AVENANT A BAIL COMMERCIAL

ENTRE LES SOUSSIGNES,

Le CABINET LAUGIER-FINE, Sas au capital de 338 750 €, Administrateur de biens, domicilié
129 Rue de Rome Marseille 6°, titulaire de la carte professionnelle n® 1310 2015 000 002 936
délivrée par la Préfecture des Bouches du Rhéne, garantie par la C.E.G.C. 16 rue Hoche —Tour
Kupka B — TSA 39999 - 92919 La Défense Cedex, agissant en qualité de mandataire de la Société
SIFER SA

Et,

La SOCIETE DAKAO, sas a associé unique au capital de 10 000 euros dont le siege social est
a Marseille 13001, 7 place du Général de Gaulle - RCS MARSEILLE 821 596 673 représentée
par sa Présidente, Madame NGUYEN Thi Kim Anh épouse LE, née le 26 mars 1974 a Hanoi
(VIETNAM), de nationalité frang¢aise, situation de famille : mariée, demeurant 120 rue du
Commandant Rolland, Thalassa Bat D, 13008 MARSEILLE

Il est arrété et convenu ce qui suit :

Les parties sont liées par un bail commercial en date du 1% février 2017 pour une période de dix ans
soit du 1" février 2017 au 31 janvier 2027 concernant des locaux situés au rez-de-chaussée et
premier étage de i’immeuble 18 place Castellane (angle rue Louis Maurel) Marseille 6°, & usage de
«RESTAURATION DE TYPE RAPIDE, VENTE DE PLATS ET BOISSONS A
EMPORTER, A LIVRER ET/OU A CONSOMMER SUR PLACE, TRAITEUR »

Lors de la rédaction du bail une erreur s’est glissée an niveau de la date de fin de bail.

Le présent avenant confirme la durée du bail pour une période de dix ans (dont six ans
fermes) soit du 1* février 2017 au 31 janvier 2027

Toutes les autres clauses et conditions du bail restent inchangées.

Faire précéder la signature de la mention « Lu et approwvé »

A Marseille, le 12 /06/201 R

LE PRENEUR
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N ‘f_ =2k U2 Rome
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BAIL COMMERCIAL
Articles L145-1 & 1145-60 du Code de Commerce
D145-12 ¢ D145-19 et R145-1 & R 145-33 du Code de Commerce

ENTRE LES SOUSSIGNES

Lo Société SIFER SA domiciliée au Cabinet LAUGIER-FINE — 129, rue de Rome — 13006 Marseille

Ci-gprés dénommée « LE BAILLEUR »
d’une part,

&

- La Société DAKAO- société par actions simplifiée & associé unique au capital de 10 000 euros dont le siége
social est & Moarselile (13001} - 7, place du Générol de Goulle ~ RCS Marseille 821 596 673 représentée par
sa Présidente, Madame NGUYEN thi Kim Anh épouse LE — née e 26 mars 1974 & Hanof (Vietnam) - de
nationalité francaise -~ situation de famille ;: moriée - demeurant 120, rue du Commandant Rolland -
Thalassa Bét D - 13008 Marseille
Passeport n* 15AY39329 délivrée par la Préfecture des Bouches du Rhéne, ie 24 avril 2015
Tél : Adresse mail :

réputés agir solidairement en cas de pluralité de preneurs, ci-oprés désigné(s) dans le corps des présentes par le mot
wlocataire(s}» ou «Preneur »

Cl-aprés dénommée « LE PRENEUR »
d'autre part,

AINSI QUE

— Lo Soclété O'ZEN GROUP, société & responsabilité limitée & assoclé unique au capital de 450 000 euros
dont Je siége social est & Marseille (13002) - 1 place Sadi Carnot et 33, rue de la République— RCS
Marseille 530 502 988 représentée por son Gérant, Monsieur LE Yves— né le 14 mal 1978 & HO CHI MINH
VILLE {Vietnom) -~ de nationalité francaise — situation de famille: marié - demeuront 120, rue du
Commandant Rolland - Tholassa Bt D - 13008 Marsellle
Carte d'identité n® 120913305562 délivrée par la Préfecture des Bouches du Rhéne, le 24 septembre 2012

- Tél: Adresse mail :

Intervenant aux présentes en tant que CAUTION SOLIDAIRE
De derniédre port,

0- PREAMBULE
Lo Société SIFER souhaite donner & bail un local & usage commercial situé 18, Place Castellane & Morseille (13006).

La soussignée Madome NGUYEN Thi Kim Anh épouse LE a décidé d'ouvrir un Restaurant asiatique sous VEnseigne
«DAKAQ » et d’installer son activité dons les focaux, objet des présentes.

En conséquence, les Parties se sont ropprochées afin d’arréter et de formaliser les conditions et les modalités de
location dudit local, aux termes du présent contrat de bail commerciol (¢ci-aprés « le Controt de bail » ou « le Bail »).
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IL A ETE CONVENU ET ARRETE CE QUI SUIT

Par les présentes, le BAILLEUR donne & bail au PRENEUR, qui I'accepter, les locaux ci-aprés désignés, dans le cadre
des dispositions des articles L145-1 & L145-60,D0145-12 & D145-19 et R145-1 & R 145-33 du Code de Commerce et de
celles non abrogées du Décret du 30 septembre 1953, selon les clauses et conditions du présent bail qui seront
applicables tant pendant la durée du bail que de ses éventuels renouvellements et prorogations et tant au PRENEUR
qu'd ses éventuels successeurs.

A - CONDITIONS PARTICULIERES

Les présentes conditions particulieres constituent le complément des conditions générales qui sont stipuiées au
chapitre B du présent bail et y sont indissociablement articuides. Les conditions particuliéres et les conditions
générales ainsi que les annexes au présent bail forment un ensemble contractuel constituant le bail. En cas de conflit
entre les dispositions des conditions particuliéres et celles des conditions générales, les premiéres prévaudront sur les
secondes.

ADRESSE DES LOCAUX LOUES :

Immeuble sis & MARSEILLE (6°) -18 place Castellane - angle rue Louis Mourel
DESIGNATION DES LOCAUX LOUES :
Un local commercial sis en RDC et au 1* étage de I'immeuble :
- le RDC d'une superficie de 70 m? reparti en divers locaux avec vitrines et entrée por lo place Costellane
- le 1% étage d'une superficle de 58 m> reparti en divers locaux et sanitaires - desservi par un escalier
intérieur privotif et une entrée secondaire (issue de secours) accessible par la cage d’escalier commune de
Yimmeuble
DATE DE PRISE D'EFFET DU BAIL : 0102/2017

DATE DE MISE A DISPOSITION : 0102/2017

DATE DE FIN DE BAIL : 31/12/2026
DUREE DU BAIL ; 6/5/10 années entiéres et consécutives (dont SIX ANS FERMES)
DESTINATION CONTRACTUELLE :

Les locaux loués devront étre affectés a l'usage exclusif de RESTAURATION de type rapide, VENTE DE PLATS &
BOISSONS & emporter, 8 livrer et/ou & consommer sur place, TRAITEUR.

Le Preneur déclare qu'il o recueilli toutes informations nécessaires afin d'étre assuré qu'il pourra exploiter dans
les lieux loués Vactivité ci-dessus désignée et qu’il reconnait avoir été informé que Factivité précédemment
exercée dans le local était & usage d‘agence bancaire.

En suite de quoi, il déclare qu’il foit son affaire personnelle de 'obtention de toutes autorisations administratives

qui seraient nécessaires pour lexercice d’une telle activité ainsi que pour la réalisation de ses travaux
d'emménagement, de mise aux normes ainsi que pour tout permis d'enseigne.
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Plus particuliérement, le Preneur reconneit gvoir eu connagissance de ce qu'un conduit d'extraction des cuisines ne
peut étre installé dans Vimmeuble et qu'il devra y substituer, dans les locaux loués, tout gutre systéme afin de se
trouver en conformité avec toute réglementation relative & Fexploitation d’une activité de restauration — ce que
fe Bailleur autorise d’ores et déjd.

LOYER ANNUEL DE BASE :

Le présent bail est consenti moyennant le loyer annuel de 60000 € - SOIXANTE MILLE euros hors taxes et hors
charges, indexable annuellement selon les modalités prévues dans le poragraphe ci-aprés « indice INSEE de base et
indexation ».

Toutefois, un abottement sur 2 années sera consenti :
- Pour la premigre année, soit du 1% février 2017 au 31 jonvier 2018, il est accordé une remise de loyer HT et
HC de la somme de 10 000 € - DIX MILLE EUROS ;
- Pour la deuxiéme année, soit du 1° février 2018 ou 31 janvier 2019, il est accordé une remise de loyer HT et
HC de la somme, de 5 000 € - CINQ MILLE EUROS.

PROVISIONS SUR CHARGES :

£n complément du point « 6.5.3 ~ PAIEMENT » des Conditions Générales du présent bail et au titre des charges, une
provision sera appelée au PRENEUR chaque trimestre en fonction du budget de charges étabii annuellement.

Cette provision est fixée annuellement, & la signature des présentes, & ia somme de & 500 € - SIX MILLE CINQ CENTS
EUROS —impits foncier et TOM compris.

Elle est payable en début de trimestre, en méme temps que le loyer.

EXIGIDILITE :

Le loyer et les provisions pour charges seront payables trimestriellement et d’avance et seront exigibies le 1% jour du
trimestre.

i est précisé que les charges de fonctionnement, fiscalité, assurances et honoraires de gestion seront supportés par
le PRENEUR dés la prise d'effet du bail.

REGIME FISCAL : TVA

INDICE INSEE DE BASE ET INDEXATION :

Indice INSEE de base : Indice des Loyers Commerciaux {ILC) du 3° TRIMESTRE 2016 (valeur : 108.56)

Cette indexation s'appliguera chaque année & la date anniversaire de prise d'effet du bail et pour la premiére fois le
17 février 2018.

DEPOT DE GARANTIE :

Le PRENEUR devra verser i la signature du Bail un dépét de garantie représentant trois mois de loyer hors taxes et
hors charges, soit la somrme de 15 000 € -Quinze mille euros.
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GARANTIE BANCAIRE A PREMIERE DEMANDE

Le PRENEUR fournira, sous peine de caducité du bail et dans le mois de la signature des présentes, une garantie &
premiére demande émanant d'un établissement boncaire établi en France, représentant six mois de loyer hors taxes
et hors charges, soit la somme de 30 000 € - Trente mille euros.

B — CLAUSES PARTICULIERES

1/ FRANCHISE DE LOYER :

A titre exceptionnel, une franchise de 2 mois de loyers, hors taxes, et de deux mois de charges, est accordée ou
PRENEUR. Elle sera imputée sur ia période du 1% février 2017 au 31 mars 2017.

Cette franchise est consentie & raison notamment de ce que fe Preneur prend & sa charge exclusive la réhablilitation
et la mise aux normes des lieux loués pour les rendre conformes a leur destination.

il est précisé que les charges de fonctionnement, fiscolité, assuronces et honoraires de gestion seront supportés par
le PRENEUR dés la prise d'effet du bail,

I est en outre précisé que cette franchise ne s’appliquera pas en cas de renouvellement du ball.

2/ TRAVAUX PRENEUR :
Un état des lieux contradictoire sera réalisé lors de lo prise de possession des locaux.

Les travaux & réaliser par le PRENEUR pour son emménagement devront étre exécutés dans le strict respect des
dispositions des Articles 7-3-2 et 7-4 des Conditions Généroles du bail et dans le strict respect des régles de l'art, de
la réglementation en vigueur, notamment en matiére de sécurité ou de contraintes environnementales, de tous les
impératifs et sujétions liés oux installations techniques {chauffage, climatisation, électricité, téléphone, isolation
phonique, extraction, etc...) et des aspects esthétiques pour rester dans une prestation standard.

Le PRENEUR devra faire appel & des intervenants qualifiés, titulaires des polices d'assurances adéquates.

Le PRENEUR devra supporter tous les frois entrainés par ces travaux et toutes les conséquences en résultant,
notamment au regard des exigences des régles d’hygiéne et de sécurité, de la réglementation du travail et des
contraintes environnementales étant ici rappelé que le Preneur reconnait avoir été informé que [activité
précédemment exercée dans le local était & usage d’agence bancaire et qu'il devra supporter Fintégralité des
travaux qui pourraient étre nécessaire afin que le local soit conforme & sa destination sans que le Preneur puisse
invoquer l'article 1719 du Code Civil pour rechercher la responsabilité du Bailleur

li ne devra pos encombrer les parties communes de gravats ni de détritus en cours de travaux, ni les utiliser comme
dépSt de matérigux, les entreprises devront soumettre leur organisation de chontier au BAILLEUR ou & son
mandataire.

Le PRENEUR devra aussi s’efforcer de limiter les troubles de nuisances sonores ou autres pour les autres occupants
de l'immeuble.

Le PRENEUR garantira de plein droit le BAILLEUR de toute responsabilité que celui-ci pourrait encourir vis-g-vis de
toute personne, & raison des nuisances ou des dommages imputables aux travoux du PRENEUR, sans qu’il soit besoin
de prouver la faute du PRENEUR.
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Le PRENEUR s’'engage & assumer toutes les conséquences financigres et les dommuages ou nuisances pouvant
découler des travaux qu'il réalisera et indemnisera le BAILLEUR de tout préjudicie que celui-ci pourrait subir du fait
des travaux réalisés par le PRENEUR, et ce méme si les travaux ou les entreprises ont été approuvés par le BAILLEUR.

Le PRENEUR fera son affaire personnelle de 'obtention de tous les certificats, études et autorisations de toute sorte

{administrations, architectes, voisinages...}, qui serait nécessoire & la réalisation des travaux, nonobstont
Yautorisation du BAILLEUR,

3/ AUTORISATION ENSEIGNE & SIGNALETIQUE :

£n compiément de l'article 7-6 des Conditions générales, le Bailleur donne d’ores et déjd au Preneur Fautorisation
d'installer plaque, enseigne, store ou installation quelcongue intéressant Faspect extérieur de Vimmeuble, étont
toutefois précisé que le PRENEUR fera son affaire personnelle des autorisations administratives nécessaires et du
réglement des toxes qui pourraient étre exigées de ce fait, de fagon & ce que le BAILLEUR ne soit jomais inquiété ni
recherché a ce sujet

Fait & Marseille, le 25 janvier 2017
En 2 exemplaires originaux

LE BAILLEUR, LE PRENEUR,




C — CONDITIONS GENERALES

ARTICLE 1 - BAIL COMMERCIAL

Le BAILLEUR fait bail et donne & loyer au PRENEUR qui accepte, les locaux désignés ci-apreés « les locaux loués ».
A 2- NATION

Le présent bail porte sur un ensemble de locaux indiqués aux conditions particuliéres sous la mention désignation.

Ainsi que lesdits locaux loués se poursuivent et se comportent, sans aucune exception ni réserve et dans I'état od ils
se trouvent, et sans qu'il soit besoin d'en faire plus ample désignation, le PRENEUR déclarant parfaitement les
connaitre pour les avoir vus et visités en vue de présentes.

Toute différence entre les surfaces éventuellement indiquées et les dimensions réelles des locaux loués ne peut
justifier ni réduction, ni augmentation du loyer, les parties contractontes se référant a la consistance des locaux loués
tels qu'ils existent.

Les parties conviennent expressément que les focaux loués forment un tout unique et indivisible. Uindivisibilité des
lieux est expressément stipulée pour toute la durée du bail et de ses éventuels renouvellements et prorogations,
comme les autres clauses du bail.

ARVICLE 3 = DESTINATION

- les locaux loués sont destinds exclusivement & I'usage indiqué ou paragraphe destination des conditions
particuliéres,

- Uautorisotion accordée au PRENEUR d'exercer son activité n’implique pas de la part du BAILLEUR Fobligation
de fournir une quelconque garantie ou d'accomplir des diligences en vue d'obtenir les autorisations
administratives qui pourraient étre nécessaires ou PRENEUR, pour quelque raison gque ce soit, et en
conséquence, le BAILLEUR ne pourra étre tenu responsable en cos de refus ou retard dans tobtention
desdites autorisations.

Le PRENEUR déclare, en conséquence, faire son affaire personnelle, & ses seuls frais, risques et périls, de Fobtention
des autorisations qui seraient, le cos échéamt, nécessaires d Fexercice de son activité dans les locaux loués et & leur
utilisation.

A cet effet, il est expressément stipulé que le PRENEUR transférera au BAILLEUR, en fin de batl, le bénéfice de toutes
les autorisations administratives dont les locaux loués ont fait ou feront 'objet et qui auront été demandées et
obtenues par lui.

- Lle BAILLEUR se réserve le droit de louer tous autres locaux existants ou & construire dans Fimmeuble dont

dépendent les locoux loués & qui que ce soit, et méme pour des activités concurrentes a celles du PRENEUR,
lequel ne pourra réclamer aucune exclusivité ou réciprocité de lo part du BAILLEUR.

ARTICLE 4 — DUREE - PRISE D'EFFET

Le présent bail est consenti et accepté pour une durée de DIX (10} années entiéres et consécutives.
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Les dates d'effet et de fin de bail sont indiquées en conditions particuliéres.

Les parties pourront donner congé pour les échéances triennuales du bail, comme en fin de bail, dans les conditions
légales, et les forme et délai de Yarticle L.145-9 du Code de Commerce.

ARTICLE 5 — ETAT DES LOCAUX LOUES

Le PRENEUR prendra possession des locaux loués le jour de la prise d'effet du bail.

Le PRENEUR déclarant parfaitement connaitre les locaux loués pour les avoir visités a I'effet du bail, prendra les fieux
loués dans I'état ol ils se trouveront le jour de leur prise de possession, tant en ce qui concerne les parties privatives
que les parties communes, et sans pouvoir exiger aucune réfection, remise en état, adjonction d'équipement
supplémentaire ou aucun travaux par lo vétusté, par le réglementation en vigueur et ¢ venir, tant en ce qui concerne
Fodaptation des locaux & Factivité du PRENEUR qu’en ce qui concerne Foccupation desdits locaux.

Préalablement & la conclusion des présentes, un état des lieux a été établi controdictoirement et amiablement entre
les PARTIES ou par un tiers mandaté par elies & frais partagés par moitié entre les Parties et reste onnexé aux
présentes {annexe 5),

ARTICLE 6 — CONDITIONS FINANCIERES

I-1o

Le présent bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel hors charges et hors taxes indiqué aux conditions
particuliéres,

A loccasion de chacun des éventuels renouvellements du bail, le loyer de renouvellement sera fixé & la voleur
locative, sans pouvoir cependant étre inférieur au montant du loyer annuel dl lors de la dernidre année précédant in
date de renouvellement, indexé au jour de la date de prise d'effet du bail de renouvellement.

le BAILLEUR ayont opté pour Fassujettissement du présent boil & la Toxe sur la valeur afoutée, le PRENEUR
remboursera au BAILLEUR le montant de ladite taxe, ou de toute taxe qui lo remplocerait ou s’y substitueraient,
grevant le loyer et les chorges & Foccasion du paiement de chaque terme.

En conséquence, chaque terme sera majoré de la TVA ou de toute autre taxe nouvelle et/ou complémentaire et/ou
de substitution, aux taux en vigueur d sa date d'exigibilité.

6.2 — PAIEMENTS

Le PRENEUR s’oblige & payer au BAILLEUR ou & son mandataire, le loyer en quatre termes égaux et d’avance, les
premier janvier, premier avril, premier juillet et premier octobre de chaque année, et pour la premiére fois &
F'échéance de la période de franchise accordée au Preneur.

Le premier pgiement est calculé au prorata du temps compris entre lg date de prise d’effet du bail et la fin du
trimestre civil au cours duquel cette prise d'effet a lieu ; chague jour correspond au 1/365*™ du loyer annuel.

De convention expresse entre les porties, toute somme due en vertu du présent bail portera intérét ou taux légal

majoré de un point dés le lendemain du jour de son échéance dés lors qu’une mise en demeure sera demeurée
infructueuse pendant plus de 15 (quinze) jours ouvrables. Le décompte sera effectué sur la facture suivante.
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Le montant de chaque échéance impayée sera de pius dés le lendernain du jour de son échéance et dés lors qu'une
mise en demeure serg demeurée infructueuse pendant plus de 15 {quinze) jours ouvrables, majoré forfaitairement
de 10% au titre de dommages et intéréts, le tout sans préjudice de I'application éventuelle de la clause résolutoire.

Le paiement tardif de trois avis d'échéance consécutifs constitue un motif légitime et sérieux de refus de
renouvellement du bail @ son échéance,

.3 — INDEXATION

Le loyer variera annuellement proportionnellement & Vindice des loyers des activités commerciales (ILC) publié
trimestriellement par V'I.N.5.E.E.

Le réajustement du loyer se fera en vertu de la présente clouse tous les ons et pour la premiére fois & la date
indiguée aux conditions particuliéres, le loyer devont vorier du méme pourcentage que 'indice choisi.

L'indexation jouera de plein droit, sans qu’il soit besoin d’une notification préalable.

Pour la premiére indexation, Vindice de base indiqué aux conditions particuliéres sous la mention « indice INSEE de
base indexation » sera G comparer avec Findice de méme trimestre de l'année suivante. Pour les indexations
suivantes, lindice de base sera le précédent indice de comparaison, et lindice de comparaison sera celui du méme
trimestre de Fannée suivant. Si Vindice de comparaison n'était pas publié & la date anniversaire, il serait fait
application du dernier indice publié, sans préjudice d'une régularisation ultérieure, & la date de parution de Vindice
de compuraison.

il est précisé que la présente clause constitue une indexation conventionnelle et que, si cet indice se révélait , pour
une raison quelconque, inopplicable, if serait fait application soit de Vindice de substitution qui serait publié, por
V'INSEE soit de Vindice le plus voisin choisi par les parties parmi ceux existant alors.

A défaut pour les parties de se mettre d'occord sur Vindice de remplacement, dans un déloi de trois mois & compter
de la date & laquelle 'une des parties aura proposé & Fautre, par écrit, un indice de remplacement, celui-ci sera
déterminé d la requéte de la partie la plus diligente por un expert pris sur la liste des experts désignés par le Tribunal
de Grande instance du lieu de Vimmeuble, en matiére d'estimation de fonds de commerce et/ou de foyers
commerciaux. L'expert aura les pouvoirs de mandataire commun des parties et sa décision sera définitive et sans
recours. Les frais et honoraires de Fexpert seront partagés par moitié entre les parties.

Le BAILLEUR déclare que les stipulations relatives & Vindexation conventionnelle du loyer constituent pour lui un
motif déterminant de la conclusion du présent contrat, sons lesquelles il n'ourait pas contracté, ce qui est
expressément accepté par le PRENEUR.

6.4 - DEPOT DE GARANTIE

En tant que condition déterminante, sons laguelle le BAILLEUR n’aurait pas conclu, if est stipulé un dépét de garantie
destiné a garantir Fexécution par le PRENEUR des obligations du présent bail.

En conséquence, le PRENEUR verse ce jour au BAILLEUR une somme indivisible indiquée aux conditions particuliéres,
4 titre de dépét de garantie.

Cette somme représente un terme de loyer, le loyer étant payable par terme d'avance.
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Ce dépit ne sera ni productif d’intéréts au profit du PRENEUR, ni imputable sur lo derniére échéance de loyer, et sera
remboursable aprés le départ du PRENEUR, sous réserve d'exécution par lui de toutes les clauses et conditions du
bail, notamment aprés exécution des travaux de remise en bon état focotif des locaux loués et justification du
paiement des loyers, charges, accessoires, indemnités d’occupation et plus généralement toutes sommes dues por le
PRENEUR en vertu des présentes ou dont le BAILLEUR pourroit 8tre rendu responsable du fait du PRENEUR,

A chaque régjustement du loyer ci-dessus fixé, le présent dépdt de garantie sera réajusté proportionnellement au
nouveau loyer et dans les mémes conditions.

Dans le cas de résiliotion du présent bail, par suite d’inexécution de ses conditions, pour une couse quelconque
imputable au PRENEUR, ledit dépdt restera acquis au BAILLEUR & titre de premiers dommages et intéréts, et, ce,
sans préjudice de tous autres.

En cas de procédure collective du PRENEUR, le dépdt de garontie sera acquis au BAILLEUR par compensation avec
les loyers, impdts, charges, accessoires ou autres restant éventuellement dus ou jour de Youverture de la procédure,
& due concurrence.

Si aprés Jugement d'Ouverture, il y a poursuite de Factivité du PRENEUR dans les locoux loués, le dépbt de garantie
devra 8tre immédiat reconstitué entre les mains du BAILLEUR, sous la sanction de la clause résolutoire.

-} =

Outre le loyer ci-dessus stipulé, le PRENEUR devra supporter intégralement les charges, contributions, assuronces,
impdts, taxes et prestation, de toute nature présentes ou & venir, telles qu'établies par le BAILLEUR ou
Yadministrateur de biens ou son représentant, ou par le syndic de copropriété ou son représentant, le loyer percu par
fe BAILLEUR devant constituer pour lui un revenu net de charges.

Toutefois et nonobstant toute stipulation éventuellement contraire, le BAILLEUR ne pourra pas imputer au PRENEUR
les charges énumérées G Farticle R.145-35 du Code de Commerce.

6.5.1 — IMPOTS

Le PRENEUR devra payer ses contributions personnetles mobiliéres, la CFE, les taxes locatives et autres de toute
nature le concernant particuliérement, relatives & son activité et ouxquelles les locataires pourront étre assujettis et
en justifier au BAILLEUR & toute réguisition.

Le PRENEUR devra également rembourser au BAILLEUR la taxe fonciére et toutes les taxes additionnelles & la taxe
Jonciére, existantes ou futures, la taxe de balayage et d’enidvement des ordures ménagéres, les frais de réle ainsi
que toutes augmentations d'impdéts et tous impdts, taxes et redevances actuels ou futurs afférents & Fusage des
locaux loués ou de Fimmeuble et/ou de Fensembile immobilier dont iis dépendent ou & un service dont le PRENEUR
bénéficie directement ou indirectement.

Si Fimpbt foncier est appelé globolement pour fensemble de F'immeuble, le PRENEUR réglera la part incombant aux
locaux loués qui sera calculée au prorata des surfaces louées.

6-592 - CHARGQ

9 -

A W e



Charges communes

Les charges communes comprennent toutes les dépenses exposées au titre des prestations fournies pour le
fonctionnement, ia conservation, {'entretien, les réparations et Yadministratior: des parties communes de Fimmeuble
ou de Fensemble immobilier, La répartition des charges se fera ou prorata des surfaces privatives ou, s'ils sont
connus au prorata des milliémes de division de F'immeuble.

Les parties communes sont décrites au réglement de copropriété ou dans le document régissant le foncier. A défaut,
elles sont constituées par les éiéments de structure, les installations et équipements communs, les réseaux, les
parkings et espaces verts s'ils existent,

Les parties de I'immeuble dont la jouissance o été reconnue au PRENEUR par le contrat de bail sont réputées parties
privatives,

Au titre des charges aofférentes aux parties communes, le PRENEUR devra rembourser au BAILLEUR, et dés lors que
les prestations correspondantes sont fournies ;

(i) Les frais d'électricité, d'éclairage, de chauffage, de nettoyage, d’eau et d’enlévement des déchets ;

{ii} Tous travaux concernant les porties communes ou & usage commun, soit d'entretien, de réparations ou de
réfection proprement dites, grosses ou menues, sans aucune distinction, soit de rovalement, de mise en
conformité, d'améliorations, de rénovations, de remplocements, & lexception des grosses réparations
mentionnées dans la stricte définition de l'article 606 du Code civil qui sont @ la charge du Bailleur : toutefois,
les travaux de remplacement & V'identique relevont des grosses réparations de Farticle 606 du code civil et les
honoraires liés & la réolisation de ces travaux de remplacement resteront & la charge du BAILLEUR ;

{iii} Tous travaux nécessités par des mises aux normes ou en conformité avec la législation en vigueur ou
jour de lag réalisation desdits travaux, & l'exclusion de ceux relevant de la stricte définition de I'article 606 du
code civil ;

{iv} Tous travaux justifiés par des molifagons, por la réglementation administrative en vigueur ou & venir, par des
injonctions administratives, por la vétusté, & Fexclusion de ceux relevant de larticle 606 du code civil, par
dérogation oux dispositions de Varticle 1755 du code civil, par Fobsolescence ou por Pintérét général de
Yimmeuble et/ou de Fensemble immobilier ;

{v) Les frais et honoraires générés par la réalisation des travaux ci-dessus, y compris les honoraires, frais
d'études et de maitrise d'ouvrage déléguée, en ce compris les frais d'études préalables & la réalisation des
travoux.

Charges Privatives

Le PRENEUR devra ocquitter directement ou rembourser ou BAILLEUR toutes consommations personnelles
notamment d'equ, d'électricité, de chauffage, de téléphone le cas échéant, et plus généralement de tous
fluides, selon les indication de ses compteurs et relevés ainsi que toutes les primes d'assurances, les frais de
vérification électrigue et de défense anti-incendie, ainsi que plus générolement toutes les charges privatives
afférentes oux locaux loués.

g b (et



Le coiit de tous travaux de réparation et d'entretien occasionnés par Je fait du PRENEUR et/ou dont le PRENEUR
serait responsable pour manquement & F'une des clauses du présent contrat, sera supporté exclusivement par le
PRENEUR qui devra rembourser sans déloi le BAILLEUR qui en gurait fait Favance.

En complément des dispositions de Farticle 6 du présent Bail, il est ici précisé que demeurent @ la charge du
Bailleur fes impdts, taxes et redevances énumérés & Forticle R. 145-35 du Code de commerce.

6.5.3 ~ PAIEMENT

- Au titre des charges, une provision sera appelée au PRENEUR chaque trimestre en fonction du budget de
charges établi annuelfement.

Elle est payable en début de trimestre, en méme temps que le loyer.

A la citure de chaque période annuelle, le montant des provisions versées sera régularisé en fonction du relevé
des dépenses réelles engagées, établi por le BAILLEUR ou son représentont qui en adressera le compte au
PRENEUR, en lui réclamant le complément di en cas d'insuffisance des provisions ou le créditant le cas échéant.
Le montant des provisions sur charges pourra étre modifié chaque année en fonction du montant des charges
réelles de F'année précédente.

6.5.4 — ETAT RECAPITULATIF DES TRAVAUX

Conformément aux dispositions de Particle L145-40-2 du code de commerce, le BAILLEUR communique au
PRENEUR un état récapitulatif des travaux réalisés au cours des trois années précédent la date de prise d'effet
du bail, que ce soit sur les parties communes de I'immeuble et/ou dans les locaux loués, cet état assorti d'une
synthése des sommes engogées pour la réalisation de ces travaux et restant annexée aux présentes (Annexe 6).

Tous les trois ons & compter de la date de prise d'effet du présent Bail et ou plus tard dans les deux (2) mois
suivant chaque échéance triennale, le BAILLEUR communiquera un état récapitulatif des travoux effectivement
réalisés por le BAILLEUR dans les trois années précédentes, précisant leurs colts.

6.5.5 — ETAT PREVISIONNEL DES TRAVAUX

Conformément aux dispositions de larticle 1145-40-2 du code de commerce, le BAILLEUR communique au
PRENEUR un état prévisionnel des travaux qu’il envisage de réaliser dans les trois années suivant la date de
prise d'effet du bail, que ce soit sur les parties communes de I'immeuble et/ou dons les locaux loués, cet état
assorti d‘'un budget prévisionnel et restant annexée aux présentes {Annexe 7).

Le PRENEUR reconnait que cet état prévisionnel lui est adressé & titre purement informatif et déclare s'en
satisfaire. En tout état de cause, le PRENEUR reconnait que le BAILLEUR n'o aucune obligation contractuelle de
réoliser lesdits travoux et renonce & toute action & Fencontre du BAILLEUR et de ses représentants sur le conteny
des étots prévisionnels des travaux qui fui seront transmis,

Tous les trois ans suivant la date de prise d'effet du présent Bail, le BAILLEUR cornmuniquera un état prévisionnel
des travaux que le BAILLEUR envisage dans les trois années suivantes, assorti d’un budget prévisionnel,

ARTICLE 7 — OBLIGATIONS LOCATIVES ET CONDITIONS DE JOUISSANCE

7.1 = CONDITIONS GENERALES DE JOUISSANCE

Le PRENEUR devra occuper les lieux par lui-méme paisiblement conformément aux dispositions des articles 1728
et 1729 du Code Civil.
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ie PRENEUR prendra les locaux loués dans Fétat ol ils se trouveront au moment de F'entrée en jouissance, sans
pouvoir exiger du BAILLEUR, & quelque époque que ce soit pendant toute la durée du bail et de ses
renouvellements éventuels, aucune mise en état ni oucune réparation, omélioration, mise en conformité ou
remplacement quelles qu'en soient la cause, la nature ou Fimportance,. Toutefois, resteront & la charge du
BAILLEUR les grosses réparations mentionnées dans la stricte définition de l'article 606 du Code civil, les travaux
de remplacement & identique et de mise en conformité du Local refevant de la stricte définition de Farticle 606
du code civil.

Au cas ol administration ou quelque autorité que ce soit viendrait & exiger @ un moment quelconque une
modification des locoux louds en raison de Factivité du PRENEUR ou de ses modalités d'occupation des focaux, et
ce méme si cette exigence était constitutive d’un cas de force majeure, I'exécution et Je coiit desdits travaux oinsi
gue les conséquences de cette modification seront intégrolement supportés par le PRENEUR qui s’y oblige, sans
recours contre le BAILLEUR.

il devra exercer son activité dans les locaux loués de facon continue, en se conformant rigoureusement aux lois,
réglements, ordonnances en vigueur et prescriptions administrotives applicables aux locaux loués, et & Vactivité
qui y est exercée notamment en ce qui concerne la voirie, la police, 'hygiéne, lo réglementation du trovail, les
commissions de sécurité, le tout de fagon que le BAILLEUR ne soit jamais inquiété, ni recherché et effectuer d ses
frais tous travaux nécessaires ofin de respecter lesdites lois, réglementations et prescriptions.

il est ici précisé que pour les besoins de son activité, le Preneur installera des meubles froids et des installations
de climatisation nécessaires & V'exercice de son octivité dans les Locaux.

i est notamment ainsi lorsque les locaux loués sont classés ERP (Etablissement Recevant du Public), objet de
réglementations spécifiques auxquelies le PRENEUR $'engage & se conformer en tout point.

Le PRENEUR s'engage & exercer son octivité dans les locaux loués en porfoite conformité avec ces
réglementations. Il se tiendra informé de toute norme ou disposition réglementaire nouvelle et s‘oblige & se
mettre sans délai en conformité avec toute norme ou réglementation qui serait applicable sans qu'il puisse
reprocher au BAILLEUR de ne pas lui avoir fait obligation de mise en conformité.

it communique régulidrement au BAILLEUR les rapports des Commissions de Sécurité et s'oblige & réaliser tous
travaux qui seraient requis par ladite Commission.

Lactivité du PRENEUR ne devra en aucun cas présenter un caractére dangereux ou insalubre, ni étre contraire &
o mornle publique ou & la loi. Elle ne devra por ailleurs donner lieu & aucune contravention, ni & aucune plainte
ou réclamation de la part de qui que ce soit, notamment de la part des autres occupants de I'immeubie. En
conséquence, le PRENEUR fera son affaire personnelle tous griefs qui seraient faits ou BAILLEUR & son sujet, de
maniére & ce que ce dernier ne soit jamais inquiété et soit garanti de toutes les conséquences qui pourraient en
résulter.

il sera responsable des accidents causés, por et aux objets, dépendant des instollations & son usage personnel,
7.2 — GARNISSEMENT

Le PRENEUR garnira les locaux loués et les tiendra constamment garnis pendant toute lo durée du bail, de
meubles et de matériels en qualité et valeur suffisantes pour répondre & tout moment au paiement des loyers et

accessoires et de I'exécution des conditions et charges du présent contrat de bail

7.3 — ENTRETIEN — TRAVAUX — REPARATIONS

~3
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7.3.1 — ENTRETIEN — REPARATIONS

Pendant toute la durée du bail, le PRENEUR devra, & ses frais, assurer la maintenance, Fentretien, la
conservation, la réparation des locaux loués, de telle sorte qu’d tout moment ceux-ci soient dans un bon état. Le
PRENEUR sera tenu d'effectuer, & ses frais, toutes réparations, toute réfection ou tout remplacement dés qu'ils
s‘avéreront nécessaires, pour quelque cause que ce soit, et méme pour vétusté ou force majeure, par dérogation
& article 1755 du code civil,

Toutefois ceux des travaux susvisés qui reléveraient de I'article 606 du code civil incomberont au BAILLEUR :

-soit §'ils correspondent 3 des travaux de remplacement 3 I'identigue,

-soit s'ils ont pour objet de remédier a la vétusté ou de mettre en conformité avec la réglementation,
immeuble ou I'ensemble immobilier,

Ainsi que les travaux énumérés 3 l'article R, 145-35 du Code de commerce qui restent 3 1a charge du Bailleur.

Il prendra toute précaution contre le gel.

Le PRENEUR devra faire effectuer 3 sa charge et sous sa responsabilité, tous travaux, quelles qu'en soient
Fimportance et la nature qui seraient imposés par des dispositions législatives ou réglementaires, quand bien
méme l'obligation de les effectuer résulterait de leur structure ou de leur état et non de leur utilisation spécifique.

Dans tous les cas, le PRENEUR restera responsable des conséquences qui pourralent résulter tant de fexécution que
de Finexécution des obligations d’entretien et de réparations lui incombant.

Le PRENEUR souscrira tous contrats d’entretien complet et d’exploitation, & soumettre au préalable a Faccord du
BAILLEUR, concemnant les installations et équipements existant dans les locaux loués tels que chauffage,
installations électriques, climatisation s'il y a lieu, ventilation, de maniére a les rendre en bon état d’utilisation et
conforme aux normes en vigueur.

L'obligation du PRENEUR inclut Fexécution, selon une périodicité réguliére, de toutes mesures et tous contrdles
préventifs de tous équipements et installations ainsi que tous travaux de nettoyage, lessivage, peinture, rénovation
de toutes surfaces, finitions et aménagement paysager privatifs, tant extérieurs qu’intérieurs.

Il devra entretenir en bon état les locaux loués et notamment les revétements de sol, murs et plafonds et remédier
a l'apparition de téches, brilures, déchirures, trous et décollements. D'une maniere générale, réparer au fur et 3
mesure toute dégradation qui pourrait se produire dans les locaux loués et remplacer ¢'il y avait lieu ce qui ne
pourrait &tre réparé.

il fera son affaire des contréles périodiques obligatoires relatifs  ses installations privatives, notamment au titre de
la sécurité et de la prévention, et devra faire le nécessaire pour lever dans les plus brefs délais les éventuelles
remarques émises par les bureaux de contréle.

Le PRENEUR devra, en sa qualité de Chef de V'Etablissement se conformer aux dispositions légales et
réglementaires, présentes ou & venir, du Code du Travail.

Le PRENEUR ne devra faire appel qu’a des intervenants dament qualifiés et expérimentés pour remplir les taches
qui leur seront confiées. En outre le PRENEUR sera seul responsable de veiller 3 ce qu'en toute circonstance tous
intervenants respectent scrupuleusement les recommandations des fabricants et fournisseurs des équipements et
installations pour la maintenance, 'entretien, la conservation et la réparation et n’utilisent que des outils et pieces
autorisés par lesdits fabricants ou fournisseurs.
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A défaut par le PRENEUR de remédier aux dits défauts ou insuffisances dans un délai de trente jours & compter de la
notification {délai raccourci en cas d’urgence), le BAILLEUR sera autorisé a intervenir dans I'immeuble afin d'y faire
réaliser les travaux nécessaires, tous les colits en résultant étant facturés sous la forme de provisions par le
BAILLEUR au PRENEUR et devant étre réglés par celui-ci sous quinzaine et feront l'objet d’'une facture définitive
apres réception des travaux.

Les obligations incombant au BAILLEUR ne s‘appliqueront pas si les éléments concernés ont fait Fobjet de
maodifications ou de compléments d’installations effectués par le PRENEUR sans Yaccord écrit du BAILLEUR, ou en
cas de défaut d’entretien ou de réparations locatives de la part du PRENEUR.

Le PRENEUR sera tenu d’informer dans les meilleurs délais et par écrit le BAILLEUR de toute atteinte qui serait
portée  sa propriété, de tout sinistre ou dégradation s'étant produit dans les locaux loués, quand bien méme il n’en
résulterait aucun dégat apparent, et sous peine d’étre tenu personnellement de rembourser au BAILLEUR le
montant du préjudice direct ou indirect résultant pour le BAILLEUR des faits ci-dessus ou d'étre notamment
responsable vis-3-vis de lul, du fait de son silence ou de son retard, des défauts de déclaration en temps utile 4 la
compagnie d’assurances.

7-3-2-

Le PRENEUR devra souffrir et laisser faire, quelque géne qu'ils lui causent et, sans pouvoir prétendre 3 aucune
indemnité ni diminution de loyer, tous travaux de réparation, reconstruction, agrandissement et autres, que le
BAILLEUR jugerait nécessaires, en cours de bail dans Fimmeuble, I'ensemble immobilier et les locaux loués guelles
qu’en soient la nature et la durée, cette derniére excédat-elle 21 jours, et, ce, par dérogation expresse 2 |'article
1724 du Code Civil.

Il supportera a ses frais toutes modifications d’arrivées de branchement, de remplacements de compteurs ou
d’installations intérieures pouvant étre exigée par les compagnies ou sociétés distributrices des fluides tels que
notamment eaux, gaz, électricité, chauffage, téléphone ou télédistribution.

Enfin, le PRENEUR devra supporter tous les travaux qui seraient exécutés sur la voie publique ou dans les
immeubles voisins quelque géne qu'ils puissent en résulter pour I'exploitation de son activité ou pour pénétrer dans
les locaux loués sauf recours contre Fadministration, Fentrepreneur des travaux, les propriétaires voisins ou contre
qui il y aura lieu, mais en laissant toujours le BAILLEUR hors de cause.

Le PRENEUR ne pourra faire dans les locaux loués aucun changement de distribution, aucun percement de mur
porteurs, ni de planchers, ni aucuns travaux affectant la facade de I'immeuble sans le consentement exprés et
préalable du BAILLEUR et sans les autorisations administratives éventuellement nécessaires.

Tous travaux devront &tre réalisés aux frais, risques et périls exclusifs du PRENEUR, conformément aux normes de
sécurité requises et au plan d'aménagement accepté par le BAILLEUR, sous la surveillance d’un architecte dont les
honoraires seront a la charge du PRENEUR.

Le PRENEUR s'engage & garantir le BAILLEUR de toute responsabilité pour toute blessure, perte ou dommage a
toute personne ou chose provoqué directement ou indirectement par ses travaux.

Tous les travaux, embellissements, améliorations, instajlations et constructions quelconques, y compris, le cas
échéant, ceux qui pourraient étre imposés par les dispositions législatives ou réglementaires, faits par le PRENEUR
en cours de bail, deviendront, a la fin du bai! au cours duquel ils auront été réalisés, Ia propriété du BAILLEUR sans
indemnité et sans préjudice du droit qui est réservé audit BAILLEUR d'exiger la remise des lieux, en tout ou partie,
dans I'état primitif, aux frais du PRENEUR et, ce, méme pour les travaux expressément autorisés par le BAILLEUR.
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Il est toutefois précisé, en tant que de besoin, que les équipements, matériels et installations, non fixés a8 demeure a
Fexception des matériels de chauffage, de climatisation ou de réfrigération- et qui, de ce fait, ne peuvent étre
considérés comme immeubles par destination, resteront la propriété du PRENEUR et devront étre enlevés par lui,
lors de son départ, 4 charge pour lui de remettre les lieux en état, aprés cet enlévement.

Lors du départ du PRENEUR en cours ou en fin de bail, il devra laisser les locaux loués en bon état d’entretien, de
propreté et de réparations locatives, y compris tous travaux de caractére immobilier, qu'il s’agisse de travaux de
cloisonnement, d’aménagement, d'amélioration, de modification ou de réparation, le tout devant devenir ou étant
devenu la propriété du BAILLEUR, par voie d'accession, sans indemnité d’aucune sorte.

7-4- Condltions spéciales d’occupation

Le preneur ne pourra tenir en aucun cas pour responsable le BAILLEUR pour tous vols qui pourraient &tre commis
chez lui et il ne pourra réclamer audit BAILLEUR de ce chef aucune indemnité ni dommage et intérét, ni aucune
diminution de loyer.

Il devra faire son affaire personnelle de tous dégats causés aux locaux loués et de tous troubles de jouissance causés
par les autres occupants de I'immeuble, les voisins ou les tiers, et de se pourvoir directement contre les auteurs de
ces troubles sans que le BAILLEUR puisse étre recherché,

Le PRENEUR ne pourra prétendre a aucune diminution de loyer ou indemnité en cas de suppression temporaire ou
réduction des services collectifs tels que Feau, le gaz, I'électricité, le téléphone, le chauffage, interruption des
ascenseurs.

Le PRENEUR ne pourra faire supporter aux planchers une charge supérieure 3 leur résistance, sous peine d'étre
responsable de tous désordres ou accidents

Le PRENEUR fera son affaire personnelle, 3 ses risques et périls et frais, de toutes réclamations, faites par les voisins
ou les tiers, notamment pour bruit, odeurs, chateur ou trépidations.

En cas d'expropriation, pour cause d’utilité publique, il ne pourra rien réclamer au BAILLEUR, tous les droits du
PRENEUR étant réservés, contre la partie expropriante.

Le PRENEUR ne pourra déposer ni laisser séjourner quoi que ce soit méme momentanément en dehors des lieux
loués notamment dans aucun lieu commun de Fimmeuble.

Le PRENEUR ne pourra entreposer dans les locaux loués des objets toxiques ou nocifs, gaz comprimés, matidéres
radioactives, corrosives et de facon générale tous produits dangereux, inflammables ou pouvant mettre en jeu la
sécurité ou Fhygiéne des occupants de I'IMMEUBLE.

Le PRENEUR devra prendre toute les dispositions pour éviter la propagation des rongeurs, insectes etc, et le cas
&chéant pour les détruire,

Lle PRENEUR devra laisser en permanence toutes les sorties de secours dégagées de tout meuble ou objet
quelconque.

7-5- Visite et surveiitance des locaux
Pendant toute la durée du bail, le PRENEUR devra laisser les représentants du BAILLEUR, visiter les locaux loués
sous réserve de respecter un délai de prévenance d’au-moins 48 heures, sauf cas de force majeure, s'assurer de leur

état et fournir & premiére demande du BAILLEUR, tous les justificatifs qui pourraient {ui &étre demandés de la bonne
exécution des conditions du bail,
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En fin de bail, quelle qu'en soit la cause {congé, résiliation) le PRENEUR devra laisser visiter les locaux loués, par le
BAILLEUR ou ses représentants, pendant une période de six mois précédant la date effective de son départ, tous les
jours ouvrables, sous réserve de respecter un délai de préavis d’au-moins 48 heures.

Il devra par ailleurs souffrir, 3 tout moment, I'apposition d'écriteaux, d'affiches ou de tout dispositif publicitaire
indiquant que les locaux sont 3 louer ou 3 vendre, aux emplacements convenant au BAILLEUR. Dans ce cas, le

BAILLEUR bénéficiera également a tout moment d’un droit de visite sous réserve d‘aveir prévenu le PRENEUR &
l'avance.

7-6- Enseigne- Signalétique

Le PRENEUR ne pourra installer ni plaque, ni enseigne, store ou installation quelconque intéressant Iaspect
extérieur de limmeuble sans I'accord préatable et écrit du BAILLEUR étant toutefois précisé que le PRENEUR fera
son affaire personnelle des autorisations administratives nécessaires et du réglement des taxes qui pourraient &tre
exigées de ce fait, de fagon & ce que le BAILLEUR ne soit jamais inquiété ni recherché a ce sujet.

En fin de bail ou en cas de résiliation pour quelque cause que ce soit, le PRENEUR aura l'obligation de démonter, 3
ses frais, toutes les installations signalétiques ou enseignes jui appartenant et devra remetire les murs sur lesquels
ils étaient apposés dans leur état initial.

Le BAILLEUR se réserve la faculté d’installer dans la propriété, y compris sur la fagade de fimmeuble toute enseigne,
panneau, tout sigle ou marque.

7-7- Réglements d'immeubles

Le locataire devra satisfaire & toutes les charges de ville, de police et de voirie le tout de maniére a ce que le
BAILLEUR ne puisse aucunement &tre ni inquiété ni recherché 3 ce sujet.

1l devra se conformer au régiement intérieur de I'immeuble pour autant qu’il existe, au réglement de copropriété le
cas échéant et a tous autres documents juridiques, techniques ou administratifs relatifs 3 Fimmeuble et aux locaux
loués,

ARTICLE 8- SOUS-LOCATION — CESSION- NANTISSEMENT - OPTION DU BAILLEUR

8.1 - Occupation personnelle

Le PRENEUR devra occuper personnellement les locaux loués.

Le PRENEUR ne pourra ni se substituer des tiers ni concéder la jouissance des locaux loués a qui que ce soit en tout
ou partie, sous quelque forme que ce soit, méme temporairement a titre gratuit ou précaire,

Le PRENEUR ne pourra domicilier des tiers dans les locaux loués.
8.2- Sous location- Location gérance

Toute sous location est interdite. Les locaux loués constituent un tout indivisible dans la commune intention des
parties.

La location-gérance est également interdite.
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Par dérogation aux dispositions qui précédent, le Preneur pourra sous-louer les lieux loués a toute société de son
Groupe d’appartenance.

8.3- Cession de fonds de commerce
Toute cession est soumise au droit de priorité du BAILLEUR ci-aprés prévu a larticle 8.4,
Le PRENEUR ne pourra céder ses droits au présent bail si ce n'est A 'acquéreur de son fonds de commerce.

La cession du bail 3 Yacquéreur du fonds de commerce ne pourra avoir lieu qu'avec Fagrément préalable et écrit du
BAILLEUR.

Le PRENEUR s’oblige 3 aviser le BAILLEUR, par acte extrajudiciaire, deux mois avant régularisation de la cession de
son fonds de commerce.

En cas de cession du droit au présent bail, sous queique forme que ce solt, le PRENEUR restera garant solidaire de
son cessionnaire et de tous cessionnaires successifs, tant pour le paiement du loyer et de ses accessoires que pour
lentidre exécution des charges et conditions du bail pendant une durée de trois {3) ans 3 compter de la cession du
bail, conformément aux dispositions de l'article L.145-16-2 du Code de commerce

Par ailleurs, cette garantie sera due sans que le Bailleur ne soit tenu d'effectuer la moindre formalité. Par
conséquent, le Bailleur fera ses meilleurs efforts pour informer le cédant de tout défaut de paiement du
cessionnaire devenu locataire dans le délai de trois (3) mois 3 compter de la date a laquelle la somme aurait di étre
acquittée par ce dernier, sans pour autant que Yinformation fournie par le Bailleur au-dela de ce délai de trois {3}
mois ne puisse jamais &tre invoquée par le cédant pour se soustraire & sa garantie.

Réciproquement, le cessionnaire et ses successeurs seront tenus solidairement et indéfiniment de Yensemble des
dettes (notamment de Loyers, charges, taxes, frais de recouvrement, dépdt de garantie etc.) que le Preneur ou F'un
quelconque des titulaires du Bail aura contracté a I'égard du BAILLEUR. Cette solidarité jouera également pour le cas
ol la cession du Bail interviendrait dans le cadre d’une procédure collective ouverte & lencontre du Preneur.

Aucune cession ne saurait étre réalisée s'il est dd des sommes au titre des Loyers et charges par le Preneur.

Toute cession devra &tre constatée par un acte auquel le BAILLEUR sera appelé a concourir par notification
extrajudiciaire effectuée au moins quinze jours & Favance, comportant communication intégrale du projet dacte.

Un exemplaire enregistré de la cession devra &tre remis gratuitement au BAILLEUR dans le mois de sa signature
dans les conditions de {'article 1690 du Code civil.

Les dispositions qui précédent s'appliquent 3 tous les cas de cession, sous quelque forme que ce soit et notamment
Fapport, la fusion ou la transmission universelle.

En cas de procédure collective ouverte 4 Pencontre du Preneur, la cession du droit au bail ne pourra étre effectuée
que dans les conditions du présent Article. Le Bailleur reconnait cependant avoir eu connaissance des dispositions
de l'article L.622-15 du Code de commerce lequel prévoit qu’en cas de cession, toute clause imposant au cédant des
dispositions solidaires avec le cessionnaire sera réputée non écrite.

Compte tenu de Pinopposabilité de cette clause de solidarité au cédant etfou 3 son administrateur, le cessionnaire
s'engage a remettre au Bailleur, au plus tard le jour de la signature de F'acte de cession, une garantie bancaire dite
« de substitution » d'un montant égal  six (6} mois du dernier foyer payé toute taxe comprises, délivrée par un
établissement de crédit de premier rang ayant un établissement stable en France, lequel s'engage 3 régler toutes
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sommes dues par le cessionnaire au Bailleur au titre des présentes et de leurs suites. Cette garantie bancaire sera
consentie au Bailleur pendant une durée de trois (3) ans 3 compter de la cession.

L'acte de cession devra reproduire intégralement les termes du présent article.
8.4- Drolt de priorité du BAILLEUR

Si {e PRENEUR décidait de céder son fonds de commerce directement ou indirectement a une société n‘appartenant
pas directement ou indirectement & son Groupe d‘appartenance, le PRENEUR s'engage 3 offrir en priorité au
BAILLEUR l'option d'acquérir ce fonds & des conditions et prix qui devront étre aussi favorables que celles qui
pourront &tre offertes A des tiers.

Le BAILLEUR devra accepter ou refuser 'offre faite par e PRENEUR dans les deux mois suivant la réception de la
notification de ladite offre par lettre recommandée avec A.R. contenant les conditions et prix du PRENEUR. Aprés
expiration de ce délai, le PRENEUR sera libre de contracter avec autrui 4 des conditions et prix identiques que ceux
offerts au BAILLEUR et ce pendant une durée de six mois. Passé ce délai de six mois, comme dans 'hypothese ol le
PRENEUR projetterait de s'engager avec un tiers sur la base de conditions différentes de celles proposées au
BAILLEUR, le PRENEUR devra & nouveau faire offre par priorité au BAILLEUR dans les conditions susvisées.

8.5- Nantissement
Tout nantissement du droit au présent bail ne pourra se faire sans accord écrit du BAILLEUR.

Le Bailleur est d’ores et déja informé qu’un nantissement sera pris par I'établissement bancaire qui financera les
travaux d’agencement et d’installation.

CHAPITRE 9- ASSURANCE
9.1- Engagements respectifs de BAILLEUR ot du PRENEUR

1/ Le BAILLEUR fera garantir :
a) Les immeubles, en valeur a neuf, y compris tous agencements et installations considérés comme immeuble
par nature ou destination, y compris les honoraires de l'architecte constructeur contre les risques suivants :

- lincendie, foudre, explosion, fumée

- les frais de déblais, démolition, enlévement, transport & la décharge, étalements, échafaudage rendus
nécessaires pour la remise en état des lieux,

- dommages électriques

- chute et/ou chocs d'appareils de navigation aérienne, parties d’appareils ou objets tombant de ceux-ci,

- chocs de véhicules terrestres,

- catastrophes naturelles, ouragans, tempétes, trombes, tornades, gréle

- gréves, émeutes, mouvements populaires,

- vandalisme, malveillance, sabotage,

- dégats des eaux,

- neige sur toiture,

- pertes de loyers

- honoraires d'experts

b} Sa responsabilité civile, 3 raison des dommages corporels ou matériels causés & des tiers du fait des
bitiment, agencements et installations ainsi que des activités du personnel attaché au service de
Fimmeuble.
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2/ Le PRENEUR fera garantir :

a) Les meubles, objets mobiliers, matériels, marchandises entreposés ainsi que toutes les équipements,
agencements, embellissements, installations, exécutés ou non 3 ses frais dans les lieux qu'il occupe, et
d’une maniére générale tous les biens qui sont de la responsabilité du preneur des locaux privatifs, contre
les risques suivants au minimurn :

- lincendie, foudre, explosion, fumée

- les frais de déblais, démolition, enlévement, transport & la décharge, étaiements, échafaudage rendus
nécessaires pour la remise en état des lieux,

- dommages électriques,

- chute etfou chocs d’appareils de navigation aérienne, parties d’appareils ou objets tombant de ceux-ci,

- chocs de véhicules terrestres

- catastrophes naturelles, ouragans, tempétes, trombes, tornades, gréle

- gréves, émeutes, mouvements populaires,

- vandalisme, malveillance, sabotage, terrorisme

- dégits des eaux, fuite de sprinkler ou tout autre liquide

- vol et détériorations immobiliéres consécutives

- bris de glace

- honoraires d’experts

- perte d’usage ou privation de jouissance 3 concurrence de 24 mois,

b) Sa responsabilité civile, vis-a-vis des tiers, du fait de son activité, ses matériels, de son personnel,

9.2 Renonciations 3 recours

Le PRENEUR ainsi que ses assureurs renonceront a tous recours qu'ils seraient en droit d'exercer, en cas de sinistre,
contre le BAILLEUR et ses assureurs,

A titre de réciprocité, le Bailleur s'engage également a déclarer expressément renonciation & recours 2 sa
compagnie d’assurance.

Le PRENEUR s’'engage & obtenir de la part de touts occupants de son chef et de leurs assureurs la méme
renonciation a recours que celle visée ci-dessus.

Le BAILLEUR ainsi que ses assureurs, renoncent, exclusivement dans la limite des événements garantis par la police
du BAILLEUR et des montants indemnisés, & tous recours qu'ils seraient en droit d'exercer contre le PRENEUR que
ses assureurs, sauf acte de malveillance de la part du responsable du sinistre.

9.3- Obligations du PRENEUR relatives aux assurances souscrites par le BAILLEUR
a) Déclaration des &éléments aggravants

Le PRENEUR s'engage 3 communiquer au BAILLEUR, 3 la souscription et en cours de bail, tous éléments susceptibles
de modifier la destination des locaux ou simplement d'aggraver le risque et de modifier le taux de prime applicable
aux lieux loués,

Le PRENEUR nen demeurera pas moins tenu de laisser libre accés des lieux aux assureurs du BAILLEUR afin de leur
permettre une bonne appréciation des risques 3 couvrir, sous réserve de respecter un délai de prévenance d'au-
moins 48 heures a 'avance.

Cette modification dans la destination des lieux ne pourra étre effectuée qu'aprés accord préalable du Bailleur.

Toute surprime appliquée par les assureurs du Bailleur et éventuellement de la copropriété, pour aggravation de
risque, sera intégralement supportée par le Preneur.

)
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Si une régle proportionnelle est appliquée en cas de sinistre, 3 I'indemnité que doit toucher le BAILLEUR, du fait des
conventions ci-dessus sur 'aggravation des risques, ce dernier sera tenu d’indemniser le BAILLEUR 3 concurrence du
préjudice causé & celui-ci.

b) Sinistres

En cas de sinistre affectant les locaux loués, le PRENEUR devra déclarer 3 ses assureurs, et simuftanément au
BAILLEUR lui-mé&me, tout sinistre quelle qu’en soit I'importance, méme s'il nen résulte aucun dégat apparent, et ce,
dés qu’il en a connaissance et au plus tard dans les cing jours.

9.4- Obligations du preneur relatives aux assurances qu'il a souscrites
a) Paiement de la prime

Le PRENEUR devra assumer la charge en totalité des primes des polices qu'il est tenu de souscrire auprés de
Compagnies d'assurance notoirement solvables en vertu des dispositions ci-dessus.

Faute par le PRENEUR de souscrire, renouveler ou payer les primes des polices ci-dessus, le BAILLEUR se réserve le
droit d’y faire procéder et réclamer au Preneur le remboursement des primes ainsi avancées.

b) Contrdle par le BAILLEUR

En vue d'assurer Fexécution des stipulations qui précédent le PRENEUR devra adresser au BAILLEUR avant la prise
de possession des locaux, une attestation d’assurance reprenant les garanties demandées ci-dessus.

Pendant la durée du bail, il devra justifier de la validité des contrats a toutes réquisitions du BAILLEUR.
ARTICLE 10- DESTRUCTION DES LOCAUX LOUES

Dans le cas ob 2 a suite d’un incendie, d’'une explosion qu'elle qu’en soit la cause ou d'un sinistre quelconque, les
Jocaux loués viendraient 2 étre détruits ou rendus inutilisables en totalité, le présent bail serait résilié de piein droit
sans indemnité,

Par dérogation 3 Varticle 1722 du Code Civil, si toutefois les locaux loués n'étaient détruits ou rendus inutilisables
que partiellement ou pendant une période n'excédant pas six mois, le PRENEUR ne pourrait obtenir qu'une
réduction de loyer en fonction des surfaces détruites ou rendues inutilisables, 3 'exclusion de la résiliation du bail.

Pour le cas ou en raison de causes étrangéres au BAILLEUR, la reconstruction 3 I'équivalent ou Futilisation des
locaux loués s’avéreraient impossible dans un délai de six mois, et méme dans le cas ou elle ne serait que
partiellement, Je présent bail serait résilié de plein droit, sans indemnité aucune pour le PRENEUR, Yentier bénéfice
des indemnités d'assurances immaobilidres restant acquis au BAILLEUR.

ARTICLE 11- RESTITUTION DES LOCAUX

-Avant de déménager, e PRENEUR devra préalablement 3 tout enlévement, méme partiel des mobiliers et
matériels, justifier, par 1a présentation des acquits, du paiement des taxes et contributions a sa charge, notamment
ia taxe professionnelle, tant pour les années écaulées que pour I'année en cours et de tous les termes de son loyer,
charges et accessoires.

-l devra également rendre fes lieux en bon état, ou & défaut, régler au BAILLEUR le codit des travaux nécessaires
pour leur remise en bon état. Les conséquences de la vétusté résultant de Vusage sont a la charge du PRENEUR.
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Il sera procédé, en la présence du PRENEUR dGment convoqué, a P'état contradictoire des lieux, au plus tard un
mois avant {'expiration du bail ou le départ du PRENEUR s'il est antérieur.

Si le PRENEUR ne se présente pas au rendez-vous auquet il a été convoqué, Fétat des lieux de sortie sera établi par
un huissier aux frais partagés par moitié entre le BAILLEUR et le PRENEUR, et fui sera opposable car réputé
contradictoire.

Cet état des lieux comportera le relevé des réparations a effectuer incombant au PRENEUR.

Le PRENEUR devra, dans les huit (8) jours calendaires de la notification des devis établis par un horame de Vart,
notamment un architecte, bureau d’études techniques ou des entreprises agréées par le BAILLEUR, décider s'il fait
lui-méme procéder aux dites réparations 4 ses frais ou §'il préfére régler le montant au BAILLEUR, 3 charge pour
celui-ci de les frais réaliser.

Si le PRENEUR ne manifeste par son intention dans le délai ci-dessus, ou n'entend pas faire procéder aux
réparations, les devis seront réputés agréés et le BAILLEUR pourra les faire exécuter par des entreprises de son
cholx en réclamant le montant au PRENEUR,

Si le PRENEUR manifeste son intention de réaliser lui-méme les travaux de remise en état, il devra s'engager a les
faire exécuter sans délai par des entreprises qualifiées et agrédes par le BAILLEUR.

Le PRENEUR devra acquitter une indemnité journalitre correspondant au dernier loyer contractuel journalier
augmenté des charges et taxes, pendant la durée nécessaire pour cette remise en état & compter de la date
d’expiration du bail, sans préjudice de a faculté pour le BAILLEUR de poursuivre Findemnisation de son préjudice
réel, éventuellement supérieur.

Cette indemnité journaliére sera payable & semaine échue.
ARTICLE 12- ENVIRONNEMENT

12.1- Conformément aux dispositions de Fartide 1.125-5 du Code de Fenvironnement, le PRENEUR reconnait avoir
été diment informé par le BAILLEUR de la situation des locaux loués par rapport aux risques naturels et
technologiques. Uétat des risques naturels et technologiques est annexé au présent bail.

En outre le Bailleur déclare qua sa connaissance Fimmeuble n’a subi aucun sinistre ayant donné lieu au versement
d’une indemnité d’assurance garantissant les risques de catastrophes naturelles (Art. L 125-2 du Code des
Assurances) ou technologiques (Art L 128-2 du Code des Assurances).

12.2- Le PRENEUR reconnait avoir pris connaissance du dossier technique amiante (DTA) relatif aux locaux loués,
dont le BAILLEUR lui a remis un exemplaire, et dont la fiche récapitulative est annexée au présent bail.

Le PRENEUR s’engage a communiquer le DTA 3 toute personne physique ou morale appelée par lui 3 effectuer des
travaux dans les locaux loués.

Il sengage a tenir un exemplaire du DTA 3 la disposition de tout occupant de son chef, et notamment de tout
cessionnaire du bail et de toute personne mentionnée 3 l'article R.1334-28 alinéa 1 du Code de la santé publique.

Pour les travaux qu'il réalisera, tant 3 lorigine qu'au cours du bail, le PRENEUR s'engage a respecter toutes les
normes et réglementations en vigueur, relatives a la protection de environnement et & n’utiliser aucun matériau
susceptible de présenter un danger pour la sécurité des accupants des locaux loués et de Vimmeuble.
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Si les matériaux qu’it a utilisés venaient 3 étre interdits par une disposition nauvelle, il ferait son affaire personnelle
de toutes les conséquences en résultant {recherche, diagnostic, suppression ou autre} sans aucun recours contre le
BAILLEUR,

Il soblige a procéder aux contrbles, vérifications et travaux qui pourraient &tre prescrits par (a réglementation
présente ou A venir relative & la protection de I'environnement et renonce a tout recours contre le BAILLEUR pour
les dégradations et troubles de jouissance susceptible d’en résulter.

ARTICLE 13- CLAUSE RESOLUTOIRE

-1l est expressément convenu qu’a défaut de paiement 3 son échéance exacte d’un seul terme ou fraction de terme
de loyer, d’indemnités d’occupation de I'article L.145-28 du Code de commerce, charges, taxes ou accessoires a son
échéance rappel de loyer, d’indemnité ou de charges, complément de dépdt de garantie, pénalités ou de toutes
sommes dues en vertu des présentes, comme en cas d'inexécution d'une seule des conditions et obligations du bail
ou des dispositions résultant de la loi, d’'une décision de justice, du réglement intérieur de l'immeuble, du
regiement de copropriété et un mois aprés un commandement de payer ou une sommation d'exécuter, restés sans
effet, et contenant déclaration par le BAILLEUR de son intention d’user du bénéfice de la présente clause, le présent
bail sera résilié de plein droit si le BAILLEUR le demande. Compétence est attribuée au Magistrat des référés pour
constater le manquement, le jeu de la présente clause et prescrire Fexpulsion du locataire.

-Dans le cas ol le PRENEUR se refuserait 3 évacuer les lieux, son expulsion pourra avoir lieu sans délai sur simple
ordonnance de référé rendue par le Président du Tribunal de Grande Instance du lieu de situation de I'immeuble.

-En cas de résiliation ou d’expulsion, le dépdt de garantie et les loyers payés d'avance, ¢'il y en a, demeureront
acquis au BAILLEUR & titre de premiers dommages et intéréts, sans préjudice de tous autres.

ARTICLE 14- TOLERANCE

Toute tolérance de la part du BAILLEUR ou manquement de la part du PRENEUR, relatifs aux clauses et conditions
du présent bail, ne pourront jamais, quelle qu’ait pu en &tre la durée ou la fréquence, étre considérées comme une
renonciation auxdites ces clauses et conditions, ni &tre générateurs d’un droit quelconque, le BAILLEUR pouvant
toujours y mettre fin.

Le PRENEUR ne pourra jamais invoquer d’autorisation verbale ou tacite de la part du BAILLEUR au sujet des clauses
et conditions du présent bail. Toute dérogation devra obligatoirement &tre écrite. Les clauses et conditions du
présent engagement ne pourront jamais étre réputés comminatoires ou de style quelque cause que ce soit.

ARTICLE 15- FACULTE DE SUBSTITUTION DU BAILLEUR ET DE DEROGATION AU DROIT DE PREFERENCE ET/OU DE
PREEMPTION DU PRENEUR

Le BAILLEUR aura la faculté de substituer toute personne physique ou morale qui se porterait acquéreur de
Fimmeuble ou qui deviendrait bénéficiaire de ia qualité de BAILLEUR sans que cela entraine une quelconque
modification des charges et conditions de présent bail.

En tout état de cause et en tant que de besoin, fe PRENEUR renonce irrévocablement a tout droit de préemption
et/ou de préférence, en cas de vente ou de mutation, sous quelque forme que ce soit, des murs des locaux loués,
de 'immeuble et/ou de 'ensemble immobilier.

Toutefois, le BAILLEUR informera le PRENEUR, par tous moyens 3 sa convenance, de son intention de vendre les
locaux qu'il occupe, le BAILLEUR demeurant libre de vendre son bien a la personne de son choix.




ARTICLE 16- FRAIS ET ENREGISTREMENT

te PRENEUR paiera tous les frais des présentes, honoraires ainsi que tous ceux qui en seralent la suite ou la
conséquence.

Le PRENEUR ou ses ayants droit devra, en outre, rembourser au BAILLEUR les frais des actes extrajudiciaires et
autres frais de justice, motivés par des infractions aux clauses et conditions des présentes.

ARTICLE 17- ELECTION DE DOMICILE

Pour I'exécution des présentes :

Le BAILLEUR élit domicile en son siége social et chez son mandataire tel que mentionné dans la comparution, et le
PRENEUR, dans les locaux loués, étant précisé que toute communication de quelque nature que ce soit devra étre
adressée au Preneur au siége social de la Société BIO C’ BON SAS.

ARTICLE 18- ATTRIBUTION DE COMPETENCE

Il est expressément convenu entre les parties que tous litiges relatifs 3 l'interprétation ou a Fexécution des
présentes et de leurs suites, seront du ressort du Tribunal de Grande Instance du lieu de situation de 'immeuble.

Le présent contrat comprenant des conditions particuliéres (chapitre A), des clauses particuliéres {chapitre B) ot
des conditions générales (chapitre C), ainsi que ses annexes constituent 'unique accord entre les parties.

Fait & Marseille, le 25 janvier 2017
En 3 exempiaires originaux

Fuoire précéder la signature de la mention « Lu et Approuvé »

LE BAILLEUR, LE PRENEUR,
/
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LE CAUTIONNAIRE,  /
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DOCUMENTS ANNEXES

1. Uétat des risques naturels, miniers et technologiques

2. Fiche récapitulative du dossier technique amiante

3. Diagnostic de performance énergétique

4. Pouvoirs du signataire

5. Etat des lieux d’entrée (a fournir ultérieurement)

6. Etat récapitulatif des travaux réalisés par le BAILLEUR au cours des trois années précédent la date de prise d'effet
du bail

7. Etat prévisionnel des travaux que le BAILLEUR envisage de réaliser dans les trois ans 3 venir

8. Plans des locaux

9. Relevé des surfaces par le géométre

10. Copies des K-bis des preneurs et cautions ainsi que les cartes d’identité des représentants des preneurs
11- Projet de garantie bancaire & premiére demande



