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En date du 25 avril 2023



ENTRE LES SOUSSIGNEES :

L
Ci-aprés désignée le « Bailleur »,
D’UNE PART,
ET
2.  SteelHY"

Société-par Actions Simplifiée 2 Associ¢ Unigue

Au capital de 810 000 éuros,

Dont le siege social est sis ZAC du Saut du Moine 3 CHAMPAGNIER (38800},

Immatriculéé au Registre du Commerce et des Sociérés de GRENOBLE

Sous le numére 892 069 667,

Représentée par son Président en exercice, Ia société ACS STEEL ENERGY, elle-méme teprésentée par son
Président en exercice, la société STEELVAL ENERGY, elle-méme représentée pat son Président en exercice,
Madame Sophie CATUOGNQO, ayant tous pouvoirs a l'effer des présentes ;

Ci-apres dénommée le « Preneur» ou le « Locataire »,
D’AUTRE PART.

Le Bailleur et fe Prencur sont ci-aprés collectivement dénommés les « Parties » et individuellement la ou une
« Parde ».

11 est précisé que les Paities acceptent expressément qu’un méme représentant puisse agir pour le compte de plusieurs
signataires pour les besoins des présentes.

TERMINOLOGIE

Pour la compréhension et fa simplification de certains termes utilisés aux présentes, il est préalablement déterminé ce
qui suit:

- 1le « Bail » désignera les présentes dans leur globalité ;

- le « Bailleur » et le « Prencur » ou le « Locataire » désigneront respectivement les pérsonnes identifices en
téte des présentes, sous ces terminologies. Le Bailleur et le Preneur pourront étre désignés individuellement par
le terine 14 « Partie » ou ensemble par le terme les « Parties » ;

- Ve Immeuble » désignera Fensemble immobilier dans lequel sont situés les Locaux ;

- les « Locaux » désigneront les lieux loués, objet des présentes, tels que définis et décrits i Particle T des présentes:
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APRES AVOIR PREALABLEMENT EXPQSE CE QUI SUIT :

Aux termes d’un acte authentique en date 3 MEYLAN (38240) du 28. février 2022 passé par devant Maitre
Amaud PLOTTIN, Notaire au sein de la société. SAS Notaires Conseils Associés, titulaire de trois offices

‘notariaux, notaire i Ia résidence de MEYLAN (Isére), 27 boulevard des Alpes, avec le concours de Maitre Sophie

DELATTE, notaite 4 GRENOBLE, assistant la société RISNTEESTENP 2 sociét¢ ENNERNGGEEN;

procédé ¥ T'acquisition auples de la société ISERE AMENAGEMENT (524 119 641 R.C.S. GRENOBLE)

d’une parcelle de’ terraity iabilisé sise Lieu-dit les Isles 3 CHAMPAGNIER (38800), formant le ténement

dénommé MOI2/3 de la-Zone d’Aménagement Concerté dénommée « ZAC du SAUT DU MOINE »,

r‘eprésent?.nt une superﬁcig d’environ 9 480 m? et figurant 2inst au cadastre :m
LE - . - . -

i
Stction N° Lieudit ' Surface X
' B 2108 Les Isles 00ha25a05ca ’
B 2118 Les Isles 00ha69a75ca

Total surface: 00 ha 94 a 80 ca

Sur cette parcelle, le Bailleus a fait édifier un ensembie industriel d’une surfacé dé prés de3 507 m? dont prés de
514 m* de bureaux (ci-aprés I'« Immeuble »). '

Pour les besoins de son activité, le Preneur s’est déclaré intéressé par la prise 2 bail des Locaux de 'Tmmeuble et
s’est rapproché du Bailleur:afin de conclure un bail commercial en vue de formaliser les conditions et modalieés
de leurs accords intervenus oralement depuis plusieurs mois et portant sur les Locaux.

Les Parties déclarent et reconnaissent en outre que la phase précontractuelle, au cours de laquelle ont eu lieu les
echanges et négociations entre elles, a été conduite loyalement et de bonne foi, dans le respect des exigences
prévues 4 l'article 1122 du Code civil ét chacune des Parties reconnait avoir bénéficié, durant certe phase, de
toutes les informatons utiles pour lui permettre de s’engager en toute connaissance de cause.

Chacune des Parties déclare également avoir recu communication de tous les éléments demandés, de routes les
informations sollicitées auprés de 'autre Pattie et avoir pris connaissance et exarminé toute pigce utile.

Chacune des Parties déclare avoir communiqué toute infofmation susceptible de déterminer le consenternent
de Pautre Partie et qu’elle ne pouvait légitimement ignorer.

Les Parties reconnaissent par ailleurs que le présent bail a été conclu de pré a gré et ne saurait en aucun cas
s’analyser en un contrat d’adhésion au sens des dispositions de article 11 10, alinéa 2 du Code civil cornpte
tenu des négociations dont i a fait 'objet. Le Preneur ne pourra demander le bénéfice des dispasitions de
Varticle 1171 du Code civil, ce qu'il reconnait ér accepte expressément.

Le Balleur déclare ¢

- quil est une société légalement constituée et en situation réguliére au regard de la loi frangaise ou au regard
de la loi du pays dans lequel il est établi et a tous pouvoirs et qualités pour sipner et exéeuter le présent Bail :
pay q P q p Al p

- qu'il ne fait Fobjer d'aucine mesure ou procédure susceptible de restreindre ses capdcités ou de mettre
obstacle 4 Ia libre disposition de ses biens ;

- quil n’est ni en état de cessation des paiements, nt ne fait I'objet de procédure de prévention des difficultés
des entreprises, de redressement, de sauvegarde ou de liguidation judiciaire, ni ne se trouve au jour de I
P > 2 q ]

signature du Bail dans une sitvation qui pourrait conduire 4 une situation de cessation de paiements ;

-~ quil est le scul et Iégitime propriétaire des biens objet du présent Bail ;
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- que la signature et lexécution du Bail ont été valablement autorisées par ses organes compétents,

nentrainent {ni n’entraineront) aucune violation, résiliation ou modification de I'une quelconque des:

conditions ou modalités de tous contrats ou actes auxquels i est partic et le Bail n’est en opposition avec
aucune disposition desdits contrats ou actes ;

il o FLOL T

i &l o £l E05 qui aurait été conféré conventionnellement 3 un tiers, sur la
jouissance des Locaux et les drotts ¥

attachés ;

- que les biens immobiliers ainsi que le terrain d'assiette des biens immobiliers objet-du présent Bail sont
libres de toute location ou occupation, notamment publicitaire, et de toute servitude administrative ou autre
pation,
pouvant géner ou empécher la jousssance du Preneur. ~

6. Le Preneur déclare:

- quilest une société [également constituée et en situation réguliére au regard de la Joi francaise ou au regard
de la’oi du pays dans lequel il est établi et-a tous pouvoirs et qualités pour signer et exécuter le présent Bail ;

- quiil ne fait Pobjet d'aucune mesure ou procédure susceptible de restreindre ses capacités ou de mettre
obstacle i la libre disposition de ses biens ;.

- quil nestni en état de cessation des paiements, ni ne fait Yobjet de procédure de prévention des difficultés
des entreprises, de redressement, de sauvegarde ou de liquidation judiciaire, ni ne sc trouve au jour de la
signature du Bail dans une situation qui pourrait conduire 4 une situation de cessation d¢ paiements ;

- que la signatare et 'exécution du Bail ont été valablement autorisées par ses organes compétents,
n’entrainent (ni n’entraineront) aucune violation, résiliation ou modification de l'une quelconque des
conditions ou modalités de tous contrats ou actes avxquels il est partie ct le Bail n’est en opposition avee
aucune disposition desdits contrats ou actes ;

. avoir été en mesure de discuter et de négocier I’ ensemble des conditions générales et particuliéres du présent
Bail, avec Iassistanice de tous consetls qu'il a été libre de s’adjoindre ;

- quil a pu solliciter toutes informations utiles tant techniques que juridiques, sur les locanx loués: ct
Pimmeuble dont ils dépendent ainsi que sur les équipéments communs et privatifs en place ;
P que qup P P

- quil a été répondu de fagon satisfaisante. & l'ensemble de ses questions de sorte qu'il a en-sa possession
Tensemble des éléments nécessaires 4 la conclusion par lui du Bail,
fl P

CECI AYANT ETE EXPOSE, IL A ALORS ETE CONVENU CE QUI SUIT :

Par les présentes, le Bailleur donne 4 bail 4 loyer; conformément aux dispositions des articles L. 145-1 et suivarits du
Code de commerce, au Preneur gui dccepte fes biens et droits immobiliers ci-aprés désignés.

ARTICLE 1. DESIGNATION

Les Locaux dépendent d’un ensemble industriel d'une surface de pres-de 3 507 m* dont prés de 314 m* de bureaux
situé ZAC du Saut du Moine 3 CHAMPAGNIER (38800).

Les plans des Locaux ont été communiqués dés avant Ia signatuze des présentes an Prencur, ce que ce ‘dernier
reconnait expressément.
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It est précisé que toute différence entre les cotes de la surface indiquée ci-dessus ou résultant des plans
éventuellement annexés et les dimensions ou surfaces téelles des Locaux ne saurait justifier ni réduction, ni
augmentation deloyer, les Parties déclarant se référer 2 la consistance des lieux loués tels qu'ils existent, ainsi que
lesdits lieux se poursuivent et se comportent, dans I'état ot ils se trouvent le jour de Pentrée en joutssance et sans
pouvoir pretendre 4 aucuns travaux de remise én état ni aucune réparation pendant le cours de la location, ni &
aucune diminution de loyer pour quelque cause que ce soit, le Preneur déclarant les connaitre patfaiterment pour les
occupés depuis plusiears années et les trouver propres 2 Pusage auquel ils sont destinés et s'engageant i les rendre &
son départ dans lear état d’origine, sauf ce qui est dit ci-aprés.

‘Les Parties conviennent expressément que les Locaux objet du Bail forment un tout indivisible et indissociable dans
la commune intention des Parties.

ARTICLE 2, DUREE

Le Bail est consenti et accepté pour une durée de neuf (9) années entiéres et conséeutives commengant A courir i
compter. du 3 avril 2023 pour se terminer le 2 avril 2032, & minuit, les Parties n'ayant par ailleurs pas entendu
conditionner lenr engagement-a un délai de réflexion.

Conformément aux dispositions des articles L. 145-4 et L. 145-9 du Code de comimerce, le Preneur atra la faculté
de donner congé 4 lexpiration de chaque période triennale.

Le Bailleur aura Ia méme faculté s°il entend invoquer les dispositions des articles L. 14518, L. 145-21 , L. 145-23-1 et
L. 145-24 du Code de commetce, afin de construire, reconstruire ou surélever I'lmmeuble existant, de réaffecter le
local d’habitation accessoire 4 cet usage de transformer 4 usage principal d’habitation un Immeuble existant par

recanstruction, rénovation ou réhabilitation ou d’exécuter des travaux prescrits ou autorisés dans le cadre d’une

opération de restauration immobiliére et en cas de démolition de I'Immeuble dans le cadre d’un projet de
renouvellemerit urbain.

La Partie qui voudra mettre fin au Bail dans I'un ou 'autre des cas prévus ci-dessus devra donner congé i Iautre soit

par acte extrajudiciaire, soit par lettre recommandée avec demande d’avis de réception, dans les formes et délais fixés
par les dispositions de Particle L. 145-9 du Code de commierce.

Le Bailleur qui entend invoquer les disposttions des articles L. 145-18, L. 145-21, L. 145-23-1et L. 145-24 du Code
de commerce est soumis anx formes et délais de Particle L. 145-9 du Code de commerce.

ARTICLE 5. DESTINATION DES LIEUX LOUES

Les Locaux, objet.du Bail, sont exclusivement destinés 4 usage d’atelier, d'entrep6t et de bureaux 4 I'exclusion de
toute autre utilisation.

Le Preneur pourra exercer dans les licux loués les activités définies, 4 ce jour, a Particle 2 « Ofjer » des statuts de la
saciété Steel HY, ainsi que Pactivité des-siéges sociaux etz domiciliation de toute société du groupe auquet le Prencur
appartient, 4 I’exclusion de toute autre.

Les Locaux ne pourront étre uiilisés, méme temporairement,  un autre usage et il ne pourra y.étre exercé aucune
autre activité que celies sus-indiquées.

Le Preneur s'interdit plus particuliérement d’organiser ou faire téaliser dans les Locaux toutes ventes aux enchéres de:

meubles ou zutres objets mobiliers,

Le Preneur déclare que les Locaux sont parfaitement adaptés aux activités qu’il entend y exercer.
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Les adjonctions d'activités connexes .ou complétmenraires ainsi que I'exercice dans les Locaux d'une ou plusicéurs
activités différentes de ceiles prévues ci-dessus ne seront possibles que dans les conditions fixées aux articles L. 145-
47 & L. 143-35 du-Code de commerce.

Le Preneur ne pourra exiger du Bailleur aucune exclusivité, ni réciprocité en ce qui cotrcerne, le cas échéant, les aueres
locations. de I'Immeuble,

Le Preneur fera son affaire personnelle de Pobtention de toute autorisation administrative, de sécurité ou autre,
nécessaire a P'exercice de ses activités dans les Locaux.

Le Preneur s'oblige 4 respecter toute prescription légale, administrative ou autre relative aux activités qu'il exercera
dans les Locaux et notamment les régles de voisinage et les démembrements pouvant exister,

Toute activité insalubre ou pouvant causer une géne aux propriétaires ou aux autres occupants de 'Tmmeuble ou du
voisindge est stricternent interdite.

Le Preneur prendra toute précaution pour ne donner lieu i aucune contravention, ni aucune plainte ou réclamiation
de la part de qui que ce soit. 11 fera son affaire personnelle de toutes réclamations ou contestations qui pourraient
survenir du fuit de ses activités, de telle sorte que le Bailleur ne soit jamais inguiété, ni recherché 4 cesujet. llaura i
sa charge toutes les transformations et réparations nécessitées par 'exercice de.ses activités, tout en restant garant
vis-2-vis du Bailleur de toutes actions en dommages et intéréts que pourraient provoquer Uexercice de ses activités.

ARTICLE 4. CHARGES ET CONDITIONS

Le Bail est consenti et accepté sous les charges et conditions ordinaires et de droit et en outre sous celles suivantes
que le Preneur s'oblige 4 exécuter sans pouvoir exiger aucune indemnité, ni diminution du loyer ci-aprés fixé.

41  Frat des lieux

Le Preneur preadra les Locaux, dans I'état ot le tout se trouvera lors de la prise d'effet du Bail, sans pouvolr
fajre aucune réclamation i ce sujet au Bailleut, ni exiger de lui aucun travail préalable de réparation et de
remise en état.

Les Parties ont dressé c¢ jour, amiablement et contradictoirement, un étar des licux dit « d’entrée » qui est et
demeurera annexé au présent Bail (Annexe n°4.1).

En cas de cession du droif au Bail ou de cession ol mutation i titre gratuit du fonds de commerce, un état des
lieux sera établi de maniére amiable et contradictoire entte le Preneur et le Baillear.

Lots de Ia restitution des Locaux au Bailleur, un état des lieux sera dressé entre le Preneut ef le Bailleur, de
nianiére amiable et contradictoire.

A défaut de Pérablissement amiable et contradictoire de 'état des lieux (d’entrée, pendant 1e cours du bail ou

de sortie), i} sera dressé par un huissier, 4 'initiative de la Partie la plus diligente, & frais partagés par moitié
entre les Parties.
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4.2

Renigignement concernant Tmmeuble et fes Locaus

4.2:1.

+.2.2:

Origine de propricté

La société “st bien propriéraire du ténement immobilier sur lequel se situe
ITmmeuble pour Pavoir acquis le 28 février 2022 de la société ISERE AMENAGEMENT
(524 119 641 R.C.S. GRENOBLE) suivant acte authentique passé pat devant Maire Arnaud
PLOTTIN, Notaite au sein de la société SAS Notarres Conseils Associés, titulzire de trois offices
notariaus, notaire 4 I tésidence de MEYLAN (Isére), 27 boulevard des Alpes, avec le concours de

Maitre Sophie DELATTE, notaire 4 GRENOBLE, assistant la société AN (i) de-

{Tmmeuble (et par 12 méme des Locaus) pour 'avoir fait édifier.

Il est dci précise que le titre de propriété du Bailleur n’cst pas susceptible d’étre affecté par une action
en résolution, en rescision ou en réduction et que PImmeuble oules Locaux loués ne sont pas saisis.

Servitudes

Le Bailteur décl_s.t'c qu'd sa connaissance 'Immeuble loué n’est grevé dPaucune sefvitude autres que
celles résultant le cas échiéant dé lacre, de la siniation naturelle et environsiernentale des lieux ef de
I'urbanisme ou que celles relatées aux termes des dépdts de piéces de la ZAC et des titres de propriété
de la société ISERE AMENAGEMENT (524 119 641 R.C.S. GRENOBLE), venderesse. Le Bailleur
et le Preneur déclarent vouloir se référer aux actes susvisés et notamment i Pacte authentique de vente
de I'Immeuble signé par le Bailleur le 28 février 2022 et le Preneur dispense le Bailleur de relater les
servitudes qui y figurent.

11 est toutefois précisé-quw'aux termes de Parrété préfectoral numéro 2014237-0023, il a été institué des
servitudes d’utilité publique pour l'ancien site industdel de la sociéeé POLIMERI EURODPA
ELASTOMERES FRANCE implanté sur la Commune de CHAMPAGNIER, route nationale 85 ainsi

que celz est relaté aux termes de Pavenant au cahier des charges et de cession des terrains susvisé :

« Servitnde n°1 : Usage des tervaini } Usage indistriel, commervial & destination des professionnels an tertiaire, SEULE
la plantation d'arbres fraitiers est interdite.

Servitude n°2 : Inmplanitation de canalitations d'eaté potable = Réafisation de smaniére d empécher tont trdm_'/?ra’ de produits
polluants vers Feaw contenne dans foy canalfsations.

Servitude 1°3 : Usage des eanx: sonterraines : Tonte nttlisation des eans: souterratnes pour guelgie usage que ce soif ext
interdite, d Fexception de [évaluation de la qualtté des eate sontervaines.

Servitude nf : Aveds apec picsopsitres exdstants » Leg prizométres excstanis siferencés URST, URSS, URSH of URSS
denrodis sester aecessibles ent permanence (plan. en anwexe 1)

Servitude n°5 : Travans, mowvements de terres » Lex terves irsues des travanx daffortlfernent ve pourront en aneun éar
dire directepent révtilivées en debors de lemprise du site (Fracuation = valorisation on lmination en rstallation
antorisée). ST travawe daffonillement dans Uie des sones renmblayées (plan én unnexe 2}, maintien d'une converinre
etrobd, dalle béton oy coucle de 30 o de ferre pigétale ai droit e ces Sones et des remblars fisur de ces sones 5F penxed
st excvavél + profocols ipécifique + plan « bygitne et sécnité » pour la protection de la santé des travaillenrs

Servitude n°6 : sone relative 3 4 fasse 800 (zone 1 plan aimmexe 3) : présence de BTEX (bonséne, tolutne, sthylbensine
el _\:j‘ft:tffl_)‘ au nivean de la dalle de la rétention de la fosse 800 laissée en place, elle-doit étre muaintenne 4 une profovidenr
de 3.5 mibtres sous b mivear du 5ol

Servitudes ey dux canalisations dangerenses > i intérienr des bandes des dangers significatifs (IRE)., graver (PEL)

el tréc graves (ELS), (réglements graphigues n® 3 et 4 dw PLU), Information trés en amont dn transporteur ponr
analyse des impacts-sur son ousrage.
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4.3.

Les fots sont cownernés par !
* 15 actde ehlprbydrigne situé cx pied de versant.
* 1§ CL2-NZ2AO2-H2 situcs e long dut canal »

L

Usbanitme

Le Bailleur déclare qu'il n'existe, & sa connaissatice, aieun plan ou projet d’urbanisme, ni aucun projet
commetcial, susceptible de porter atteinte 4 la jouissance par le Preneur des Locaux, objet des

LS

Renseignenients d'urbaniime

Les Parties n’ont pas jugé utile de solliciter une note de renseignements d’urbanisme.

Zone d’Aménagenent Concerté dénommeée « ZAC duy SAUT DU MOINE »

L’Immeuble dépend dune Zone d'Aménagement Concertée dénommée « ZAC du SAUT DU

MOINE ». Le Preneur reconnait avoit en, préalablement aux pidsentes, connaissance de Pensembles
des documents, élémerits et informations concernant ladite ZAC et les réglemenrations y applicables.

Diagnostics technigues

4.3.1.

4.3.2.

+4.3.3.

Amrante

Conformément aux dispositions des articles R. 1334-18 ¢t R. 1334-29-5 du Code de la santé publique,
le Bailleur déclare qu'a été réalisé un repérage des matéraux et produits des listes A et B de Pannexe
13-9 du Code de la santé publique dans les lieux, objets des présentes et avoir constitué le Diagnostic
Technique Amiante (DTA}

Le Bailleur remet, ce jour, au Preneur fa « fiche faapitilative » prévue 4 larticle R. 1334-29-5, 1, 4° du
Code de la-santé publique, ce que celui-ct reconnait expressément.

Conformément aux dispositions de article R. 1334.29-5-11 du Code de¢ la santé publique, le DTA est
par alleurs tenu 4 la disposition des occupants par consultation au siége social du Bailleur.

Ce DTA sera en outre commiiniqué A toute persontie physique ou morak: appelée 2 organiser on
effectuer des.travaux dans I'immeuble conformément aux dispositions de I"article R. 1334-29-5,11{1°)
du Code de la santé publique, ainsi qu’aux personnes visées au 2° du méme atticle.

Ltte contre oy terswites

Chacune des Parties reconnait que le rédacteur des présentes I'a pleinement informée de Pobligation
faite au propriétaire de déclarer 4 la Mairie la présence de termites dans I'Tmmeuble.

Le Bailleur, en sa qualité de propriétaire de 'Immeuble, déclare n’avoir pas a ce jour effectué une telle
déclaration a la Mairie,

Le Bailleur déclare par ailleurs que I'Immeuble n'est pas siteé dans un secteur contaminé ou susceptible
d’étre contaminé par les termites ou autees inscctes xylophages, ainsi quiil résulte dun arrété
préfectoral pris en application de Farticle 3 de la Toi n® 99-471 du 8 juin 1999.

Diagnostic.de Pesfarniiance Bnergétique (DPE)

Conformément 2 Particle L. 134-3-1 du Code de la construction et de habitation, le Bailleur remet au

Préneur, qui le reconnait, le Diagnostic de Performance Energétique visé a article L. 134-3-1 dudit
code, ce que le Preneuar reconnait expressément.
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4.4,

445

4.6.

Il est rappelé au Locataire qu'aux termes de Iarticle L. 271-4, I i fire du Code de la construction et
de I'habitation, il ne peut se prévaloir 4 'éncontre du Bailleur des informations contenues dans ledit
DPE qui n’a quune valeur informiative.

Ptotection de lenvironnéfent e

Le Bailleur déclare qu’i sa connaissance I'Tmmeuble dans lequel se trouvent les Locaus, objet des présentes et

son terrain d’assiette n’ont pas été utilisés aux fins d*une activité nuisible pour 'environnement ou réglementée

dans c¢ cadre, et notamment qu'ils n’ont accueilli aucune installation classée autorisée ou simplement d*c‘:;glaréc.
. LAY

De son coté, le Preneur devra informer le Bailleur de tout projet qui, bien que conforme i la destination
convenue entie les Parties, pourrair avoir une incidence sur la législation ou la réglementation applicable en
mutiére d’environnement.

Le Preneur restera seul responsable de tous dommages causés 4 Penvitonnement par son exploitation.

Le Preneur ayant I'obligation de remettre au Bailleur en fin de jouissance le bien loué exempt de substances
dangereuses pour U'environnement, supportera en tant que de besoin toutes les conséquences juridiques et
financiéres d’'une éventuelle remise en état des locaux.

Etat des risques naturels et technologigues

Les Locaux entrent dans le champ d'application des articles L. 125-5, L. 125-7, R. 125-23 4 R. 125-27 du Code
de I'environnement relatifs aux aléas naturels, miniers ou technologiques, sismiques et le tetrain sur lequel
I'lmmeuble dans leguel se trouvent les T.ocaux est.édifié est susceptible d'étre situé en secteur d'information
sur les sols (SIS) et/ou en zonage téglementaire i potentiel radon.

Un Frat des Risques- et Pollutions {ERP) en date de ce jour est annexé aux présentes aprés menton et est
accompagné, 4_titee informatif seulement, ces derniers documents nayant pas de valeur jaridigque, d’un
descriptif géorisques, de Parrété préfectoral n®38-2019-03-01-001 en date du 1= mars 2019, de la fiche
synthétique sur 'état des risques naturels, miniers ¢t technologiques majeurs éuablie en application des articles
L. 125-5, L. 125-6 et 1. 125-7 du Code de environnement relatifs i Iinformation des acquéreuis et des
locataires de biens immobiliers et annexé i Parrété préfectoral n°38-2019-03-01-001 en date du 1= mars 2019

et de plans de zonage (Annexe n°4.5),

Etablissement recevant du public

Le Bailleur déclare qué les Locaux objets des présentes entrent dans le champ d’application de la loi n°2003-
102 du 11 février 2005 et des articles L. 111-7 et suivants du Code de la construction et de habitation.

Llardcle L. 111-7 du Code de la construction et de Phabitation dispose

« Les dispositions architecturales, les aménagements et équipements intévienrs ef extévienrs-des locarex: d'habitation, gt soient
la propriété des personnes privées on publigues, des établissenients recerant du public, des installations omvertés au public et des
leseoe de travail doivent Eire fels que ces locan: of installations soteut decessiblés d toys, ef notamment anxe persansies handicapéer,
quel que soif e fype de handicap, notanment plysigue, sensoriel, cognitif. mewtal on pyychique, dans les cas et sehon les conditions
détermindes anx articles L. 177-7-1 a L. 111-7.3. Ces dispositions ne sont pas obligateires ponr lex propridtaires constradsant
oi améliorant wn logement ponr leur propre nsage. »

Tous les établissements tecevant du public (ERP) sont concernés par cette réglementation.
Hest rappelé que le terme établissement recevant.du public {(ERP) désigne les lieux publics ou privés accueillant
des clients ou des utilisateurs autres que les employés, Les ERP doivent notamment mettre en auvre des

mesures de prévention contre. Iincendie et faciliter Pévacuation du public et prévoir Paccessibilité aux
personnes handicapées.
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Les établissements recevant du public (ERP)-sont classés en 5 catégories, selon Peffecdf du public pouvant y
accéder :

. 1w catégorie : an-dessus de 1500 petsonnes ;

- 2ime catégorie - de 701 & 1500 personnes ;

- 3ime catégorie : de 301 & 700 personnes ;

- deme carégorie : 300 personnes et au-déssous, 2 Iexception des établissernents compris dans la 5o
catégorie ;

kS 5éme catégorie @ au-dessous de 300 personnes et dans Jesquels Peffecuf du public n’atteint pas le chiffre
‘minimum fixé par le téglement de sécurité pour chaque type d’exploitation. '

La réglementation fixe des échéances et des obligations i respecter en matiere d'accessibilité :

Types ’ERP Obligation de faite Initiative Délai
ERDP nenfs'ou créés | Accessibilité tous handicaps des Propriétaire  ou | Lors de la demandé de
par changement de | locaux ouveris au public ' gestionnaire  de | permis de construire ou
destination I'ERP d’autorisation de travaux
ERP existant des 4 | - Diagnostic d’accessibilité ; Propriétaite  ou | 1°Fjanvier 2011
premiéres gestionnaire  de
catégories - Mise aux normes d'accessibilité | 'ERP 1= janvier 2015
ERP eoxistants de | Mise en accessibilité d’une partie | Propriétaire  ou | 1¢ janvier 2015
5tme catégorie du bitiment o0 pent étre fourni | gestionnaire  de

I'ensemble des prestations I’ERP

11 est ci précisé quiau 1« janvier 2015 du plus tard, tous les établissements recevant du public dotvent étre
adapiés ou aménagés afin que toute personne handicapée ou & mobilité réduite puisse y aceéder et bénéficier
des prestations offertes dans de bonnes conditions.

Conformément 2ux dispositions de Particle L. 152-4 du Code de la construction et de Phabitation @ « es? pui
d'unie amende de 45 000 enruy I fait, pour ks utilisatenrs du sol, lex béngfidaires dev travanxe, les ancbitectes, los enfreprenenrs on
tasite perionne responiiable de Pexécubion des Bavaux, de méconnditre Jes obligattons tniposées par fex articley L 1714, L. 117-
FiL111-8 1 1119, L. 112-17, L. 125-3 et L. 1314, par les riglerenis pris ponr lestr application it par les autorisations
délivrées en conformité avee lenrs dispositions. Ek cas de récidive, la peine est portéed six mois demprisonnement et 75 000 earos
& apende. »

Situation de Fimmeuble bid 3 Pégard de sinistres antérieurs_causés par une catastrophe naturelle _ou

rechnologique

LTmmeuble loué érant situé dans une zone converte par un plan de prévention des risqires technologigues ou
naturels pré'visibles et dans une commune og les disposiﬁons des articles L. 125-1, T et II du Code de
Peivironnement sont applicables, le Bailleur déclare, conformément aux dispositions de Tasticle L. 125-1, IV
du Code de Fenvironnerment que I'Tmmeuble loué n’a, 2 sa connaissance, subi aucun sinistre ayant donné lieu
au versement d’une indemnité en application de Tarticle L. 125-2 ou de Particle L. 128-2 du Code des
assutances, pendant [a période ot il en 3 été propriétaire; ou dont il a été lui-méme informé en applicatton du
texte précité.

Entretien, remplacement, réparations, embellissements, travaux

La charge des dépenses dentretien, de remplacements, d’amélioration, d'embellissement, de réparations et de
travaux :

- Hées a l'usure normale ;

- lides i la vétusté 5
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- lées a un.vice de construction :

- liées 4 un cas de force majeure ;

- rendues fiécessairés par [a faute dun ters ;
< rendues nécessaires par son propre fait ;

dans leur intégralité, incombe au Prenenr, mais i la condition que cctte eause ne soit pas Ja conséquence dun
manquement du Bailleur a Pune de ses obligations de réparations et travaux et a I'exception des dépenses
relatives aux grosses réparations limitativement visées i Particle 606 du Code civil, en ce comptis celles des
travaux ayant pour objet de remédier 3 la vérusté des Locaux dés lors gue ces travaux relévent des grosses
réparations visées par Patticle 606 du Code civil,

Les dépenses liées aux travaux d’embellissement v compris ceus touchant aux éléments visés par P'article 606
du Code civil et/ou qui ont pour objet de remédier 2 la vétusté des Locaux ou de mettre en conformité avec
la réglementation les Locaux relevant des grosses réparations de I'article 606 du Code civil, dés lors que leur
montant excédera le colt de remplacement 2 Pidentique, seront 4 la charge exclusive du Preneur.

Le Preneur supportera également la charge des dépenses liées # tous entretiens, remplacements, réparations et
Lravaux prescrits ou réquis par lautorité administrative, v compris ceux- devant étre réalisés sur injonction de
l'autorité administrative, 4 'exception des dépenses relatives aux grosses réparations mentionnées a Particle 606
du Code civil et de celles relatives aux travaux ayant pour objet de remédier 3 la vétusté dés lors que ces travaux
relévent des grosses réparations de Iarticle 606 du Code civil.

Le Preneur supportera la charge de tous travaux rendus nécessaires par Uapplication de la réglementation
actuelle et future, concernant les normes et obligations de conformité en matiére de sécurité, de mise en
accessibilité, d’hygiéne, de salubrité des Locaux, en ce compris celles qui pourraient étre spécifiques 4 ses
activii€s, 4 Pexception des dépenses de travaux de mise en conformité relevant des grosses réparations telles
que visées i l'article 606 du Code civil. Cependant, les dépenses liées aux travaux d’embellissernént qui ont
pour objet de mettre en conformité les Locaux avec la réglementation, dés lors que leur montant excédera le
cofit de remplacement 4 identique, seront 2 la charge exclusive du Preneur.

Le Preneur supportera également la quote-part afférente aux Locaux loués tant dans les charges entrainées par
les services collectifs et les éléments d’équipement de I'lmmeuble, que dans celles refatives 4 la conservation, &
Pentretien et 4 I'administration des parties communes de I'Immeuble et de la zone d'activité dont il dépénd.

Le Preneur devra-fzire entretenir et remplacer, si besoin est, et quelle que soir la cause en ce compris la vétusté
ou la force majeure, tout ce qui concerne les installations 4 son usage personnel (climatisation, installations
électriques, ventilation, etc.) ainsi que les fermetures ét serrures. des fenétres, des portes et volets, les glaces,
vitres, parquets, carrelages, revétements de so), beiseries dans la mesure ou ces remplacement ne reléveraient
pas de ceux expressément mis 4 la charge du Bailleur,

Il prendra toutes précautions contre le gel.

Les prestations et frajs (fournitures et matériels, consommabies, matn d’eeuvre, salaites et charges Liées, visites
technigues, contrdles, expertises, honoraires, déplacements, abonnements, taxes, etc.} enagés pour effecruer
des travaux d’embellissement en ¢e compris ceuy ressortant du domaine de Tarticle 606 du Code eivil (toiture,
toitures terrasses, couvertures, poutres, murs, portes, fenétres, baies, facades, devantures, verriéres etc.), ceus
réalisés en vue de remédier 4 Ja vétusté et cenx ayant pour objectif de mettre en conformité les Locauy avec la
réglementation applicable, dés lors que le montant de ces travaus d’embellissement excéderait celui du coit du
remplacement 2 Fidentique seront 4 la charge du Preneur.
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De son ¢6té, le Bailleur conservera & sa charge

- les dépenses relatives aux grosses réparations limitativement énumérées a Iarticle 606 duCode civil, ainsi
que les honoraires liés 4 Ia réalisation de ces travaux ;.

- les dépenses relatives aux travaux ayant pour objet de remédier 4 la vérusté dés lors que ces travaux
relévent des grosses réparations de I'article 606 du Code civil ;

- les dépenses relatives aux travaux rendus nécessaires par I'application de la réglementation actuelle et
future, concernant les normes et obligations de conformité en matiére de sécurité, de mise en accessibilité,
d’hygiéne, de salubrité des Locaux, en ce compris celles qui pourraient étre spécifiques aux activirés du
Preneur, dés lors que ces travaux relévent des grosses réparatons de I'article 606 du Code civil ;

- les dépenses relatives aux travaux ayant pour objet la mise en conformité des Locaux avec Ja
réglethentation applicable dés lors que ces wavaux relévent des grosses réparations de Iarticle 606 du
Code civil ;

- les dépenses de remplacements, réparations et travaux rendues nécessaires par vice de construction,
dégradations de son fait ou du fait d’un tiers, par cas de force majeure, dés lors que ces travaux relévent
des grosses téparations de Particle 606 du Code civik.

Les dépenses se rapportant & des travaux d’embellissement y compris celles relatives i des grosses réparations
telles que mentionnées A Larticle 606 du Codé civil, celles relatives & des travaux-ayant pour objet de remédier
1 Ta vétusté ou de mettre en conformité avec la réglementation les Locaux et Fimmeuble relevant des prosses
téparations de Tarticle 606 du Code civil, dés lors- que leur montant excéderait le coiit de remplacement 4
I'identique, seront exclues des obligations du Bailleur,

Par ailleurs, $1 les zéparations dont a Ia charge le Bailleur sont rendues nécessaires par la faute ou la négligence
du Preneur, elles seront exécutées du consentement et sous I"autorité du Bailleur, et le Preneur €n supportera
la chatge financiére par remboursement des frais engagés par le Bailleur.

Les dépenses dentretien, de remplacements, daméliofation, de réparations, d’embellissement et de travaux
incombant au Preneur et telles que énumérées ci-dessus, s’entendent de celles engagées pour les parties
privatives occupées par le Preneur et leurs équipements et constituant les Locaux eux-mémes, ainst que de

‘celles engagées dans les parties communes de I'Tmmeuble et pour leurs éléments d’équipement, & proportion
de la part attachée aux Locaux selon répartition au prorata de la surface des Locaux.

De la méme maniére, l¢ Preneur supporiera la quote-part aftérente aux Locawx des charges entrainées par les
services collectifs de PImmeuble et les charges liées 3 Padministration des parties communes, en ce compris les
honotdires de toute nature liés 4 Padministration et Pentretien de FImmeuble collectf.

Le Preneur supportera la charge financiére des dépenses d'entretien, de remplacement, d’'amélioration,
d"embellissement, de réparation et travaux telles que définies ci-dessus, soit par paiement direct auprés des
intcrvenants pour cellés qu'il devra exéeuter de son propre chef, soit par remboursement au Bailleur pour celles
que celui-ci aura engagées.

Les honoraires du Bailleur Liés 2 la gestion des loyers du local ou 4 la gestion des loyers de F'immeuble faisant
I'objet du Bail, resteront exclusivemnent 4 ta charge du Baillleur.

D'une maniére générale, le Preneur supportera les honoraires de gestion non liés i la gestion du loyer des
Locaux loués en ce compris les hoporaires de gestion technique, les honoraires de syndic et d’association
syadicale ou d’ASL ou d’AFUL, A ce ttre, le Preneur reconnait avoir regu communication des statuts de PASL
ct/ou 'AFUL ou copie du régletent de copropriété dvant signature des présentes.

La répartition des charges d'entretien et de travaux entre le Preneur et le Bailleur est précisée cl-aprés en
Annexe n°4.8.
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4.9.

410,

En application de 'article L. 143-40-2 du Code de commerce, le Bailleur déclare :
() sur les travaux réalisés au cours des trois années précédentes :

les travaux shivants ont eu lieu au cours des trois. années précédentes dans les Locaus @ aucuns travaux
significatifs n’ont été réalisés au cours des trois années précédentes dans les Locaux ;

(i) sur les travaux réalisés au cours des trois prochaines.années :

Il est prévu de réaliser les travaui suivants : aucuns travauk significatifs ne sont programmeés.

Tous.les trois (3) ans, le Bailleur communiquera au Preneur :

1%} un état prévisionnel des travaux qu'il envisage de réaliser dans les trois (3) années suivantes, assort d’'un
budget prévisionnel ;

2% un étar récapitulatf des travaux qu’il a réalisés dans les trois (3) années précédentes, précisant leur cotit.

Exécution des obligations d’entretien et de féparation du Locataire

Le Preneur supportera la charge. financiére des dépenses d'entretien, de remplacement, d’amélioration,
d’embellissemenit, de réparation et travaux telles que définies ci-dessus auxquelles il est conventionnellement
tenu, soit par paiement direct auprés des intervenants pout celles qu'il devra exéeutet de son propre chef, soit
par remboursement au Bailleur pout celles gue celui-ci aura engagées.

Le Preneur tiendra les Locaux:de fagon constante en parfait état de propreté, d'entretien ct de réparations selon
son obligation définte ¢i-dessus, sans que le Bailleur ne soit contraint d’iritervenir. Il éxécutera ces obligations

-de son propre chef ct 4 ses frais.

A défaut pour le Prereur d'exécuter les mesutes d’entretien, de remplacements, de iéparation et de travaux
nécessaires et aprés mise en demeure adressée par le Bailleur et festée sans réponse pendant quinze (15) jours,
Ie Bailleur pourra faire éxécuter ces mesures, mais le Preneur en suppottera la charge financiére, sans pouvoir
prétendre en discuter le prix.

Les mesures d’entretien, remplacements, réparations et travaux ressortant en tout ou partie de la compétence
de la copropriété de 'Immeuble dontdépendent les Locaux, seront décidées et exécutées selon les régles en
vigueur au sein de la copropriété et s’imposeront an Preneur, qui en supportera la charge selon ses obligations
locatives d’entretien et de-réparation, telles que définies ci-dessus et au prorata de a-surface des Locaux,

Diés lors que des mesures d’entretiens, de remplacements, de réparations cu de travaux pour lesquelles le

Bailleur ou la copropriété doivent intervenir, soit pour les exécuter soit pour y consentir, deviennent nécessaires

au cours du Bail, le Preneur sera tenu d’en informer lé Bailleur-sans délai, par tous moyens probants, sous peine
d’étre tenu responsable des dégradadons occasionnées par cette nécessité et I'absence d'information du
Bailleur.

En cas de refus du Bailleur de faire exécuter des mesures d’entretien, de remplacement, de réparation ou des
travaux lui incombant 2 Pexpiration d’un délat de trente (30) jours suivant sommation faite par huissier oun
commissaire de justice et rappelant la présente clause, le Preneur pourra se faire autoriser par le Président du
Tribunat judiciaire du Lieu de sitwation des Locaux, statuant en référé, & procéder lni-méme i FPexécution
desdites mesures ou travaux.

Page 13 sur 29

P

-



411

412

4.13.

Travaux effectués parle Bailleur

Le Preneur devea souffrir et laisser faire les entretiens, remplacements, réparations travaux, modifications,
surélévations ‘ou méme constructions nouvelles que le Baillenr ou la copropriété jugeraient nécessaire
d’entrepiendre et ee, quelles qu'en soient la durée, la natute, Vinconvénient et ce, par dérogation 4 Particle 1724
du Code civil, alors méme que la durée de cés entretiens, remplacements, réparations ou travaux excéderait
vingt et un (21) jours; sans pouvoir prétendre pour autant 4 une indemnisation cu diminution du prix du loyer
ainsi que des charges. '

Le Preneur devea faire place nette 3 ses frais, & I'oceasion de toutes mesures d'entretien, remplacements,
réparadon ou travaux, des coffrages et décorations ainsi que de tous agencements divers, canalisations et
appateils dont In dépose serait nécessaire.

Le Prencur suppostera 4 ses frais toute modification d’arrivée de brarichemeni, de remplacement oa
d'installations individuelles de compreuts ou d'installations intéreures, pouvant éure exigée par les compagnies
ou sociétés distributrices de force motrice, d’eru, de gaz, d'électricité, de chauffage ou de téléphone ou la
réglerheritation en vigueur.

Le Batlleur aura le droit d'installer, entretenir, utiliser, réparer, remplacer les rubes, conduites, cibles et fils qui
desservent d'autres locaux et qui traversent les Locaux ‘aux endroits susceptibles de troubler le moins les
activités du Preneur.

Ces dispositions trouveront leur application notamment dans les cas de travaux avant pour objet d’améliorer
le confort de FImmeuble ou une restanration immohiliére, comme aussi bien dans tous les autres cas o le

Bailleur estimerait nécessaire, utile ou méme convendble d'en faire entreprendre.

Informavon du Baillear

Le Presieur devra informer immédiatement le Bailleur de toute réparation qui deviendrait nécessaire en cours
de Bail, comme de tout sinistre ou dégradation s’étant pro‘duite dans les Locaux, quand bien méme il n'en
résulterait aucun dégit apparent et sous peine d'étre tenu personnellement de lui rembousser le montant du
préjudice direct ouindirect résultant pour lui du retard apporté 4 laréparation ou & sa déclaration zux assureus,

Améliorations

Le Prenear supportera la charge de toutes les wansformations ou améliorations nécessitées par 'exercice de
ses-activités a Pexception de ce qui est expressément prévu a Particle 4.8 ci-avant.

I ne pourra toutefois fatre dans les Locaux sans l'autorisaton expresse et par écrit du Bailleur aucune
démpolition, aucun percement de mur ou de cloison, aucun changement de distribution, aucune installation de
machinerie quelle qu'en soit la source d’énergie, ni aucune surélévarion ; ces rravauy, §'ils sont autorisés, auront

Eeu sous la surveillance de architecte du Bailleur ou d’un Bureau d'Erudes Techniques agréé par le Bailleur et

dont les honoraires seront i la charge du Prencur.
Si les Locaux sont, en totalité ou partie, chauffés par un réseau mtégré dans les sols ou plafonds, le Preneur 4
I'interdiction absolué d’effectuer tout percement susceptible de détériorer cette trame chaunffante, qu'elle soit

constituée de cibles chauffants, de canalisations ow autres systémes,

L Prencur ne pourra modifier e cloisonnement existant des locaux, ni installer de nouvelles cloisons, méme
démontables, sans avoir obtenu Paccord éerit du Bailleur sur le plan de distribution projetée.
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4.15.

Les travaux de transformation, d'embellissements, d’améliorations, d'installations de cloisonnements ou
d’amélioration quelconques, y compris le cas échéant, ceux qui pourraient étre imposés par des dispositions.
légisiatives ou réglementaires, qui seront fiits pat le Preneur, avec ou sans lautorisation du Bailleur,
deviendront, lors de la cessation du Bail et ce, 2 quelque moment et pour quelque cause que ce soit, la propriété
du Bailleur sans indemnité et sans préjudice du droit qui est réservé andic Bailleur d’exiger la remise des lieus,
en tout ou partie, dans 1"éeat primitif, aux frais du Preneur, méme pour les travaux expressément autorisés par

le Baillenr,

H esi towtefois précisé en tant que de besoin que les équipements mutériels et nstallations non fixés 4 demeutrs,
et qui de ce fait ne peuvent étre considérés comme immeuble par destination resteront la propriété du Preneur
et devront étre enlevés par hui lors de sa sortie, 2 ses frais et i charge pour lui de remettre les Locaux, objet des
présentes, en dans feur étar primitif aprés cet enlévement.

Par exception 3 ce qui précéde et de convention expresse entre le Bailleur et le Preneur, le Prencur a
expressément été autorisé par Ie Bailleur, 2 compter de la date de prise d’effet du Bail, 4 réaliser, tant pour son
compte quian nom et pour le compte du Bailleur, des travaux d'instaliations de cloisonnement, d*aménagement,
de décoration. des heux loués tels qu’ils seront convenus d’un cotnmun accord entre le Bailletr ¢t le Preneur
(ci-aprés les « Installations Initiales »). Il est par ailleurs ici précisé qu'en fin de Bail, les Installations Initiales
qui auront été réalisées par le Preneur tant pour son compte qu'au nom et pour le compte du Bailleur
deviendront ou non, d’un-commun accord entre le Bailleur et le Preneur, propriété du Bailleur moyennant ou
non, toujours d’'un commun accord entre le Bailleur et le Preneur, une indemnisation au profit du Preneur
selon des modalités notamment financiéres 4 définir entre le Bailleur et le Prenent.

Le Bailleur ne pourra en aucun czs exiger la remise en état « & nu » {sans cloisonnement notamment) des lieux,
aux frais du Preneur.

ConstritcHons

Le Preneur ne pourra édifier sur les Locaux ancune construction nouvelle sans Pautorisation exptesse et par
écrit du Bailleut.

En cas dautorisation, les travaux auront lieu, si le Bailleur Vexige expressément, sous la surveillance de
Tarchitecte du Bailleur dont les honoraires seront 4 la charge du Preneur.

Toute construction nouvelle qui serait faite par le Preneur, avec ou sans Pautorisation du Bailleur, deviendra ia
propriété du Bailleur 4 Pexpiration ou en fin de bail sans indemnité et sans que ce dernier ne puisse demander
au Preneur la remise en étar des Locaux en Pérar d'origine aux frais du Preneur.

Protection de Uenvironnement

D’une maniére générale, pout Jes travaux qu'it réalisera, tant i Porigine qu'au cours du bail, le Preneut s’engage
a respecter toutes les normes ct réglementations en vigueur relatives i la protection de Penvironnement et 3
n’otiliser aucuns matériaux susceptibles de présenter un danger pour la séeurité ou la santé des oceupants des
lienx loués ou des tiers.

Si les matériaux qu'l a utilisés venaient i étre interdits par une disposition nouvelle, il ferait son affaire de
toutes les conséquences en résultant : recherche, diagnostic, suppression ou autre, alors méme que ces travaux
ou aménagements seraient devenus entre-temps la propriéeé du Bailleur par la clause d’accession, sans rceours
contre celuj-ci.

Tous les controles, vérifications et travaux auxquels les locaux, les aménagements, installatdons et équipements
guils contiennent, peuvent étre assujettis, en raison de réglementations existantes ou i venir, relatives 4 la
sécurité des personnes, et 4 la protection de I'environnement seront partiellement i la charge du Prencur qui
renonce 4 tout recours contre. le Bailleur pour les dégradations et troubles de jouissance susceptibles d’en
résulter.
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4.16.

417

4.18

Impébis - Taxes - Contriburions et charges diverses

Le Preneut paiera ses contributions personnelles, mobiliéres, sa propre Contribution Economique Territoriale,
toyte contribution de touté nature le concernant personneﬂement ou relatives 3 ses activités, et 4 son
exploitation dans les Locaux, auxquelles il est ou pourra étre assujetti en sa gualité d’exploitant et de locataire
et devea justifier-de leur acquit 4 toute réquisition du Bailleur et huit (8) jours au moins avant son départ en fin
de Bait

Notamment, il réglera toutes taxes, redevances et droits liés 4 I'occupation quil poutr: faise, aprés autorisations
spécifiques qui hii seraient accordées, du domaine public,

Il supportera les chiarges, taxes et redevances d’enlévement des ordures ménageres, et 'l y 2 licy, celles relatives
4 Ienlévement et la gestion des déchets spécifiques liés 4 ses activités, de balayage, de voires et d’urbanisme,
de déversement des égouts, sur I'eau (pollution, traitement, modernisation des réseaux et collectes. ), sur les
fluides et soutces d’énergie, le cofit de loeation des contenenrs de déchets ménagers et/ou d’activités et de
maniére générale toutes charges, taxes, redevances, impositions, contributions lides 4 I'exploitation et
loccupation des Locaux et aux services y attachés y compris celles liées 4 la ZAC du Saut du Moine.

Ces chatges, taxes, redevances, impositions et contributions dont le paiement serait réclamé directement au
Bailleur seront mises 4 la chatge du Preneur.

Au surplus, le Preneur supportera dans leur intégralité les: taxes, redevances, contributions et impositions
actuelles et futures liées & Pusape des Locaux et de I'Tmmeuble et/ou d'un service dont le Locartaire bénéficie
directement ou indirectement quand bien méme le redevable légal serait le Baillenr {ou le propriétaire), v
compris la charge de limpdt foncier et de toutes raxes additionnelles 4 la taxe foncitre ou de toutes taxes
équivalentes qui s’y substitueraient,

Ces taxes, redevances et impdrs auxquels Je Bailleur sera directement redevable seronit mis 4 la charge du
Preneur.

Si les Locaux venaient i étre sounis 4 une taxe, redevance, contribution ou imposition spécifique en raison de
leut nature, Jeur situation, leur composition et caractéristiques, leur destination, leur exploitadion, le Preneur
supporterait ces taxes, redevances, contributions, impositions, sous quelque dénotmination que ce soit, dés lars
qu'elles seraient liées A I'usage des Locaux et de FImmeuble ou 4 un service dont bénéficierait le- Locataire
directement ou indirectement.

Enfis, de maniére générale, le Preneur satisfefa 3 woutes les chatges de Ville, de police et de voiiie, dont les
locataires- sont ordinairemerit tenus, le tout de maniére gue le Bailleur ne puisse aucunement étre inquiété ni

recherché i ce sujet.

Réglement des charges, impdts, taxes et redevances

Le Prencor réglera au Bailleur, en sus du loyer ci-dessous prévy, Jensemble des taxes, impéts, contributions-et
charges diverses sur présentation de justificatifs du Bailleur.

Le Bailleur adressera an Preneur un état récapitulatif annuel des charges, impéts et taxes et leur répartition
entre Bailleur et Preneur.

Durant le cours du Bail, le Baillenr informera ie Prencur des charges, Impots, taxes et redevances nouveaux
qui Jui seraient imputables et procédera, Je cas échéant, aux ajustements nécessaires du loyer tel que stipulé &
Particle:5 ci-aprés.

Occupation - Jouissance

Le Preneur devra jouir des Locaux rasonnablement, en « bon pére de farnille » suivant leur usage et destination
prévus a 'article 3 ci-avant,
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I'veillera & ne rien faire ni laisser faire qui puisse apporter un quelconque trouble de jouissance au voisinage,
notamment quant aux bruits, odeurs et fumées e, d’une fagon générale, ne devra commetire. aucun abus de
jouissance.

Il devra sadsfaire a toutes les charges de Ville et réglements sanitaites, de voirie, d’hygiéne, de sécurité, de
salubrité ou de police, ainsi qu'a celles. qui pourraient étre imposées par tous les plans durbanisnie ou
d'aménagement, de maniére que le Bailleur ne puisse jamais &tre inquiété ou recherché a ce sujet.

Il .ne pourra rien faire ni laisser faire qui puisse détériorer les Locaux et devra sous peine d'étre personnellement
responsable prévenir le Bailleur sans retard et par éerit de toute atteinte qui seratt portée i sa propriété et toutes
dégradations et détériorations qui viendraient 4 &tre causées ou 4 se produire aux Locaux et-qui rendraient
nécessaires des travaux incombant au Bailleur,

Il ne devra zien déposer, ni faite aucun déballage ou emballage dans les parties voisines de I'Immeuble.
Il ne pourra faire dans les Locaux aucune vente publique, méme par autorité de justice.

i ne fera supporter aux planchers aucune charge supérieure i leur résistance normale | en cas de doute, il
s'assurera dupoids autotisé auprés de I'architecte de FImmieuble.

Il ne fera aucuné installabon ¢n saillie de marquises, vérandas, auvents, stores quelcongues, sans le
consentement exprés et écrit du Bailleur et aprés avoir obtenu les autorisations administratives nécessaires.
Dans le cas oti une telle autorisation lui serait accordée, il maintiendra Pinstallation en bon état d’entretién et
veillera 4 sa solidité pour éviter tout accident.

Les autorisations qui lui seraient données par le Bailleur ne pourront, en aucun cas, engager la-responsabilité
de celui-ci, en raison des accidents qui pourraient survenir, & qui que ce soit, du fait de ces installations.

Le Preneur ne pourra installer ni plaque, ni engeigne, m store, ou réaliserune installation quelconque intéressant
Paspect extérienr de 'Imimeuble sans avoir obtenu l'autorisation expresse et par éerit du Bailleur et 4 la
condition qu’elle soit placée de maniére & ne provoquer aucune géne et quelle ne déborde pas la fagade. 11
appartiendra au Preneur.de se soumettre aux presctiptions administratives qui réglementent la pose et I'usage
ct A acquittcr toutes taxes pouvant étre dues i ce sujet.

L’installation sera effectuée aux frais et aux risques et périls du Preneur ; celui-ci devea veiller & ce que Penseigne
soit solidement maintenue. T devra Pentretenir constamment en parfait étar et sera seul responsable des
acciderits que sa pose ou son existence pourrait occasionner. Lors de tous travaux de ravalement, i devra
déplacer 3 ses frais, toute enseigne qui aurait pu étre instaliée.

Le Preneur fera son affaire personnelle de la surveillince des Locaux et ne POULTA EXEICEr AUCUN IECOULS Contre
le Bailleur ni lni demander une indemnité quelconqne en cas- de suppression du pardiennage, de vol,
cambrtiolage, d'actes délicrueux qui pourraient étte commis dans les Locaux ou dans les dépendances de
IImmeuble.

Il pourra utiliser les installations électriques, de gaz 5’il en existe; ainsi que de Ia disttibution d’eau, si bon lui
semble, A ses frais, risques et périls ; il pourra dés lors souscrire tous contrats d'abonnement, mats acquittera
directement sa consommation ainsi que les frais supplémentaires ‘qui pourront en découler auprés des
compagnies concessionnaires. D’une maniére générale, il en sera de méme pour tous les fluides et énergies
nécessaires a 5on activité,

Le Preneur fera son affaice personnelle et 4 ses frais de toutes les démarches administratives en vue d’obtenir
le branchement des lignes téléphoniques, télex, fax, et auttes télécommunications équipant les Locaux loués

telles que wifi, cible, 12 télévision numérigue, réseau internet 3G ou 4G.

Le Preneur paters directement ses consommations et redevances 4 ce titre.
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4.20,

Le Preneur s'engage expressément & résilicr ses abonnements pour lejour de son départ et 4 en supporter tous
les frais-et incidences notamment tous travaux et téparations.

1l devra tenir les Locaux constamnment garnis pendant toute la durée du Bail de mieubles, objets mobiliers et
matchandises en quantité et de valeur suffisantes pour répondre en temps opportun du paiement des loyers et
de I'entiére exécution des charges et conditions du Bail. Le Bailléur se réserve le droir de vérifier sur place ledit
garnissement et ce, 3 tout moment,

En cas de sinisire, les sommes qui seraient dues au Preneur par la ou les compagnies d’assurances formeront
la garante du Bailleur aux lieu et place du ratériel et des effets et objets mobiliers jusqu’a leur rempiacemem
A cet effet, les présentes valent fransport. en garantie du Batlleur de toutes indemnités d’assurances i
concurrence de toutes les somimes qui lui seraient dues, tout pouvoir étant donné par les présentes au potteur
de Poriginal du Bail pour signification 2 'qui besoin sera.

An moment de son dépact, il ne devea enlever aucun objet garnissant les lieux loués, sans avoir-au préalable
effectué-toutes les réparations nécessaires et avoir acquitté Iintégralité des loyers et charges dus.

Sl en existe ou s'il vient 4 en exister, le Preneur s¢ devra d'observer les termes du réglemient d'usage de
I'ITmmeuble.

Le Preneur devia également respecter le cahier des charges, le réglement intérieur ou le réglement de la zone

industrielle ou commerciale 51y a Heu, de sorte que le Bailleur ne soit jamais inquiété 4 ce sujet. Le Preneur

déclare expressément avoir recu, dés avant c¢ jour, les documents indiqués.

Abus de jouissance - Tolérances

Toutes les tolérances de la part du Bailleur quelles qu’en alent pu étre Ia fréquénce et Iz durée, ne constitueront
aucun droit acquis au profit du Preneur.

D'une fagon générale, le Préneur ne pourra commettre aucun abus de jouissance, sous peine de résiliation
immédiate du Bail, alors méme gue cet abus n’arait 6té que provisoire et de courte durée.

Toutes modifications du Bail ne pourront résulter que d’avenants établis par actes sous seing privé. Ces
modifications ne pourront, en aucun cas, étre déduites soit de la passivité du Bailleur, soit méme de simples
tolérances, quelles quen soient la frégquence et la durée. Le Bailleur restera toujours libre d'exiger la stricte
application des clauses et stipulations qui n"auraient pas fait Uobjet d'une modification expresse.

Renonciation 3 recours contre le Bailleur

Le Preneur renofice & tout reécours et a toute réclamation contre le Bailleur, son mandataire :

- en cas diaterruption dans les setvices des eaux, du gaz, de Iélectricité, du chaufiage, des Huides, des
téléphones et de tous autres services et équipements pouvant exister ou &tre mstallés dans 'Immeuble ;

- en cas de vol on autre acte débictueus commis dans les Locaux ou 'Immeuble, sur les -aires de
stationnement, le Bailleur n'assumant aucune obligatior de survedlance ;

-~ en cas de troubles apporiés A la jouissance des Locaux ou de dégradations ou destructions dans lesdits
lieu, par le fait de tiers, quelle que soit leur qualité, le Preneur devant agix directement contre eux, sans
pouvolr mettre en cause le Bailleur ;

- encas de modifications daps le gardiennage, lorsqu'il en existe, décidées par le Bailleur ou son mandataire ;

- aucas ol les Locaux se révéleraient impropres 4 Pexercice des activités du Preneur.
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Le Prencur renonce également 4 réclamer au Bailleur, son mandaraire en cas de dommiages matésiels ou
ttnmatériels, des indemnités pour priva:.ion de jouissance et/ou perte d’exploitation du fait de Parrét total ou
partiel de son activité, et fera son affaire personnelie de Ia souscription de toute garantie auprés de ses assurenrs
couvrant ces risques avec renonciation § recours.

Maintien de Pexploitation

Le Preneur maintiendra les Locaux en état permanent et continu d’exploitation effective et normale, sans
pouvoir cesser, sous aycun prétexte et méme momentanément de les employer et de les exploiter dans les
activités autorisées, hormis les pétiodes de congés usuelles.

Sous-location - Exploitation par le Preneur — Cession — Fagulé de substiturion du Preneur

1l est expressément stipulé que les Locaux forment un tout indivisible. De la méme maniére, le Bail est déclaré
indivisible au seul bénéfice du Bailleur. En cas de co-preneurs par Peffet du Bail, de cession ou de déces,
I'obligation des co-preneurs sera réputée indivisible et solidaire.

#.22.1. Soss-location

Le Preneur est d’ores et déja autorisé par le Bailleur 4 sous-louer, domicilier ou mettre  disposition
tout ou partie des Locaux i toute personne morale, contrdlant ou contrdlée, directement ou
indirectement, par la société ACS STEEL ENERGY (823 817 804 R.C.S. GRENOBLE), et ce au sens
de Particle L. 233-3, alinéa 1 du Code de commerce, Ie Baillenr devant néanmoins en étre informé par
€ctit.

Toute autre projet de sous-location, domiciliation ou mise i disposition devra faite Fobjet dune
autorisation expresse, écrite et préalable du Bailleur.

Le Preneur devra faire connaitre au propriétaire son intention de sous-louer, par acte extrajudiciaire
ou par lettre recommandée avec demande d’avis de réception.

Le Bailleur s’obligera 4 répondte i cette demande d’antorisation dans un délai maximum de quinze
{15) jouts i compter de sa téception.

Le Bailleur conservera son entiére liberté d’appréciation quant i la demande qui pourrait lui étre faite.
pp q

Le Bailleur devra étre appelé a concourir 4 l'acte de sdus-location, par acte extrajudiciaire Gu lettre
recommandée avec demande d’avis de réception, i I'initiative du Preneur ou du funar sous-locataire,
‘au.moins quinze (15} jours avant la signamite du conteat de sous-location envisagée.

Cette convocation devra indiquer les lieux, jour et heure prévus pour Ia signature de Pacie.

Le projet de contrat de sous-location devra étre joint i cette convocation. Le Bailleur disposera d'un
délai- de quinze (15) jours i comgptér de la notification de l'acte ou de la réception de la lettre
{(17=présentation) pour faire connaitre son intention de concourir ou non a Pacte,

Le défaut de réponse du Bailleur pendant ce délai vaudra renonciation a concourir 4 Pacte.

Le Preneur devra notifier au Bailleur la sous-location en lui remettant une copie du contrat et ce dass
les quinze {15) jours suivant la signature de Pacte.

En cas de renouvellement du contrat de sous-location, le Ballleur devea étre appelé 4 concourir a l'acte,
selon les mémes formes etdélais.

La durée de la sous-location ne pourra excéder celle restant s courir du présent Bail
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4.22.2,

Le Locataire principal resteea seul obligé envers le Bailleur de Iexécution de toutes obligations du Bail.

Tous travaux ct aménagements consécutifs au(x) sous-Jocation(s) seront 4 la charge exclusive du
Prencur, fion seulement Jors de l'installation du {ou des) sous-locataire(s) mais aussi lors de son (leur)
départ,

La sous-location autorisée devia, en ouire, 3 peine de nullité et de re‘sponsabilité personnelle du
Locaraire, imposer au sous-locataire, en contrepame de |2 renonciation  recours dont il bénéficie de
la part du Bailleur, une renonciation i ses propres recours dans les conditions analogues aux
prescriptions figurant au paragraphe 4.23 {« duaranees »} ci-aprés.

En cas de fusion ou de scission de sociétés, en cas de transmission universelle de patrimoine d’une
société réalisée dans les conditions prévues 4 l'asticle 1844-5 du Code civil ou en cas d’apport d'une
pame de Vactif d'une société réalisé dans les conditions prévues aux articles L. 236-6-1, L. 236-22 et
1. 236-24 du Code de commerzce, la société issue de la fusion, la société désignée par le contrat de
scission on, i défaut, les sociétés issues de la scission, lz société bénéficiaire de la transmission
universelle de paitimoine ou Ja société bénéficiaire de 'apport seront substituées 4 celle au profit de
laquelle le Bail a été consenti dant tous les droits et obligations découlant de ce Bail.

Exploitation du fonds

Le Preneur s'engage & exploiter personnellement son commerce et i occuper personnellement les
Locaux, conséquence du caractére intuiti personae du présent contrat 4 son égard.

Ainsi, toute opération en contradicton de cette obligation notamment la mise en location-gérance du
fonds, la constitution d’usufruit sur le fonds, la sous-location du local 3 un ters, la cession directe du
droit au bail est interdite, sauf dans les cas de cession du droit au bail dans le cadre de Larticle L. 145-
51 du Code de commerce, de cession 4 un acquérenr di: fonds, conformément 4 I'article 1. 145-16:du
Codeé de commerce et les cas de fusion, scission, apport partie] d’actif, transmission universelle du
patrimoine tels que prévus a Particle 1. 145-16 du Code de commerce,

Ceritorn

Le Prencur ne pourra céder son droit au présent Bail sans autorisation expresse et par écrit du Bailleur
sauf A un acquéreur de lintégralité de son fonds de commerce ou 4 toute personne morale, controlant
ou contrdlée, directement ou indirectement, par la société ACS STEEL ENERGY (823 817 804 R.CS.
GRENOBLE), et ce au sens de Farticle L. 233-3, alinéa 1 du Code de commerce.

En cas dé cession, le Preneur restera garant et tépondant solidaire du cessionnaire pour le paiement
de toute somme et Pexécution des charges et conditions du Bail et ce pendant une période de trois (3)
années 4 compter de la date de cession.

Cette disposition s’appliquera 4 toutes les cessions successives. Iy aura solidarité et indivisibilité entre
les preneurs et cessionnaites successifs.dans Ia lunire des trois {3) annces suivant chaque cession. Cette

clause-de solidarité devra étre rappelée dans tout acte de cession.

Toute cession devra s'effectuer par acte authentique ou sous seing pnve le Bailleur diiment appr:!e pat
lettre recommandée avec demande d'avis de réception, adressée au moins quinze (15} jours 4 I'avance.

Cette convocation devia indiquer les lieux, jour et-heure prévus pour la signature de Pacte portant
cessions et étre accompagnée d’un projet d’acte de cession, & peine denullité de ladite convoeation,

Il sera remis au Bailleur, dans les quinze (15) jours de la signature de l'acte portant transfert de
propriété, sans frais, une expédition ou un exemplaire original enregistré des cessions.
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4.23.

Assurances

Les Locaux devront éire assurés auprés de compagnies d'assurances notoirement solvables, des maniéres
respectives ci-aprés exposées.

Le Preneur fera son affaire personnelle de tous dommages causés aux aménagements qu'il effectuera dans les
Locaux, ainsi que ¢eux causés aux mobilier, matériel, marchandises, tous objets lut appartenant ou dont il sera
détenteur 4 quelque titre que ce soit, et ce, contre les risques d'incendie en valeur & neuf et autres risques divers
tels que It foudre, les explosions, les dommages électriques, les tempétes, les dégits des eaux et le bris.de glace

des locaux loués, la responsabilité civile exploitation, le vol, les recours des voisins et des tiers ainsi que ses

pettes d’exploitation.

Le Preneur assurera PImmeuble notamment contre les risques d’incendie en valeur a neuf et autres risques
divers tels que la foudre, les explosions, les dommages Electrigues, les tempétes, les dégits des eaux et le bris
de glace, les attentats, les catastrophes naturelles, la responsahilité civile du propriétaire-bailleur, les recours des
volisins et des. tiers, les honoraires d’expert, les aménagements spécifiques quil réalise hui-méme dans
I'immeuble désignés au bail pour le compte du bailleur.

Les Parties renoncent réciproquement i tous recours quelles seraient fondées 4 exercer entre elles, par
application des articles 1302, 1719, 1721, 1732, 1743 et 1735 du Code civil, 4 loccasion de tous dommages
matériels, quel que soit leurs natures, causés aux batiments, mobiliers, matériels et marchandises ou dommages
immatériels.

Tl est rappelé que les abandons de recours réciproques indiqués ci-dessus seront sans effet sile responsable des
dommages 4 commis une faute dolosive, intentionnelle ou lourde,

Le Preneur devra déclarer au Bailieur dans un délai de cing (3) jours ouvrés tous les sinistres relatifs aux Locaux
loués, quelle qu'en soit Pimportance et méme 57t n’en tésulte ancun dégic apparent, quil sure par ailleurs
déclarés 4 son-propre assureur,

1l fera garantir les conséquences pécuniaires des responsabilités qu'il pourrait encourir 4 Pégard des voisins er
dés ters en général,

Les polices d’assurance du Preneur devront prendre effet 4 compter de la date d’entrée en jouissance ci-dessus
convenue, quelle que soit la diite d’enteée effective du Prerieur dans les Locaux. Elles devront-étre maintenues
de maniére continue péndant route la durée du Bail et jusqu'an départ effectif du Preneur, quand bien méme
il eecuperait les Locaux sans droit ni titre, pour-quelle que cause que ce soit.

Le Preneur remet au Bailleur une attestation émanant de ia Compagnic d’assurance auprés de laquelle il a d’ores
et déji souscrit ses polices garantissant l'ensemble des risques exprimés ci-dessus.

Le Preneur devia, au surplus, adresser dans les quinze (13) jours des présentes, une aftestation détaillée émanant
de la Compagnie d’assurance auprés de laquelle il aura souscrit ses polices, décrivant les risques garantis et
indiquant les références des polices et leur date d’effet et leur durée ainsi que la justification du quitrancement
des primes afférentes aux polices souscrites.

11 devta par ailleurs adresser au Bailleur, chagque année, les justificarifs de ses quitrancements d’assuranee et
. , chag , les q
justifier de la validité des contrats souserits,

Dans le cas o les activités du Preneur ou les marchandises entreposées dans les Locaux entraineraient par leur
nature, pour le Bailleur, lé paietnent d’une surprime d’assurarice, celle~ci lui serait remboursée par le Preneur.
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4.25.

Le Preneur s'engage a respecter les réglementations en vigueur concernant les moyens de protection contre
lincendie et la séeurité des personnes, En cas de sinistre, i une régle proportonnelle est appliquée a lindemniié
allouée au Baslleur du fadf de Pinobservation par le Locataire des prescriptions en maticre de protection conte
I'incendie et Ia sécurité des personnes, ce dernier sera tenu d’indemniset le Bailleur, i concurrence du montant
résultant de Papplication de la régle proportonnelle du fait de cette et/ou ces inobservations,

En cas de sous-location autorisée, ou de gérance-libre du fonds, le sous-locatairc ou le locataire-gérant devta,
souscrire des garanties identiques 4 celles énoncées c-dessus ct renoncer ct faire renoncer ses assureurs  tous.

recours contre le Bailleur.

En cas de sous-location autorisée, ou de gérance-libre du fonds, le sous-locataire ou le Jocataire-gérant devia
souscrire des garanties [dentques 4 celles énoncées ci-dessus et renoncer et faire renoncer ses assureurs # tous
recours contre le Bailleur.

Visite des lieus

Le Preneur devra laisser le Bailleur pénétrer dans les Locaux pour constater leur état, en présence du Preneur
durant les jours et aux heures d’ouverture du Preneur et 4 tout moment en cas d'urgence, sous téserve pour le
Bailleur d'informer le Preneur 24 heures avant.

11 devra laisser visiter les Locaux par le Bailleur ou d’éventuels locataires en fin de Bail ou en cas de résiliation,
pendant une période de six (6) mois précédant la date prévue pour son départ aux mémes horaires ; it devia
souffrir I'apposition d’écriteaux ou d'affiches aux emplacements convenant zu Bailleur pendant la méme
période.

Destruction torale ou partielle des Locaux

Siles Locaux viennent 4 étre détruits en totalité, pour quelque cause que ce soit, le Bail sera résilié de plein

droit sans indemnité, mats sans préjudice pour. ie Baifleur de ses droits éventuels contfe le Prener s la
destruction peut étre imputée a ce deffer.

St les Locaux viennent 3 étre détruits en partie seulement, pour quelque cause que ce soit, il est expressément
convenu ce qui suit :

1 cas :

Le Locataire subit des troubles séricux dans son exploitation et la durée prévue des travaux de réparation,
restauration, reconstruction ou rémplacement deés partics endommagdes, dégradées ou détruites. est supérieure
i trente (30} jours aux dires de atchitecte du Bailleur, le Preneut et le Bailleur pourront résilier le Bail sans

indemnité de part ni d’antre et ce dans les quinze (15) jours de la notification de Pavis de 'architecte du Bailleur.

L'avis de Tarchitecte devra &tre adressé par le Bailleur au Locataire, par lettre recommandée avec avis de
réception.

La demande de résiliation devra étre notifiée 2 'autre Partic par acte extrajudiciaire.

Dans hypothése ol ni le Preneur, ni le Bailleur ne demanderajent la résiliation du Bail, il serait procédé comme
dans le deuxiéme cas ei-dessous.
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28me pag :

Le Preneur ne subit pas de troubles sérieux dans son explottation et la durée prévue des travaux de rc’paxatibn,
restauration, reconstruction ou remplacement des parties endommagées, dégradées ou détruites est, aux dires
de Tarchitecte du Bailleur, inférieure 4 trente (30) jours, le Bailleur entreprendra les travaux de réparation,
restauration, reconstruction ou remplacement des parties endommagdées, dégradées ou détruites, en ‘conservant
scul le droit au remboursement de ces travaux par sa compagnie d'assurances. En raison de la privation de
jouissance résultant de la destruction partielle des locaux et des travaux susvisés, le Preneur aura droit 4 une
réduction de loyer calculée en fonction de la durée de la privation de jouissance et de la superficie des locaux
inutilisables, et ce, pour autant seilement que le Bailleur recouvre uné indemnisation compensatrice de perte
de loyer équivalente de la part de la compagnie d’assurances.

La réduction de loyer ci-dessus sera calculée par 'expert d’assurance. Le Preneur renonce d’ores et déja 4 tout
recours contre le Bailleur, en ce qui concerne tant la privation de jouissance que Iz réduction éventuelle de
loyer fixées comme il est prévu ci-dessus.

4.26, Expropristion

En eas d’expropriation totale pour canse dutilité publique, sous réserve des droits et indemnités du Preneur
contre la collectivité expropriante et dont il fera son affaire personaelle, le Bail sera #ésilié de plein droit, sans
indemnité.

En cas d'expropriation pattielle pour cause d’utilité publique, le Bail poutra étre résilié sans indemnité 3 la
demande de l'urie ou I'autre des Parties et ce par dérogation A I'article 1722 du Code civil.

4.27. Restinrtion des lieux

Le Preneur devra, lors de son départ, et préalablement 4 tout enlévement des mobiliers et des marchandises,
justifter pat présentation des acquits, du patement des contributions, impositions et raxcs 4 sa charge, tant pour
les années écoulées que pour 'année en cours, dont le Bailleur pourrait &tre tenu pour responsable envers le
créancier concerné,

Il devra rendre en bon état les Locaux et acquitter, outre le montant des-loyers, charges, taxes et accessoires
exigibles, le montant des réparations qui pourraient étre dues par lui:

A cet effet, au plus tard le jour de I'expiration de la location, il sera établi contradictoirement et amiablement,
sut convocation adressée par lettre recommandée avec avis de réception par le Bailleur ou son représentant,
un état des lieux qui comporteta le relevé des réparatiors 3 effectuer, incombant au Locataite, et ce en présence
éventuellement de Parchitecte du Bailleut.

Au cas ol le Prencur ne serait pas préserit aux dates et heures fixées pour 'état des lieus, celui-ci serait-établi
par Parchitecte du Bailleur auquel les deux Parties donnent mandat i cet effet.

Le Preneur réglera directemnent au Bailleur le montant des réparations sur présentation des factures
d’entreprises vérifiées par I'architecte du Bailleur, l en serait ainsi méme sile Locataire se refusait i signer I'état
des lienx.

ARTICLE 5, LOYER
Le¢ Bail est consent et accepté moyennant un loyer principal annuel de trois cent qua'tre—vin_gt—seize mille euros
{396 000 €) hors taxes et hors charges, payable trimestriellement et d’avance les 1% octobre, 14 janvier, 1¢ avril,

f=juiller de chaque année et dans. les quinze (13} jours au plus tard de la réception de la facture de loyer
correspondante,
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Le Bailleur sera tenu de délivrer gratuiternent quittance. Toute quittance remise lors de paiement par chéque le sera
sous réserve de Pencaissemens effectf du chéque.

Les paiements auront lieu au domicile du Bailleur ou de son représentant, ou en tout autre endroit quil plaira au
Bailleur de désigner.

En cas de paiement par chéque, le loyer ne pourra étre considéré comme réglé quaprés son encaissement nonobstant
la temise de la quittance. La clause résolutoire pourrait étre acquise au Bailleur dans le cas ot le chéque ne serait pas
provisionné.

Le Bailleur pourra demander au Pretieur le prélévement automatique des loyers et autres sommes dues dés lasignature
du Bail ou 4 tour moment de son exécution,

Le Prencur remet au Bailleur un exemnplaire imprimé de demande et d’autorisation de prélévement diment complété,
signé et accompagné d’un relevé d'identité bancaire. Le Prencur prendra toutes dispositions pour que son compte
soit suffisamment approvisionné pour satisfaire aux prélévements.

Fn cas de non-respect dudit engagement ayant pour conséquence de lasser nae somme impayée a son €chéance
normale, il sera fait application des intéréts prévus ci-dessous. En cas de changement de domiciliation bancaire, le
Preneur s’engage 4 remettre au Bailleur deux (2} mois avant !a plus proche échéance, un nouvel imprimé de démande
et d'autarisation de prélévement diiment complété et signé,

A raison du caractére impératif du mode de réglement exigé par le Bailleur, toute opposition effectuée par le Preneur
audit prélévement pourra entrainer si bon semble au Bailleur Fapplication de la clause résolutoire supulée au présent
byail.

Nonobstant ce quiprécéde, il est i¢i précisé que les Parties ont convenu entre elles :
> q

- du paiement d'un pré-loyer compte tenu de Poccupation des Locaux par le Preneur afinr de réaliser, dés avant
Pentrée en vigueur du présent Bail, des Installations Initiales d’un montant total de trente-deux mille euros
{32 000 €) pour la période courant du 1¢ octobre 2022 au 31 décembre 2022 et d’un montant total de trente-
deux mille euros (32 000 €} pour la période courant du 1+ janvier 2023 au 31 mars 2023 ;

- d’une remise exceptionnelle de Joyer de Ia maniére survante :

»  d’un montant mensuel de vingt-cing mille cing cents euros (25 500 €) pendant les huir (8) premiers mois
de loyer 4 compter de la prise d'effet du Bail, soit pour la période courant du 3 aveil 2023 au
31 décembre 2023, ramenant ainsi le loyer principal mensuel 4 un montant de sept mille cing cents euros
{7 500 €) hors taxes ct hors charges ;

»  d'un montant mensue! de sept mille cing cents euros (7 500 €} pendant les 12 mois suivants de’loyer &
compter du = janvier 2024, soit pour la période courant du 1« janvier 2024 au 31 décembre 2024,
ramenant ainsi le loyer principal annuel 4 un montant de virigt-cing mille cing cents euros (25 500 €) hors
taxes et hors charges.

Fn conséquence, le premier paiement a cu lieu, par virement bancaire, dés avant les présentes, pour un montant
calculé prorata temporis correspondant 4 la jouissance des lieux pour la période courant du 3 avril 2023 au
30 juin 2023,

Le loyer est fixé pour la premiére année seulement.

Les Parties conviennent expressément que le loyer fera Vobjet dine clause d'échelle mobile qui jouera
automatiquement chaque année le jour anniversaire du début du Bail et pour la premiére fois Te 3 avril 2024,

Les Parties font le choix de fixer comme indice de référence Flndice national des Loyers Commerciaux (ILC) tel qu'il
est établi par Vlnstitut National de fa Statistique et des Etudes Economiques (INSEE).
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L’indice de base retenu est le dernier publié au jour de prise d’effet du Bail soit celui du quatriéme erimestre 2022
d’une valeur de 126,05, I'indice de comparaison servant a la fixation du loyer en application de la présente clause
d’échelle'mobile sera I'indice du trimestre correspondant publi¢ chaque année suivante,

Le loyer indexé sera fixé selon la variation en plus ou én-moins de ces indices.

Au cas oll, pour quelque raison que ce soit, Iindice ci-dessus choisi pour s clause d’échelie mobile du loyer cesserait
d’étre publié, cette clause d’échelle mobile serait appliquée en prenant pour base indice de remplacement ou i défaut
le nouvel indice conventionnellement choisi qui devra refléter, le plus exactement possible, Pévolution deés loyers
commerciaux 4 l'échelon national.

Le passage des anciens aux nouveaux indices s’effectuera en utilisant fe coefficient de riccordement nécessaire.
Conformément 2 l'article L 145-39 du Code de commerce, la révision pourra étre demandée chaque fots que par le
jeu de la présente clause, le loyer sera augmenté ou diminué de plus d’un quart par-rapport au prix précédemment
fixeé.

La présente clause d’indexation constitue une clause essentelle et déterminante, sans Jaquelle le Bailleur n’aurait pas
contracté. En conséquence, sa non-application partielle ou totale pourra autoriser le Bailleur, et lui seul, 2 demander

Ja résiliation du bail sans indemnité.

Les paiements auront lieu au siége social du Bailleur ou au domicile de son représentant, ou en tout autre endroit qu’il
plaira au Bailleur de désigner.

Eu cas de paiement par chéque, le loyer ne pourra étre considéré comme réglé quaprés son encaissement nonobstant
la remnise de Ja quintance.

La clause résolutoire pourrait étre acquise au Bailleur dans le cas ot le chéque ne serait pas provisionné,

ARTICLE6.  REVISION LEGALE DU LOYER
Le loyer est fixé pour la premiére période triennale sculement. Les Parties conviennent expressément que le loyer
pourra étre réévalué conformément aux articles L. 145-37 et L. 145-38 du Code de commerce a Iissue de chaque

période triennale en fonction de la variation dudit indice et pour la premiére fois le T octobre 2024,

Les Parties font le choix de fixer comme indice de référence 'Indice national des Loyers Commerciaux (ILC) tel qu’il
est établi par I'Institut National de la Statistique et des Etudes Economiques (INSEE}.

L’indice de base retenu est le dernier publié i la date de prise d’effet du Bail soit celui du quatriéme trimestre 2022
d'unc valeur de 126,05, Lindice de comparaison servant 4 la fixation du loyer en application de la présente clause et
des dispositions des articles L. 145-37 et L. 145-38 du Code de commerce, étant celui du trimestre correspondant
publié lors de la révision.

ARTICLE 7. TAXES

Le loyer, tel que défini & 'article 5 du présent bail, s’entend hors taxe.

La taxe sur la valeur ajoutée (TVA) lui sera appliquée an taux en vigucur ct le Preneur s’oblige & payer au Batlleur, 4
chacun de ses réglements, ladite taxe ou les taxes qid lni seraient substituées ou ajoutées,
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ARTICLE 8. DEPOT DE GARANTIE

Les Parties conviennent expressément qu'ancin dépdt de gatantie ne sera versé parle Preneur au Bailleur dans le
cadre du Bail,

ARTICLE 9. FIXATION DU LOYER EN CAS DE RENOUVELLEMENT

En cas de renouvellement du Bail; le montant du loyer sera fixé & la valéur locative selon les dispositions des articles
L. 145-33 et 1., 145-34 du Code de commerce,

ARTICLE 10. IMPREVISION

En considération des négociations préalables, des informations nécessaires ct utiles fournies par et 2 chacude des
Parties pour leir permettre un engageirient en toute connaissance de cduse, nonobstant les aléas économiques et
financiers liés aux Activités économiques et professionnelles, chacune des Parties déclare renoncer expressément 4 se
prévaloir des dispositions de Particle 1195 du Code civil et dlinvoquer le régime de Pimprévision, s’engageant i
assumer ses obligations €t 4 supporter toutes les conséquences économiques et financiéres, quand bien méme des
circonstances irnprévi'sibles a la date de conclusion des présentes, rendraient Pexécution excessivemnent onéreuse pout
une ou Fautre des Parties. Cette renonciation des Parties aux dispositions de Particle 1195 du Code civil trouvera
son application au cours du Bail et lors de son renouvellement. Cette renonciation ne fait pas obstacle a Papplication
des clauses contractuelles et des dispositions légales applicables en matiére de baux. commerciaux relatives i
I'indexation, la réévaluation et la révision des conditions financiéres.

ARTICLE 11 DROIT DE PREFERENCE EN CAS DE VENTE DES LOCAUX

En cas dé vente des Locaux par le propriétaire au cours du Bail, le Locataire disposera d'un droit de préférence pour
acquérir les Locaus, selon les disposidons de ardele L. 145-46-1 du Code de commetce.

Le Bailleur devea informer le Locataire-de la vente des Locaux projetée,

Cette notification sera valablement réalisée par lettre recommandée aver demande d’avis de réception ou lettre remise
en main propre contre récépissé ou émargement.

Elle reproduira les quatre premiers.alinéas de Particle L. 145-46-1 du Code de commerce 4 petne de nullité,
A peine de nullité, la notification indiquera le prix et les conditions de la vente envisagée.

Ceste notification vaudra offre de vente au profir du Locataire.

Le Locataire disposera d’un délai d™un (1) mois & compter de la réception de Poffre pour se prononcer.

Il devra indiquer 'l entend recourir 4 un prét.

En cas d'acceptation de cette offie sans indication de recours 4 un prét, le Locataire disposera d’un-délai de deux (2)
mois, 4 comptér de Penvol de soa acceptation au Bailleur, pour réaliser lx vente.

Lorsque le Locataite aura indiqué dans sa réponse au Bailleur, son intention de recourir 4 un prér, Pacceptation de
Poffre sera subordonnée 4 I'obtention du prét et Je Locataire disposera d'un délai de quatre (4) mois A compter de

envoi de son acceptation, pour réaliser ia vente.

A Tespiration du délal impard, si ln vente n'a pas éeé réalisée, Pacceptation de Ioffre de vente sera sans effet;
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Par la suite, si le propriétaire décidait de vendre les Locaux i des conditions ou i un prix plus avantageux pour
Pacquéreur, le Bailleur, et 4 défaut, le notaire chargé de la vente, devra notifier an Locataire les conditions. et le prix
de 1a vente envisagée, 4 peine de nullité de cette vente.

Cette notification sera valablement réalisée par lettre recommandée avec demande d'avis de réception ou lettre rémise
en main propre contre récépissé ou émargement.

Elle reproduira les quatre premiers alinéas de article L. 145-46-1 du Code de commerce 2 peine de nullité.
Cette notification vaudra offre de vente au profit du Locataire.

Cette offre de vente sera valable pendant un délai d’un (1) mois i compter de sa réception.

L’offre qui n’aura pas été acceptée durant ce délai deviendra caduque,

Le Locataire devra indiquer dans sa répanse au Bailleur ou au notaire s7il entend recourir & un prét.

En cas d’acceptation.de cette offre sans indication de recours 4 un prét, le Locataire disposera d’un délai de deux (2)
tmois, 2 compter de envoi de son acceptation au Bailleur ou notaire, pour réaliser la vente.

Lorique le Locataire aura indiqué dans sa téponse au Bailleur ou au notaire, son intention de recourr i un prét,

Facceptation de I'offre sera subordonnée i Pobtention du prét et le Locataire disposera d’un délai de quatre (4) mois
tar : p P

pour réaliser la vente i compter de Penvoi de son Acceptation.

A lexpiration du délai imparti, si la vente n'a pas été réalisée, Pacceptation de I'offre de vente sera sans effet.

En .cas de cession unigue de plusicurs locaux d'un ensemble commercial, de cession unique de locaux commerciaux
distincts ou de cession d’un Jocal commercial au copropriétaire d’un ensemble commercial, de cession globale dun’
immeuble comprenant des locaux commerciaux, de cession d'un-local au conjoint du Bailleur, ou 4 un ascendant ou
un descendant du Bailleur ou de son conjoint, ce droit de préférence et les dispositions de Particle L. 145-46-1 du
Code de commerce sont inapplicables.

ARTICLE 12.  RESILIATION

Toutes les charges, clauses et conditions du Bail sont des-clauses essentelles et déterminantes, sans lesquels les Pardes
n'auraient pas contracté.

Cependant, dans le cas 60 une clause du Bail serait ou deviendrait nulle, annulable, ou non exécutoire, la validité des
autres clauses du Bail et de Ia convention locative dans son entier, ne serait pas remise en cause.

A défaur d’exécution patfaite par le Preneur de Iune quelconque, si minime soit-elle, de ses obligations issues du
présent Bail, comme 4 défaut de paiement i son échéance d’un seu! terme de loyer, charges, taxes et/ou accessoires,
ainsi que des frais de commandement et autres frais de poursuites, celui-ci sera résilié de plein droit un (1) mois aprés
Ia délivrance dun commandement d'exécutet festé infructuei, reproduisant cette clause avee volonté d'en user, sans
quil soit besoin d’autre formalité, ni de former une démande en justice, méme dans le cas de paiement ou d’exécution
postérieurs 4 I'expiration du délai ci-dessus.

Page 27 sur 29

Sc



Le Preneur s'engagera A ce sujet, pour Ies ‘cas ou, dune part, 2 Uoccasion de la cession de son fonds de commerce,
inscrirait son prvilége de vendeur sur le fonds, d’autre part, i nantirait conventionnellement soi fonds, 4 insérer dans
la convention la clause suivante : « le créancier convient expressément que le Bailleur du local satisfait aux exigences
de l'article L. 143-2 du Code de commerce, pat }a notification faite par acte extrajudiciaire 4 son domicile de la copic
du commandement adressé au Preneur reprodusant les termes ¢

<A défimt dlexécution parfaite par le Preneurde Frone guelougue de ses obligations iisues du présent contral, e contrat est PESifi6 de plein
droit un mots aprer lémiission d'ui commandenent d'exicnter resté infrctitens: ot @ son gré de la copie de lasiignation tendant a faire
conriater fe jest de plein drott-de la clase résolutoire, sans gu'il soit besoin d'anire formalitt. » »

Liexpulsioni dui Preneur et de tout occupant de son chef, sera, dans ce cas, obtenue par ordonnance de référé rendue
par Monsieur le Piésident du Tribunal Judicisire, immédiatement exécutoite par provision, nonobstant appel.

Le refus pout le Preneur de quitter les Jieus au jour de la résiliation, comme d’ailleurs & 'échéance du congé, Poblige
au profit du Bailleur 4 une indemnité d’occupation sans titre qui sera fixée 4 la somme équivalente au montant
journaiier du dernier loyer exigible par jour de retard.

Dans ce cas, le montant du dé'p(")r de garantie éventuellement versé, resterait acquis au Bailleur 2 titre d’indemnité

forfaitaire et non susceptible d’unc réduction judiciaire par application de Particle 1231 du Code civil, sans préjudice
du droit du Bailleur 4 tous dommages-intéréts.

ARTICLE 13. ENREGISTREMENT

Les Partics pourront solliciter Ienregistrement des présentes au droit fixe prévu par Pasticle 739 du Code général des
impors.

Dans cette hypothése, les frais et droits d'enregistrernent des présentes seront 4 la charge exclusive de Ia Partie qu
Faura sollicité.

ARTICLE 14. ERAIS - DROITS - HONORAIRES

Les frais, droits et honoraires des présentes ainsi que cenx qui en seront la suite oula conséquence, y compris les frais
et honoraires que le Bailleur engagerait pour sauvegarder ses intéréts cn cas de défaillance ou de défaut d’exécution
du Preneur, seront a-1a charge exclusive du Preneur qui s'oblige a les payer.

ARTICLE 15. ELECTION DE DOMICILE
Pour I'exécution des présentes, les Parties font élection de dormicile :
- le Bailleur : 4 P'adresse de son siége social ;

«  le Preneur : i I'adresse de son siége social.
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