quatre heures 3
l'avance. Il devra également laisser faire tous travaux nécessaires et laisser pénétrer dans
les lieux les entrepreneurs ayant 3 effectuer tous travaux jugeés utiles par le bailleur.

En cas de mise en vente de I'immeuble, le preneur devra laisser visiter les lieux loués, aux
heures qui seront convenues, pendant les trois mois qui précéderont la mise en vente. Cette
faculté pourra étre renouvelée autant de fois qu'il plaira au propriétaire, tant que I'immeuble
ne sera pas vendu et elle profitera a tous les propriétaires successifs.

Le PRENEUR devra laisser visiter les lieux loués, pendant les six mois qui précéderont
I'expiration du bail, dans les mémes conditions que ci-dessus et devra, pendant ce temps,
laisser le bailleur apposer, sur la boutique, un écriteau ou une enseigne indiquant que les
locaux sont a louer, ainsi que le nom et I'adresse de la personne chargée de la location.
Dans ces divers cas, les, visites pourront avoir lieu par toute personne munie d'une
autorisation écrite du bailleur ou de son représentant.

Restitution

La société preneuse s'engage a rendre les lieux a la fin de la présente convention, en bon
etat de toutes réparations locatives a peine de dommages et intéréts qui ne pourront étre
inférieurs a six mois de loyers et de ses accessoires, sans préjudice du paiement desdites
réparations.



enagements installations, améliorations réalisés par le preneur dans. les lieux loués
s du bail, deviendront a Ia fin de celui-ci, 1a propriété pure et simple du BAILLEUR,
‘aucune tndemnlte pour le PRENEUR. Cependant le BAILLEUR aura toujours le droit,
me s'il a autorisé les travaux de préférer exiger le rétablissement des lieux dans leur état
rimitif, aux frais exclusifs du PRENEUR.

A l'expiration du bail, le preneur rendra les clés des locaux le jour ol finira son bail ou le jour
du deménagement si celui-ci le précédait, nonobstant tout prétendu délai de faveur, d'usage
ou de tolérance qui ne pourront en aucun cas éfre invoqué ni admis au mépris de la présente
stipulation. La remise des clés et leur acceptation par le bailleur ne portera aucune atteinte a
son droit de répéter contre le preneur, le colt des réparations de toute nature dont le preneur
est tenu suivant la loi et les clauses et les conditions du présent bail.

Dans le cas ou, par le fait du preneur, le bailleur n'aurait pas pu mettre en location et laisser
visiter les lieux loués, en faire la livraison au locataire nouveau ou les occuper lui-méme, il
aurait droit, si telle était son intention, & une indemnité égale a un terme de loyer, sans
préjudice de tous les dommages et intéréts et de toutes sommes qui pourraient &tre dues a
un titre quelconque et notamment du mangue a gagner sur la valeur locative.

CESSION - SOUS- LOCATION

5\

Le PRENEUR ne pourra, en aucune maniére et sous aucun prétexte, céder son droit au
présent bail, sous peine de nullité de l'acte et résiliation immédiate de ce contrat avec
paiement de dommages et intéréts au bailleur.

Cette interdiction ne s'appliquera pas Icifsque le cessionnaire sera en méme temps
l'acquéreur du Fonds de Commerce, ce dernier s'entendant des éléments corporels- et
incorporels, et notamment de a cllentele attachee a Iacthte commerciale du cédant.

En cas de vente du Fonds de: Commerce ke PRENEUR devra obtenir, préalablement et par
écrit, lagrément du BAILLEUR:

Au cas d'agrément par le BAILLEUR, ia cession devra étre constatée par un acte auquel le
BAILLEUR sera appelé & concourir. Un exemplaire orlgmal enregistré , portant la signature
manuscrite de chacune des parties devra étre remis au BAILLEUR, dans le mois de la
signature, le tout a peine de nullité de la cession a l'égard du BAILLEUR et le tout
indépendamment de la signification prévue par l'article 1690 du Code Civil,

Le PRENEUR restera solidaire, avec son cessionnaire et tous cessionnaires successifs, du
paiement des loyers et charges, échus ou a échoir, et de I'exécution des obligations nées du
présent bail,

Wi
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Aucun apport ou cession ne pourra étre fait s'il est di des loyers et charges par le
PRENEUR.

Le PRENEUR ne pourra en aucun cas, sous-louer les locaux en tout ou partie, sous quelque
forme que ce soit, ni les préter, méme a titre gratuit sauf accord exprés et par écrit du
bailleur. S'il venait & mettre son Fonds de Commerce en gerance-libre ou gérance salariée,
le bailleur devrait autoriser en intervenant a l'acte, la sous-location des lieux au locataire
gérant. Cependant, il pourra refuser cette autorisation si la sous-location n'était pas
l'accessoire du contrat de la location gérance.




Le changement d'état du locataire ou de l'occcupant, qu¥l soit pe
devra étre notifié au bailleur. dans le mois de Févénement
présentes, si bon semble audit bailleur et sous réserve de

1680 du Code Civil.

T 3

Dans le cas oi1 le PRENEUR viendrait & faire apport 2 une socéte du Fonds de Commerce
qu'il exploite dans les lieux lougs, ladite socité dev dre fengagement direct envers le
propriétaire, tant pour le paiement du loysr, de ses accesscirss, que pour 'exécution des
conditions du présent bail, afin que le bailleur puisse exsrcer tous ses droits et actions,
directement contre la société, le toiit sous peine de résiiiation des présentes si bon semble
au bailleur et sous réserve de la notification ' prévue a I'article 1690 du Code Civil.

TAXES
Les loyers seront maﬁ‘orésf‘de tous les imp6ts, taxes et contributions exigibles, compris
la taxe 2 la valeur ajoutée, méme ceux supportés habituellement par le propriétaire,

impot foncier inclus.

LOYER |

En outre, le présent bail est respectivement consenti et accepte, moyeﬁnant un loyer annuel
hors taxes de CINQ CENT TRENTE DEUX MILLE NEUF CENT QUARANTE QUATRE
FRANCS (532.944 Francs), que le preneur s'oblige & payer entre les mains du bailleur ou de
son mandataire, en leur domicile ou en tout autre endroit indiqué par eux, mensuellement et
d'avance, soit pour chaque terme la somme de QUARANTE QUATRE MILLE QUATRE
CENT DOUZE FRANCS (44.412 Francs).

De convention expresse entre les parties, le présent bail sera soumis a la Taxe sur la Valeur
Ajoutée, le loyer ci-dessus fixé s'entendant;hors taxes. En conséquence, le bailleur devra
faire les déclarations nécessaires quant a l'assujettissement de ce bail 4 la Taxe sur la
Valeur Ajoutée qu'il devra facturer au preneur, en sus du loyer ci-dessus fixé.

Le supplément de charges di a limposition ci-dessus prévu, sera payable suivant le ou les
taux en vigueur au moment du paiement du loyer.

En cas de paiement par chéque, le loyer ne pourra étre considéré comme réglé qu'aprées

encaissement dudit chéque, nonobstant la remise de la quittance et la clause résolutoire
pourra étre acquise au bailleur dans le cas ol le chéque ne serait pas provisionné.

REVISION DU LOYER

Le loyer afférent aq'xf locaux ci-dessus désignés sera susceptible de varier
proportionnellement 2 llindice du colt de la construction publié trimestriellement par I'INSEE.

|| est précisé que la présente clause constitue une indexation conventionnelle et ne se refére
pas & la révision triennale légale prévue par les articles 26 et 27 du décret du 30 septembre
1953 et qui est de droit.

Le réajustement du loyer se fera en vertu de la présente clause fous les ans a compter de la
date de départ du bail, le loyer devant varier du méme pourcentage que lindice choisi.
L'indexation jouera de plein droit, sans qu'il soit besoin de notification préalable.

(4,-"
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A la date anniversaire de l'entrée en jouissance, la révision du loyer est automatique et le
loyer est d{ & son nouveau taux dés cette date. La valeur de l'indice de révision sera celle du
2éme trimestre civil précédant la date anniversaire de l'entrée en jouissance. Le décalage de
deux trimestres ci-dessus prévu est conventionnellement accepté compte tenu du fait que la
parution de lindice s'effectue avec quelques mois de retard par rapport au mois auquef i
s'applique.

En cas de disparition de cet indice, les parties conviennent :

¢ d'adopter l'indice de remplacement, et si aucun indice de remplacement n'est publié.
 de choisir un indice similaire, & défaut d'accord sur cet indice,
& de désigner un tiers expert qui le déterminera.

Si lindice contractuel de révision n'était pas publié & la date anniversaire de l'entrée en
jouissance, la révision automatique interviendrait cependant.

Elte serait calculée & titre provisionnel sur le dernier indice publié et reajusté dés parution de
l'indice contractuel.

Cependant, s'il plait au BAILLEUR, le loyer pourra continuer d'étre payeé a son ancien
montant et dés que l'indice de révision sera publié, le loyer sera retroactivement réajusté et
ce, a compter de la date anniversaire de l'entrée en jouissance. En tout état de cause, le
supplément de loyer ainsi déterminé sera exigible immédiatement et automatiquement.

CLAUSE RESOLUTOIRE

A défaut du paiement d'un seul terme ou fraction de terme de loyer, charges ou accessoires
a son échéance ou encore, en c¢as d'inexécution d'une seule des differentes conditions de la
présente convention et un mois aprés un commandement de payer' ou une sommation
d'exécuter restés infructueux contenant déclaration par le BAILLEUR de son intention d'user
du bénéfice de la présente clause, la convention sera résiliée de plein droit si bon semble au
BAILLEUR, sans qu'il soit besoin.de remplir aucune formalité judiciaire.

Le présent Bail serait, de méme, résilié de plefn droit en cas de redressement ou liquidation
judiciaire au PRENEUR.

Si la société preneuse refusait de vider les lieux immédiatement et sans delai, il suffirait, pour
il y contraindre, d'une simple ordonnance de référé, rendue par Monsieur le Président du
Tribunal de Grande Instance, dans le ressort duquel est situé 'ensemble immobilier, objet
des présentes, qui serait exécutoire par provision nonobstant appel ou opposition.

f
Toutes les sommes dues 4 la société bailleresse et dont le paiement aurait eté différé,
produiront un intérét calculé au taux de 14 % I'an, au prorata du nombre de jours de retard.

En outre, le dépdt de garantie prévu ci-dessous, resterait acquis a la société bailleresse, a

titre de clause pénale forfaitaire et cela, nonobstant tous dommages et intéréts que cette
derniére serait en droit de réclamer, du fait de la résiliation de la convention.

DEPOT DE GARANTIE

Il est précisé qu'en cas de variation du loyer en vertu de la clause ci-dessus stipulee, la
somme déja versée 4 titre de dépét de garantie correspondant 4 DEUX TERMES de loyer,
devra étre augmentée ou diminuée dans la méme proportion que le loyer lui-méme, de fagon
a ce que le dépét de garantie soit toujours d'un montant égal a DEUX TEMRES de loyer.

(P
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acquis au bailleur, a titre de premizrs doms
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Il est expressément convenu qu'en cas de n du foyer en veriu de la clause ci-dessus
stipulée, [a somme versée & tire de dépdt de garantie devra éire augmentée ou diminuée
dans la méme proportion gue e %&W . de fagon & ce que le depot de garantie soit
toujours d'un montant égal & DEUX TERMES de loyer. En conséquence, en cas
d'augmentation du loyer, le o o wersera, lors du paiement du premier terme augmenté, fa
somme nécessaire pour m@%%% iz dépdt et, en cas de diminution du loyer, le bailleur
restituera au preneur, la soinme en excédent.

SOLIDARITE ET IND!VISIB!LITE

Les obligations résultant pour le preneur du présent ball, constztueront pour tous ses ayants-
cause et pour toute personne tenue & quelque titre que. ce soit au paiement des loyers et
accessoires et & Fexécution des conditions du bail, une charge solidaire et indivisible.

Notammem en cas de décés du preneur, s'il s'agit d'une personne physique, avant la fin du

.....

bail, it v aura solidarité et indivisibilité entre tous ses héritiers pour 'exécution desdites
obhgahoms, :

Dans le cas ol les significations prescrites par l'article 877 du Code Civil deviendraient
nécessaires, le colt en serait payé par ceux a qui elles seraient faites.

REGIME FISCAL

Les parties conviennent de placer la présente convention sous le régime de la taxe de Ia
valeur ajoutée.

ENREGISTREMENT

Les parties conviennent d'un commun accord de soumettre le présent bail, & la formalité de
l'enregistrement. P

ATTRIBUTION DE JURIDICTION

Pour tout litige pouvant survenir entre elles dans I'exécution des presentes ou de leurs
suites, les parties font atribution de juridiction aux Tribunaux compétents du ressort des

lieux loués.

FRAIS

Tous les frais, droits et émoluments des présentes et ceux qui en seront la suite et la
conséquence seront supportés et acquittés par le preneur qui s'y oblige.

J
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ELECTION DE DOMICILE

Pour 'exécution des présentes, les parties font élection de domicile savoir :

- le bailleur en son domicile sus-indiqué,
- le preneur dans les lieux loues.

Par dérogation aux dispositions du décret sus-énoncé du 30 septembre 1953, toutes

significations, demandes et autres prévues par ce décret, ne seront valablement faites qu'a
la personne du bailleur ou a son domicile et non pas a son gventuel mandataire.

AINSI FAIT ET SIGNE, EN QUATRE ORIGINAUX,

A Ad
LE - ) .
7 2 }' 2{:({’/}74/{’ <—/ }V g }(
LE BAILLEUR LE PRENEUR
La SCI FONCIERE CHABRIERES La SA GIBROCA
Représentée par Représentée par
Monsieur Lucien JUGE Monsieur Maurice VERNET

(i



AVENANT DE RENOUVELLEMENT
DE BAIL COMMERCIAL

ENTRE LES SOUSSIGNEES .

La Société FONCIERE CHABRIERES, Société Civile & capital variable, dont le
siége social est 4 PARIS (75015), immatriculée au Registre du Commerce st des
Sociétés de PARIS sous le n® B 344 092 341. |

Représentée par son Gérant, la Société ITM ENTREPRISES, Société par Actions
Simplifiée au capital de 1 024 016 Euros, dont le éiége social est a PARIS (75015)
24, rue Auguste Chabriéres, immatricuiée au Registre du Commerce et des Sociétés
de PARIS sous le n°722 064 102,

Elle-méme représentée par Monsieur Gilles BILLAUT, dament habilité aux fins
des présentes, v :

CI-APRES DENOMMEE "LE BAILLEUR"
D'UNE PART,

ET:

La Société GIBROCA, Société Anonyme au capital de 60 000 Euros, et dont le
siége social est & BURY (60250) Rue Herminie, immatriculée au Registre du
Commerce et des Sociétés de BEAUVAIS sous le n® B 378 227 169.

Représentée par son Président, Monsieur Maurice VERNET, ddment babiliie

aux fins des présentes,

Ci-APRES DENOMMEE "LE PRENEUR"
D'AUTRE PART,



AU PREALABLE, Il EST RAPPELE CE QUI SUIT -

ARTICLE 1 - LE BAIL EN RENOUVELLEMENT

Par acte sous seing privé, en date a Paris du 10 juillet 1990, la Sociéte NORMINTER, aux
droits de laquelle se trouve aujourd’hui la Société FONCIERE CHABRIERES, a donné a bail
& la Sociéte GIBROCA, un batiment d’une surface hors ceuvre nette d’environ 1 409 m?2
comprenant :

- une surface de vente d'environ 1 200 m?,
- des locaux 3 usage de bureaux,

- des réserves,

- des emplacements de parking,

dépendant d'un ensemble immobilier a usage commercial édifié sur une parcelle de terrain
cadastrée section C numéro 2043 lieudit “Marais de Moineau” d’une superficie de 6 500 m?
sis @ BURY (80250) & 'angle de la rue Herminie et du Chemin Dépariementale 12 - pour une
durée de neuf années entiéres ot consécutives, ayant commencé 3 courir & compter du 23
octobre 1990 pour se terminer le 22 octobre 1999, et moyennant pour la premiére année un
loyer annuel principal de 65 553,07 Euros (430 000 Francs), pour la deuxiéme année un
loyer fixé & 3% du CA TTC avec un loyer plancher de 65 553,07 Euros (430 000 Francs) et
un loyer plafond de 70 126,54 Euros (460 000 Francs), pour la troisidme année un loyer
annuel en principal de 70 126,54 Euros (460 000 Francs), payable mensuellement d'avance,
révisable annuellement avec un dépét de garantie de 10 925,51 Euros (71 666,67 Francs)
equivalent & deux mois de loyer principal, pour Pexploitation d'un supermarché sous
Penseigne BRICOMARCHE.

Ledit bail commercial a fait I'objet d'un renouvellement, par acte sous seing privé en daie 3
BURY du 27 décembre 1999, enregistré & la Recette des Impdis de Paris 15™ Saint
Lambert le 24 janvier 2000, Bordereau 21, Case 3, Folio 28, pour une durée de neuf années
entieres et consécutives, ayant commencé & courir & compter du 23 octobre 1990 pour se
terminer le 22 octobre 2008, et moyennant un loyer annuel hors taxes et hors charges de
81 246,79 Euros (532 944 Francs),

Aux termes d'une acte sous seing privé en date & Paris du 19 juillet 2004, fedit bail
commercial renouvelé a fait 'objet d'un avenant suife 4 la réalisation de travaux d’extension
du point de vente financés par le Bailleur, objets du permis de consiruire n°60 116 03 K 0005
delivré par le Maire de BURY le 05 juin 2003, modifiant les conditions locatives en cours, a
saveir

- le loyer est fixé a la somme de 122 172,96 Euros,
- le dépdt de garantie est porté & la somme de 20 362,16 Euros
- la désignation des lieux loués est désormais : h
un batiment d’'une surface hors csuvre nette d'anviron 1 861 m? comprenant :

o une surface de vente d'environ 1 505 m?

o unauventde 146 m?

o des locaux & usage de bureaux, d’une surface d’environ 106 m*®
o desréserves d’'une surface de 104 m?

o des emplacements de parking,

dépendant d'un ensemble immobilier & usage commercial édifié sur une parcelle de ter(ai:?
cadastrée section C numéro 2043 fieudit Rue Herminie d'une superficie de 6 500 m? sis &
BURY (60250) a I'angle de la rue Herminie et du Chemin Départementale 12.



Par acte sous seing privé en date & Paris du 28 aolit 20086, ledit bail renouvelé a fait I'objet
d'un avenant modifiant les conditions locatives du Preneur pour cause de difficultés
financiéres, a savoir :

- A compter du 1% juillet 20086, le loyer est fixé a 103 000 Euros,
- Le dépdt de garantie est ramené a la somme de 17 166,67 Euros.

Ledit bail renouvelé a fait I'objet d’'un avenant, par acte sous seing privé en date 4 Paris du
18 ao0t 2009, modifiant l'indice de révision, a savoir :

- A compter du 23 octobre 2009, date de lindexationi annuelle, I'indice des Layers
Comimerciaux (IL.C) est désormais applicable.

ARTICLE 2 — LA DEMANDE DE RENCUVELLEMENT

Par acte d'huissier en date du 02 septembre 2010, la Société GIBROCA a demandé le
renouvellement de son bail & effet du terme d’usage suivant sa demande, soit le 1% octobre
2010, ledit bail s'étant poursuivi par tacite reconduction depuis ie 22 octobre 2008.

Les parties se sont donc rapprochées et ont décide ce qui suit :

ARTICLE 3 - RENOUVELLEMENT

Le Bailieur renouvelle au Preneur qui accepte & compter du 1% octobre 2010, le bail visé a
l'article | pour une durée de neuf années entiéres et consécutives, laquelle se terminera le
30 septembre 2019.

Toutefois, conformément aux dispositions de larticle L 145-4 du Code de Commerce, le
Preneur aura, dans les formes et délais prévus & larticle L 145-9 dudit Code, la faculte de
donner congé a l'expiration de chaque période triennale.

Le Bailleur disposera de fa méme faculté s'it entend invoquer les dispositions des articles L
145-18, I 145-21 et L 145-24 du méme code afin de construire, reconstruire limmeuble
existant, Je surélever et d'exécuter les travaux prescrits ou autorisés dans le cadre d'une
opération de restauration immobiliere.

Le délai de congé ne saurait étre inférieur & 6 mois.

Dans les six mois qui précéderont I'expiration du bail, le Preneur devra laisser les locaux
loués, tous les jours non fériés de 9 heures a 12 heures et de 14 heures & 17 heures, par
toute personne munie de autorisation du Bailleur. I} devra pendant le méme temps laisser le
Bailleur apposer un écriteau ou une enseigne pour indiquer que les locaux sont a louer.

Le droit de visite et d’affiches existera de méme en tous temps, en cas de mise en vente des
locaux loués.

ARTICLE 4 - DESTINATION

Les Iocauk ne pourront étre utilisés que pour |'exploitation d’'un supermarché, sous
Fenseigne BRICOMARCHE.
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ARTICLE 5 - LOYER

Au 23 octobre 2008, le loyer annuel principal était fixé a 119 639,04 Euros (CENT DIX NEUF
MILLE SiX CENT TRENTE NEUF EUROS ET QUATRE CENTIMES)

Révision au 23 octobre 2009
119 639,04 €  x 103,01 (4°™ trimesire 2008) = 124 610,89 €
98,90 (4°™ trimestre 2007)

Reévision au 23 octobre 2014
124 610,89 €  x 101,07 (4°™ trimestre 2009) = 122 264,07 € -
103,01 (4*™ trimestre 2008)

Le Preneur ayant sollicité du Bailleur une baisse de loyer ce qui a été acceptee par ce
devnier, les parties conviennent de fixer au 1% janvier 2011, le montant du loyer annuel
hors taxes et hors charges a 100 000 Euros (CENT MILLE EUROS).

ARTICLE.6 - REVISION DU LOYER

Le loyer sera révisé, de plein droit et sans formalite, ni demande, par période annuei]e a
compter du 23 octobre 2011 en fonction de lg variation de 'Indice des Loyers Commerciaux
publié par 'INSEE. -

L'indice de référence étant celui du 4°™ trimestre 2009, soit 101,07,
ARTICLE 7 - DEPOT DE GARANTIE

Le montant du dépdt de garantie correspondant & UN mois de loyer principal s'éléve & la
somme de 8 333,33 Euros (HUIT MILLE TROIS CENT TRENTE TROIS EUROS ET
TRENTE TROIS CENTIMES).

Il convient de rappeler que le Preneur a versé la somme de 20 386,66 Euros {Vi_NGT Mll'_L;E
TROIS CENT QUATRE VINGT SIX EUROS ET SOIXANTE SIX CENTIMES) a titre de depot
de garantie du bail en cours ramené par le jeu de findexation & la somme de 8333,33
Euros. '

Les parties conviennent d'un commun accord que la somme de 8 333,33 Euros sera
conservée entre les mains du Baitleur.

Das lors, le différentiel entre le montant du dépdt de garantie versé au titre du bail initial et
celui du contrat objet des présentes, soit la somme de 12 053,33 Euros, (DQUZE MILLE
CINQUANTE TROIS EUROS ET TRENTE TROIS CENTIMES) sera remboursé au Preneur

sous forme d'avoir.
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ARTICLE 8 —~ AUTRES CHARGES, CLAUSES ET CONDITIONS

outes les autres clauses, charges et conditions du bail renouvelé visé & Particle 1, modifié
par les avenants en date des 19 juillet 2004, 28 aolt 2006 et 18 aolt 2008, demeurent
inchangées, en ce qu'elles ne sont pas contraires aux présentes, et continuent donc de
g’appliquer.

ARTICLE 9 - ANNEXES AU BAIL

Aux fins de bonne exécution des présentes, les parties conviennent d'un commun accord,
d’annexer audit baijl ;-

- Un état des risques naturels et technologiques,
- Un diagnostic technique amiante,
- Un diagnostic performance energétique.

Dont le PRENEUR déclare en avoir regu un exemplaire et en avoir eu pleinement
connaissance avant la signatures des présentes, !

i
Lesdites annexes forment un tout indivisible avec le present contrat.

~

Fait, en deux exemplaires

A PARIS, le
Pour le BAILLEUR - Pour le PRENEUR
SC FONCIERE CHABRIERES SA GIBROGA
Mr Gilles BILLAUT R 3 Mr Maurice VERNET
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