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L'AN DEUX MILLE VINGT ET UN,
LE VINGT SIX AVRIL : 3
A LAVAL (Mayenne), 35, Rue des Fossés, au siége de I'Office Notarial,
ci-aprés nommé,
Maitre Antoine MOUCHEL, Notaire soussigné, Associé de la Société par
actions simplifiée dénommée "DCBM NOTAIRES", titulaire d’'un Office Notarial a
LAVAL (Mayenne), 35, Rue des Fossés,

A regu le présent acte a la requéte des personnes ci-aprés identifiées,
contenant BAIL COMMERCIAL

D’une part :

La Societé denommée FIMADIS, Société par actions simplifiée au capital de
300 000,00 €, dont le siege est a MAYENNE (53100), rue du Prieuré, identifiée au
SIREN sous le numéro 388 758 443 et immatriculée au Registre du Commerce et des
Sociétés de LAVAL.

Représentée par Monsieur Fédéric CHARRON, domicilié au siege de la
société, agissant en qualité de Président de ladite société et ayant tous pouvoirs a
I'effet des présentes en vertu des statuts.

Lui-méme représenté par Monsieur Bertrand BOUTIGNY, Responsable
Gestion Immobilier Commercial, domicilié professionnellement & LAVAL (53), 35, rue
des Fossés, ayant tous pouvoirs a I'effet des présentes en vertu d'une procuration en

date du 6 avril 2021 dont une copie est demeurée ci-jointe et annexée aux présentes.
(ANNEXE 1)

CI-APRES DENOMMEE « LE BAILLEUR »

ET, D’AUTRE PART :

La Societe déenommée CHROMETIQ, Société par actions simplifiée au capital
de 195 000,00 €, dont le siége est 8 BORDEAUX (33000), 85 rue Soubiras, identifice
au SIREN sous le numéro 517 887 261 et immatriculée au Registre du Commerce et
des Sociétés de BORDEAUX.

Representée par Monsieur Lilian GRENIER, domicilié au siége de la sociéte,
agissant en qualité de Directeur Général de ladite société et ayant tous pouvoirs a
I'effet des présentes en vertu des statuts.

Lui-méme représenté par Monsieur Jean BRETON, Gestionnaire Immobilier
Commerciale, domicilié professionnellement a LAVAL (53), 35, rue des Fossés, ayant
tous pouvoirs a leffet des présentes en vertu d'une procuration en date du 6 avril
2021 dont une copie est demeurée ci-jointe et annexée aux présentes. (ANNEXE 2)

Ci-aprés dénommée « le PRENEUR »
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dossier technique amiante contenant un repérage étendu des matériaux et produits
contenant de l'amiante.

2.1.2. Diagnostic de performance énergétique:

Le diagnostic de performance énergétique d'un batiment ou d'une partie d'un
batiment est un document qui comprend la quantité effectivement consommée ou
estimée pour une utilisation standardisée du batiment ou de la partie de batiment et
une classification en fonction des valeurs de référence afin que les consommateurs

puissent comparer et évaluer sa performance énergétique.

Le PRENEUR dispense le BAILLEUR de fournir ledit diagnostic.

2.2. Environnement et prévention des risques

Etat des risques et pollutions
Le BAILLEUR déclare, conformément aux dispositions de l'article L. 125-5 du

Code de I'environnement, que limmeuble objet des présentes n'est pas situé dans
une zone couverte par un plan de prévention des risques technologiques prescrit ou
approuvé, ou par un plan de prévention des risques naturels prévisibles, prescrit ou
approuvé, ou encore dans un plan de prévention des risques miniers, prescrit ou
approuvé, et est situé dans une zone de sismicité faible (zone 2) définie par décret en
Conseil d'Etat, ainsi qu'il résulte de l'arrété préfectoral du 20 avril 2011 mis a jour le 3

juin 2019.
Un état des risques et po

aux présentes. (ANNEXE 3)
Le BAILLEUR déclare qu'a sa connaissance, l'immeuble objet des présentes

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).
Le BAILLEUR déclare en outre qu'a sa connaissance l'immeuble loué n'a pas

subi de sinistre ayant donné lieu au versement d'une indemnité d'assurance
garantissant les risques de catastrophes naturelles ou technologiques en application

des articles L.125-2 ou L128-2 du Code des assurances.

llutions de moins de six mois est demeuré annexeé

CECI EXPOSE, il est passé a la convention de bail commercial faisant l'objet
des présentes, étant fait observé que les droits et obligations du PRENEUR et du
s, en dehors des stipulations du présent contrat, par les

BAILLEUR sont régi
dispositions des articles L 145-1 et suivants du Code de Commerce.
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f PARTIE 1 — COND

1. DESTINATION DES LIEUX

La destination précise sera indiquée dans les ccl)ndlgc
Le preneur ne pourra exercer dans les lieux lctaues qtue es
les conditions particuliéres, a I'exclusion de toutes autre _ B e
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part comme un accord & un changement de destination. Pour qu'il lui soit opp ;
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tout changement devra étre I'objet d’'un accord écrit et expre ' -
Il est précisé que l'autorisation donnée au PRENEUR d'exercer cette activite,

n'implique de la part du BAILLEUR aucune garantie de I'obtention des autorisations
administratives nécessaires a quelque titre que ce soit.

ons particuliéres du bail.
tivités énuméreées dans

A la fin de jouissance du PRENEUR de quelque maniére et a quelle date
qu'elle arrive, le bénéfice de ces autorisations quelles qu’elles soient demeurera

acquis au BAILLEUR de plein droit et sans indemnité.
En conséquence, le PRENEUR fera son affaire personnelle de l'obtention a

ses frais, risques et périls, de toutes les autorisations nécessaires pour |'exercice de
son activité.
Les adjonctions d'activités connexes ou complémentaires ainsi que l'exercice
gans les lieux loués d'une ou plusieurs activités différentes de celles prévues ci-
essus ne seront possibles que dans les conditions fixées i :
aux articles L14
145-55 du Code du Commerce. e

aux co-locataires, ou ay Président du fonds marketin

derniers ne soient is inquiété
r Jamais inquiétés et soj '
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2. DUREE, PRISE D'EFFET
Le présent bail est consenti et accepté pour une durée de NEUF (9) ANNEES
entidres et consécutives a compler de la prise d'effet du présent bail mentionnée aux

conditions particuliéres ci-aprés développées.
Conformément aux dispositions de l'article L.145-4 du Code de Commerce, le

Preneur aura, dans les formes et délais de l'article L.145-9 dudit code, la faculté de
donner congé a l'expiration de chaque période triennale, & charge pour lui d'en aviser
le Bailleur au moins six mois a l'avance conformément aux régles légales.

3.C AINTES COMMERCIALE C CTERES EVOLUTIF DU CENTRE

COMMERCIAL
L'attention du Preneur est attirée sur le fait que le local loué dépend d'un
Centre Commercial.

Le Bailleur n'apporte au Preneur aucune garantie en ce qui concerne
I'exploitation de I'hypermarché. L'activité de cet hypermarché peut éventuellement
concurrencer celle du Preneur. Celui-ci déclare avoir apprécié lui-méme les criteres
de commercialisation qui ont déterminé son installation dans I'ensemble immobilier et
renoncé a exercer quelque recours que ce soit contre le bailleur a cet égard.

Le Preneur reconnait qu'en raison de son importance et de sa complexité, ce
centre commercial a un caractére nécessairement évolutif. En conséquence, le
Bailleur pourra étre amené a I'avenir @ modifier la distribution des locaux, les accés ou
la configuration des parkings, pour assurer un meilleur fonctionnement du Centre et
pour répondre & des contraintes administratives ou techniques. De méme I'évolution
de I'hypermarché peut amener celui-ci, @ modifier ou restructurer sa surface.

Le Preneur ne pourra en aucun cas s'opposer a ces modifications ni
demander aucune indemnité a cet égard. Dans ce cas, le local présentement loué

pourrait étre, éventuellement, déplace.

Il est convenu qu’en cas d’agrandissement ou de transfert de I'hypermarché,
le bailleur pourra imposer le déplacement du preneur qui ne pourra s’y opposer. En ce
cas, le bailleur s'oblige dés maintenant, a I'égard du Preneur, a:

L'informer au moins six mois & l'avance de la restructuration envisagée et
des conditions de son exécution ;

Lui livrer un local de caractéristiques, au minimum identiques & celui, objet
des présentes en superficie, forme, degré d'achévement, qualité

commerciale de I'emplacement ;
L'indemniser de ses frais de réinstallation sur la base de la valeur nette

comptable des agencements au jour du transfert.

Les relations locatives afférentes & ce nouveau local seront gouvernées par
les conditions générales et particulieres présentement convenues. Le loyer de base
sera égal & la valeur locative, celle-ci étant fixée, a défaut d'accord entre les parties,
par la juridiction compétente saisie a la demande de la partie la plus diligente.

3.1. Définition des surfaces
D'accord entre les parties, la surface du local est mesurée a partir des

éléments suivants :

Des axes des murs mitoyens avec d'autres parties privatives ;

- Des nus extérieurs des murs mitoyens avec les parties communes ;
- Des nus extérieurs des murs de fagade ;

- Des limites des parties communes coté mail.

Il n'est fait aucune déduction pour trémies, poteaux, gaines, cloisons
intérieures au local, etc. Toutes les dispositions du présent bail, du Réglement de
jouissance, du Réglement Intérieur, des statuts de I'Association des Commergants de
l'ensemble commercial, s'il en existe, et plus généralement, de tout autre document
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3.3. Définition de la Surface Hors (Euvre Nette

D'accord entre les parties, la surface du local est mesurée a partir des
éléments suivants :
- Des axes des murs mitoyens avec d'autres parties privatives ;
- Des nus extérieurs des murs mitoyens avec les parties communes ;
- Des nus extérieurs des murs de fagade ;
- Des limites des parties communes cété mail.

Il n'est fait aucune déduction pour trémies, poteaux, gaines, cloisons
intérieures au local, etc.

Toutes les dispositions du présent bail, du Réglement de jouissance, du
Reéglement Intérieur, des statuts de I'Association des Commercgants de I'ensemble
commercial, s'il en existe, et plus généralement, de tout autre document mentionnant
ges meétres carrés, font référence a des surfaces calculées comme il est indiqué ci-

essus.

4. INDIVISIBILITE

~ Le contrat de location est déclaré, notamment dans I'éventualité de sous-
location partielle autoris¢e, indivisible ay seul bénéfice du Bailleur. En cas de

copreneurs par I'effet de la présente location de cessi : iqati
igsat e LSS ; Sion ou de déces, I'obli
copreneurs sera réputée indivisible et solidaire. ' gation des



¥
i
i

H
§
1
]
i
|
]
i
i
i
|

5. LOYER

5.1. Loyer minimum garanti

Le Preneur devra, en tout état de cause, régler au Bailleur un loyer de base,
imputable et non additionnel. Le montant du loyer de base sera indiqué dans les
conditions particulieres. Le loyer est d0 & compter de la date de prise d'effet du bail
telle que définie dans les conditions particuliéres.

De convention expresse entre les Parties, ledit loyer de base ne pourra faire
I'objet d’aucune modification, ni & la hausse ni a la baisse, autre que celle qui pourrait
découler :

- De la clause d'indexation ci-apres stipulée ;

- Des mécanismes légaux de révision du loyer instaurés par les articles
L.145-37 et suivants du Code de commerce ;

- De la fixation du loyer du bail renouvelé dans les conditions ci-apres fixées ;

- Le cas échéant, de [larticle ‘Equilibre économique de la relation
contractuelle’ des présentes.

6. MISE EN CEUVRE DE LA CLAUSE DE RECETTE
6.1. Définition du chiffre d’affaires

Par chiffre d’affaires du Preneur, il est entendu le prix demandé, hors taxe, par
celui-ci pour tous les produits, biens ou marchandises vendus, par lui, donnés en
location ou sous licence, ou toutes sommes pergues pour des services rendus ou
exécutés en faveur de la clientéle, ainsi que toutes autres recettes résultant d’activites
quelconques réalisées par quiconque avec son autorisation, dans, sur, ou a partir
d'une partie quelconque des locaux loués ou des surfaces communes (sans préjuger
de la régularité de ces derniéres activités).

Le Chiffre d'affaires comprend notamment les ventes ou services résultant de
commandes par lettres, télégrammes, téléphone, télécopieur, commerce électronique
ou démarches données ou regues dans les lieux loués (bornes de self-service), quel
que soit le lieu d’exécution et notamment en cas de livraison a domicile ; il
comprendra également les ventes a crédit dont le montant total sera considéré
comme ayant été réalisé a la date ou le crédit est accordé et ce, quel que soit le sort
de I'encaissement.

Toutefois, ne seront pas inclus ou seront déduits, dans la mesure ou ils seront
incorporés dans les chiffres d'affaires du Preneur, tous les rabais, remises, ristournes,
ainsi que les restitutions de commandes annulées, effectuées dans le cadre des
opérations normales du Preneur a des clients du chef de marchandises retournées ou
échangées.

Il en sera de méme de toutes sommes pergues par le Preneur pour les repas
et boissons servis dans les cantines de son personnel.

6.2. Obligations du preneur
6.2.1. Remise des documents

Dans les dix jours consécutifs a la fin de chaque mois, pour les besoins
statistiques du centre, une déclaration certifiee sincére et véritable signée par lui ou
par tout autre délégué diment habilité et comportant le relevé du chiffre d'affaires
réalisé pendant le mois échu. Les états mensuels devront étre établis de maniere
suffisamment nette et précise pour que le Bailleur puisse s'en satisfaire et en suivre
tous les détails.

Dans les soixante jours consécutifs a la fin de chaque année civile une
déclaration certifiée par un expert-comptable ou commissaire aux comptes relative au
chiffre d’affaires total de I'année écoulée, ainsi que le double des déclarations du
chiffre d’affaires déposées auprés de I'administration fiscale.

Sans préjudice des droits et actions du bailleur, notamment aux fins de mise
en ceuvre de la clause résolutoire, le défaut par le preneur de respecter les obligations
qui précédent entrainera de plein droit passé le délai de 48 heures aprés une mise en
demeure notifiée par simple lettre recommandée avec demande d'avis de réception
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I'établissement et a la justification du chiffre d'affaires réalisé par eux, qui, de
convention expresse, fait partie de I'assiette du loyer variable.

6.2.4. Sanctions

Si le contréle fait ressortir un chiffre d'affaires dépassant de deux pour cent le
chiffre d'affaires déclaré, les frais du contréle comptable seront supportés par le
preneur, sans préjudice de tous autres droits et actions du bailleur.

Toute fraude ou tentative de fraude entrainera, si bon semble au BAILLEUR,
la résiliation de plein droit du bail, sans qu'il soit besoin d'une mise en demeure
préalable ; le preneur devra en outre, régler au bailleur indépendamment du loyer
afférent au chiffre d’affaires non déclaré, une indemnité d’'un méme montant, a titre de

pénalité forfaitaire et irréductible.

7. PAIEMENT DU LOYER — MODALITE DE PAIEMENT

Le loyer de base sera réglé TRIMESTRIELLEMENT ET D’AVANCE, a compter de |a
date précisée dans les conditions particuliéres et sous réserve de réception par ce
dernier d'une facture au moins DEUX semaines avant la date d'échéance. Pour |a
période comprise entre la date de deépart du loyer et Ia fin dy mois, le Preneur réglera
un loyer calculé en fonction du temps restant & courir pour cette fraction de mois.

Le loyer sera payé directement entre les mains du Bailleur ou de la personne
gérant en ses lieu et place I'ensemble immobilier oy par virement direct ay compte
bancaire qui sera indiqué par le bailleur au preneur, comme il sera dit ci-aprés

Le loyer sera réglé au plus tard le 5 du premier mois de chaque mois. En cas
de retard de plus de dix jours, le loyer sera, sans qu'il soit besoin d'une quélcon ue
mise en demeure ni d’une quelconque formalité, majore forfaitairement de Clcr‘\lQ
POUR CENT (5 %). En outre, tout commandement de payer ou toute proceq d
étre remboursé par le preneur au bailleur. ure devra
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Toutefois, le Bailleur aura la faculté, pour I'année civile, de calculer le loyer a
titre provisionnel sur la base du loyer total afférent a I'exercice annuel précédent.

En tout état de cause, le décompte définitif et les réajustements devront
intervenir dans les six mois suivant I'expiration de I'année civile de location.

En cas de retard dans le réglement de tout ou partie du loyer variable

additionnel, celui-ci sera productif automatiquement et sans qu'il soit besoin d'aucune
mise en demeure préalable d'intéréts au taux d'intérét légal majoré de 3 points, tout

mois commencé étant dd en entier.

7.2. Prélévement automatique

En vue de faciliter le recouvrement des loyers en principal et accessoires, et
plus généralement de toutes sommes dues par le PRENEUR au BAILLEUR au titre
du Bail, le PRENEUR autorise le BAILLEUR ou son mandataire, a prélever sur le
compte bancaire, conformément a l'autorisation de prélévement qui sera remise au
plus tard a la Date de Prise d'Effet du Bail, les sommes dues.

Le PRENEUR prendra toutes dispositions pour que son compte soit

suffisamment approvisionné pour satisfaire aux prélévements.
En cas de changement de domiciliation bancaire, le PRENEUR remettra au

BAILLEUR un nouvel imprimé de demande et d'autorisation de prélévement dament

complété et signe.
Le prélévement constitue une clause essentielle et déterminante, tout rejet ou

toute opposition pourra entrainer, si bon semble au Bailleur, I'application de la clause

résolutoire.
L'imputation des paiements effectués par le Preneur sera, de convention, faite

par le Bailleur dans I'ordre suivant
- Frais de recouvrement et de procédure ;
- Dommages et intéréts ;
- Clause pénale

- Dépét de garantie ;
Créances de loyers, ou indemnités d’occupation concernant ces postes,

I'imputation sera faite par priorité par le Bailleur sur les sommes n’'ayant pas

fait l'objet d’un contentieux ;
- Provisions sur charges ;
- Prestations

7.3. Virement bancaire

Le PRENEUR devra, dans le cas ou il n'aurait pas consenti au prélevement
automatique prévu ci-avant, régler 'ensemble de ses loyers et accessoires au
BAILLEUR ou son mandataire par virement bancaire au plus tard le 5™ jour du
premier mois de chaque trimestre aux coordonnées bancaires qui lui auront

préalablement été indiquées.

8. TAXES ET AUTRES IMPOTS SUR LE LOYER

De convention expresse entre les parties, il est convenu que le Bailleur optera
pour le régime de la T.V.A. Le loyer, et tous les accessoires s'entendent HORS

TAXES SUR LA VALEUR AJOUTEE.
Le Preneur s'engage en conséquence, & acquitter entre les mains du Bailleur

en sus du loyer et des accessoires, le montant de la T.V.A. Il en sera de méme de
toute autre taxe nouvelle complémentaire ou de substitution. Le taux applicable sera

celui léga!ement en vigueur au jour de chaque réglement.
Si pour un motif quelconque, la présente sous location était assujettie au droit

de bail, a une taxe additionnelle, ou & une autre charge fiscale ou parafiscale, le
Preneur devrait en supporter le remboursement.

9. DEPOTS DE GARANTIE
Le Preneur s’oblige & verser au Bailleur, dés ce jour, un dépét de garantie,
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imputation possible du dernier
sian produstif dintoréts. 1 ZﬁrlaDr;n;Sro :{s:pbr'gs (SZQSC;:?JE de toutgs sommes pouvant
gi:em z)uig ﬁén gﬁeiogl:sg;g?, charges, imp6ts remboursables, réparations ou a tous
autres tllt_r::&:r‘wontant de ce dépot de garantie sera fixé dans les conditions particulieres.
Il pourra étre révisé sur demande du Bailleur, lors de chaquelréwswn d\lljem?ntant du
loyer pour qu'il corresponde toujours au nombre de termes de loyers corli .

Le Preneur s'interdit d'imputer unilatéralement le dernier terrne e loyer avant
son départ sur ce dépot de garantie, pour queque cause que ce ;ont, faute de quoi le
reliquat des sommes dues avant cette imputation sera automatiquement & titre de
clause pénale, majoré de 10 % (dix]pour cent) sans préjudice des autres pénalités

elles prévues au présent bail. '
contractgette spomme nonpproductive d'intéréts sera ren_due au PRENEUR en fin de
jouissance un (1) mois aprés la plus tardive des dates suivantes :
- Ladate de remise des clefs ; o
- Le paiement de tous les loyers et charges (dont les provisions pour travau>_<
ou les régularisations de charges), de méme que de toutes_ sommes qut il
pourrait étre débiteur envers le BAILLEUR ou dont celui-ci pourfalt étre
rendu responsable par le fait du PRENEUR a quelque titre que ce soit ;
- Larealisation des travaux de remise en parfait état des Locaux Loués le cas
échéant, conformément aux stipulations des présentes.

10. CLAUSE D'INDEXATION

Le loyer ainsi déterminé sera automatiquement indexé a la date
anniverseraire de la prise d'effet des présentes, en fonction de la variation, 3 la
hausseouala baisse, de l'indice INSEE des loyers commerciaux.

En cas de cessation de publication ou de disparition de I'indice choisi avant
I'expiration du bail, et si un nouvel indice était publié afin de se substituer a celui

Dans le cas ou lindice choisi ne pourrait étre appliqué, et si aucun indice de
remplacement n'était publié, les parties conviennent :

- De lui substituer un indice similaire choisi d'accord entre elles ;
- A défaut d'accord entre les parties, I'indice de remplacement sera déterminé

Dans tous les cas, I'Expert aura tous les pouv
parties et sa décision sera définitive et sans recours.

La présente clause d'indexation constitue,
déterminant sans lequel il n'aurait Pas contractg, ce q
le Preneur.

En conséquence, toute impossibilité cons
hormis le cas de blocage résultant g'
de résiliation du baj

oirs de mandataire commun des

c_iu chef du Bailleur, un motif
ui est accepté €xpressément par

tatée de faire jouer cette Clause,

un texte légal oy reglementaj
i H " . " alre, ser
l, si le Bailleur l'estime necessaire. a une clause

11. PrRovisioN POUR CHARGES
———=JN POUR CHARGES

-
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apparaitre un solde en faveur du Preneur, il sera imputé sur I'acompte suivant.

Le Bailleur se réserve en outre la faculté de réclamer au Preneur, a titre de
fonds de roulement, sa quote-part d'une somme égale au quart du budget
previsionnel annuel. Ce fonds de roulement ne portera pas intérét en faveur du
Preneur. En cas de départ des lieux loués, il lui sera remboursé & la clbture des
comptes de l'exercice au cours duquel aura eu lieu son départ des lieux, aprés
déduction éventuelle de toutes sommes dues au titre des charges communes. '

En cas de retard dans les paiements, les pénalités prévues, & la clause

résolutoire seront applicables de plein droit au Preneur,

12. DETERMINATION DES CHARGES

Le loyer stipulé ci-dessus s'entend, pour le BAILLEUR, comme net de toutes
charges, imp0ts, taxes et redevances récupérables sur le PRENEUR.

D'un commun accord des Parties, le PRENEUR s'engage donc a rembourser
au BAILLEUR, en sus du loyer, sa quote-part des charges, impéts, taxes et
redevances, selon l'inventaire qui suit et, en tout état de cause, dans la limite des
dispositions de l'article R.145-35 du Code de commerce.

12.1. Charges des parties communes de I'lmmeuble

12.1.1. Définition des parties communes de I'lmmeuble

_ Les pargiefs' communes de I'Immeuble (parties d’utilité commune ou a usage
collectif) sont définies par le Bail et les documents auxquels celui-ci fait référence et

par tout document qui les modifieront.
En conséquence, le PRENEUR aura a régler pour sa quote-part, au

BAILLEUR ou a son représentant, la totalité des charges taxes comprises afférentes
aux parties communes de I'lmmeuble (parties d'utilit¢ commune ou a usage collectif)
dans les conditions ci-aprés et rendues nécessaires par la réglementation ou les
compagnies d'assurance et/ou suite a des modifications ou des travaux d'extension
ou de surélévation affectant les parties communes de I'Ilmmeuble ; le montant des

charges variera pour tenir compte de ces modifications.
Les Parties s'accordent sur le fait que les parties communes de I'lmmeuble

et/ou de 'Ensemble Immobilier constituent un tout indivisible nécessaire a 'ensemble
de la collectivité des exploitants dudit Immeuble et/ou Ensemble Immobilier.

12.1.2. Inventaire des charges de parties communes

Les charges communes comprendront les dépenses exposées par le
BAILLEUR, directement ou indirectement, du fait de la propriété ou du fonctionnement

des parties communes de I''mmeuble, a savoir :

12.1.2.1. Charges courantes de fonctionnement

Les frais d’éclairage, d'eau, de chauffage, d'électricité, de ventilation
(climatisation, réfrigération, etc.), de nettoyage, de voirie et de déneigement

Le colt d’acquisition de I'ensemble des eéquipements installés dans
Immeuble ou a l'extérieur en ce compris I'agencement, le mobilier et
I'équipement des bureaux administratifs et des locaux des services de
sécurité, ainsi que le codt de leur entretien, de leur réparation, de leur
modification, de leur remplacement ou de leur renouvellement et ce, méme
s'ils sont vétustes, obsolétes ou non conformes a la réglementation

administrative en vigueur ou a venir ;
Les frais de contréle et de vérification réglementaire ;
L'entretien, les réparations des parties communes et/ou a usage commun Ci-

dessus définies, la maintenance et le remplacement des aménagements
desdites parties communes, des éléments de décoration, de signalétique,
des espaces verts, des locaux techniques des équipements et installations a
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nécessaires au fonctionnement et a la sécurité de

usage commun

I'lmmeuble ; ,
is d’ ement des déchets |

t escgrg'asdg: ,;,l?(;lls et rapports effectués dans le cadret :Iu Grenelle Il et de |3

nﬁse en place éventuelle d'une annexe environnementale.

12.1.2.2. Travaux, réparations

Tous travaux et prestations, autres que ceux relevant de Iart;csl?j:v(i)sédu code
civil ou occasionnés par la vétusté, concernant les parties commune es, quel

i i nent résultant :
ient les ouvrages ou les équipements qu'ils concer .
e so:enéo?ts d'entngtien. de ravalement, de réfection, de réparations grosses oy

menues ; ; : S
Soit de renouvellement, de remplacement, de création, d'améliorations oy

de rénovations ; A
Soit de mise aux normes de Ilmmeuble, des équipements et des

installations actuels et a venir:

- Soit de travaux de second ceuvre :
ques ou de l'obsolescence des matériaux et
{ "’\.,,

Soit de I'évolution des techni
equipements ; et/ou justifiés par [I'ensemble des
ordonnances et autorisations applicables aux Locaux Loués en v
a venir, et/ou par la performance environnementale et le dév
durable, des équipements et des installations actuels et a venir et/oy
résultent, méme si cette exigence est assimilable a un cas de force majeure,
d'une injonction administrative ou municipale ou quelque autorité que ce
soit, et concernant :

o Lasecurité, la police, I'hygiéne, I'environnement ;

o Le développement durable, Ia performance environnementale X

o La réglementation du travail ;
Les Etablissements Recevant du Public (ERP) ;
Les acces aux personnes a mobilité réduite (PMR) ;
Les régles définies par I'Association Plénigre des Sociétés

d’Assurances Dommages (APSAD) ;
Les prescriptions des Pompiers et Mandataires de Sécurité ;
Les servitudes passives et actives pouvant grever I'lmmeuble ;

lois, reglements, 3
igueur et/oy
eloppement

o
o
o

o]
(@]
primes d'assurances générés par la

réalisation des travaux et prestations ci-dessus y compris les honoraires et
frais d'étude et de maitre d'ouvrage délégué et/ou assistant majtre
d'ouvrage, en ce inclus les frais d'études préalables 3 Ia réalisation des
travaux et les frais financiers éventuels attachés a la conclusion d’emprunts

visant a financer les travaux.

- Ainsi que les frais, honoraires et

- La rémunération des entreprises extérieures intervenant dans lintérét de
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I'ensemble des charges supportées par le BAILLEUR au titre des
eéquipements communs appelées par 'AFUL ou 'ASL, dans I'hypothése ol
I'lmmeuble viendrait a étre intégré en cours de Bail dans une AFUL ou une
ASL (en ce compris notamment les dépenses afférentes & la rémunération
des personnels de I'association, les honoraires de gestion et de gérance ou
encore les éventuels travaux d'entretien) et les primes d'assurances
souscrites par eux & raison de tous dommages matériels ou non, pouvant
engager la responsabilité du syndic, et pour couvrir les dommages matériels
pouvant survenir aux biens immobiliers ou mobiliers communs :

Les rémunérations et/ou honoraires et charges du ou des administrateurs de

biens ou prestataires chargés de la gestion de I'lmmeuble :

12.2. Charges privatives

Le PRENEUR devra rembourser au BAILLEUR, a premiére demande de
celui-ci, la totalité du colt des prestations qui seront fournies par le BAILLEUR
concernant I'entretien, le fonctionnement ou la maintenance des locaux privatifs et, en
particulier, le colt des différentes alimentations en fluides, chauffage, électricité, eau,

téléphone ainsi que les colts d'évacuation de ses déchets, s'ils sont individualisés.
A cet égard, il est indiqué que si, par impossible, le BAILLEUR est amené a

régler certaines dépenses pour le compte du PRENEUR, celui-ci s'engage a les lui
rembour_ser a premiére demande. Ce pourra étre notamment le cas pour les dépenses
d'eau, si le Local n'est pas pourvu de compteurs particuliers et que, de ce fait, les

consommations ne peuvent étre décomptées séparément.
Selon les cas et si le PRENEUR ne bénéficiait pas d’'une climatisation

autonome de ses parties privatives, il est précisé que la climatisation ne sera pas
decomptée séparément et qu'elle sera, en conséquence, réglée par le PRENEUR en

méme temps que la climatisation des parties communes et & usage collectif.
Le Preneur devra en outre acquitter directement toutes consommations

personnelles d'eau, d'électricité, de chauffage, de téléphone, selon les indications de
ses compteurs et relevés, ainsi que tous les impots et taxes liés a son local et & son
activité, sans que le Bailleur en soit responsable.

12.3. Contribution, impéts et taxes - Taxe fonciére

Le Preneur devra satisfaire a toutes les charges de ville, de police et de voirie
dont les locataires sont ordinairement tenus, de maniére a ce que le Bailleur ne puisse
étre inquiété a ce sujet et en particulier acquitter ;

- Les contributions personnelles ;

- Les contributions mobiliéres ;
Les taxes locatives sur le chiffre d'affaires, les panneaux publicitaires et
autres ;
La taxe fonciére, répartie entre les locataires en fonction des valeurs
affectées a chaque local par I'administration fiscale. Si le local loué est une
partie de local pris comme référence par I'administration fiscal, I'impét

foncier sera calculé au prorata des surfaces ;
Taxes additionnelles a la taxe fonciére ;

Les nouvelles taxes et redevances d'assainissement liées a la collecte des

eaux usées et de pluie ;
Les taxes forfaitaires sur le produit de certaines valorisations immobilieres

de région ;

Les impéts, taxes et redevances au niveau municipal, départemental,
national ou autre qui pourraient étre créés tout au long du Bail ;

Les impéts, taxes et redevances liés a l'usage des Locaux Loués ou de
'Immeuble ou a un service dont le PRENEUR bénéficie directement ou

indirectement ;
Le codt éventuel résultant d’'une redevance ou de tous impéts ou taxes liés a

I'existence et/ou a I'utilisation d'un parking ; .
Tous les autres impdts dont le bailleur est responsable & un titre

quelconque, et justifier de leur acquit a toutes réquisitions et en tout cas huit
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contrat de location ou le départ des lieux ;

, ; du i isati URSSAF, etc.

ours au moins avant Ia fin ciales, cotisations , etc....

- i)es charges sa'a”ales'dﬁs,;ag?\i;\e:efac;ive a l'exploitation de son fonds, et
e

i ue du réglement VA lour
gler:/sr'aqen justiﬁe?sur simple réqtuusut;ortncci)urr!z:gondam i locaue ot Caldulte
. ..
st dte baulleuersletli: llJ: lafe fonciére et de toutes taxest adctu?llets ou
:::mme pg:;elgtsesh:[lgx locaux loués ainsi qu'éventuellement de la taxe
ures a i :
additionnelle au droit au bail.

Le Preneur devra en outre communiquer Spontaf'é_t'gigtmar::;g'gur copis de
tout titre eexécutoire qui lui serait délivré et relatif a son activi

Le PRENEUR est redevable des charges, impt)tts.s J:zg:ﬁglte sredqgt\gngs:
o Gours 64 praset bl b love i en aura. e présiabement iform par I
au cours du présent bail, dés lors qu'i

es.
BAILLEUR. Ces imp0ts et taxes seront appelés sépar émentt desscgta;g e Vids
L'inventaire de ces catégories de charges, impots, taxe

aux articles qui précédent devra donner lieu é.un étgt récapitLJIIatifr::thjlrele(sifz::fgzzf
le Bailleur au Preneur. En cours de bail, le bailleur informera le p 1

impdts, taxes et redevances nouveaux. o
P Le PRENEUR est tenu de toutes les charges, impdts, taxes et redevances

visés aux articles qui précédent conformément a l'invengaire gUibFl)réCéSreieé FI’ ;)é:NeEtLl?g
des seuls charges, impdts, taxes et redevances non récupérables s

tels que limitativement énumérés a l'article R.145-35 du Code de commerce.

13. ASSURANCE RESPONSABILITE ET RECOURS
M
13.1. Assurance souscrite par le Bailleur

Le bailleur fera le nécessaire pour faire garantir contre les risques d'incendie
et d'explosions, responsabilité civile immeuble, dégats de§ eaux, g_eventuellem.ent_
dégats causés par linstallation d’extincteurs automatiques a eau), 'immeuble ainsi
que toutes les installations et ameénagements réputés immeubles par nature ou par
destination.

Il déclare renoncer a tous recours qu'il serait en droit d’exercer en cas de
sinistre contre le preneur ou les occupants qu'il se sera réguliérement supstitués
(locataire-gérant, sous-locataire -..) et prend I'engagement de faire souscrire une
renonciation identique par son assureur.

Les contrats d’assurance souscrits par le bailleur devront comporter mention
de cette renonciation a recours.

Les assurances du bailleur renonceront en outre a recours contre Fensemble
des locataires ou occupants du Centre Commercial.

Parmi les charges, le preneur devra rembourser au bailleur les primes
d'assurances payées pour les assurances de toute nature qu'il a contractées
notamment :

- Incendie et explosion ;
- Degats des eaux :
Bris de machines :
Déclenchement accidente| et fuites de linstallation des extincteurs
automatiques :
- Responsabilité civile immeubles ;

- Responsabilité civile des véhicules et engins de maintenance,

— Etant ici precisé que cette liste n'a qu'un caracteére Purement énonciatif et non
imitatif.

13.2. Assurance Souscrite par le reneur

En fonction de Ig structure
l'importance de celui-ci, le Preneur d
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réalisation de ses travaux d'aménagement pour sa responsabilité consécutive aux
travaux d'aménagement a sa charge, contre les risques de chantier et souscrira les
assurances pour la couverture de ses travaux d'aménagement rendues obligatoires
par la loi du 4 Janvier 1978 et comportant notamment la garantie des dommages aux

ouvrages existants.
Le preneur fera connaitre & l'assureur du Bailleur, le montant estimatif des
travaux d’'aménagement envisagé et a l'issue de la réalisation de ceux-ci le montant

définitif desdits travaux.
A compter de la réception de ses locaux, de ses propres entreprises,

I'immeuble étant assuré comme dit ci-dessus, le preneur devra se faire assurer :
- Pour ses aménagements, immeubles par nature ou par destination ,

- Pour son matériel ;
- Pour son mobilier ;
Pour ses marchandises ;

Et contre les risques suivants (cette liste étant purement énonciative et non

limitative) :
- Incendie et explosions ;

- Degats des eaux ;

- Vol ;

- Responsabilité civile ;
Recours des voisins et des tiers, sauf pour le preneur a assurer comme bon

lui semble pour tous autres risques, et notamment pour ses pertes

d’exploitation ;
Emeutes et manifestations et/ou soulévements populaires ;
En ce qui concerne la couverture de ses risques en matiére d'incendie et
explosion, il est expressément convenu que le preneur a l'obligation de couvrir ses

aménagements immeubles par « nature ou par destination », son mobilier, son
matériel dans le cadre des polices d’incendie explosion souscrite pour I'immeuble, ce

afin :
D’assurer I'homogénéité du risque et de sa gestion compte tenu du

processus de tarification résultant du fait de I'importance du risque et de
'examen de celui-ci par I'assemblée pléniere des sociétés d'assurance

contre l'incendie ;
De faciliter le réglement de tous litiges par la suppression de recours ;

D’éviter toutes surprimes.

Si le commerce exercé par le Preneur entrainait pour le bailleur, les
colocataires ou pour les voisins des surprimes d'assurance, le preneur sera tenu
d’indemniser celui qui les supporte du montant de la surprime payée par lui et en
outre de la garantie contre toute réclamation d’autres locataires ou voisins.

13.3. Renonciation a recours du preneur

Le preneur renonce a tous recours qu'il serait en droit d’exercer en cas de

sinistre contre le bailleur et les autres exploitants pour les risques susvisés.
Les polices d’assurance du preneur devront comporter mention de cette

renonciation a recours, tant du chef du preneur que de son assureur.

Le preneur renonce également a réclamer au bailleur en cas de dommages,
matériels ou immatériels, des indemnités pour privation de jouissance ou pertes
d’exploitation, du fait de I'arrét total ou partiel de son activité.

13.4. Justification des assurances
Préalablement a la prise d’effet du bail ou de la date de mise a disposition des
locaux le preneur devra adresser au bailleur une copie certifiée conforme de ses

polices d'assurances.
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t en outre prévoir que la resiliation

eur devron ne notification par lettre

’ du pren
d'assurances du p Ze jours aprés U

Les polices ]
ne pourra produire ses effets que quin
recommandée de |'assureur au bailleur.

Le Preneur devra maintenir
durée du bail, payer régulieremen

réquisition.

14. SOUS-LOCATION ' ‘ oubs i s
Le Preneur ne pourra sous-louer en tout ou Izzrt;iz Jss'gf:: oar Vole: da
substituer toute personne physique ou morale danstitre o o FusiGue misstalit
location-gérance ou autrement, ni concédqr a 9uelqued S x [ODBS
que ce soit, fut-ce a titre gratuit ou temporaire, l'usage

assurances pendant toute la

BT [eagtas u bailleur a toute

et commmes et en justifier a

t les pri

. . it
-location, totale ou partielle, qui seral
s loce tout état de cause, dérogation a

L’autorisation expresse d'une SO
t stipulée au bénéfice exclusif du

éventuellement accordée, n'emporterait pas en

lindivisibilité des lieux loués, conventionnellemen |
prétendre avoir un .

Bailleur.
i ourra
y n cas, le sous-locataire ne p ;
eloonque. opposable notamment en ce qul concerne le

droit quelconque opposable au Bailleur, :

renouvellement de la sous-location a lui conse_ntle. ] R
‘autorisati d'une location géranc _ ,

 m sttations g lacte de location-gerance

novation aux stipulations du présent bail ; par ailleurs, I _ ,
devra, & peine de nullité, comporter garantie pendant la duree de la location gerance,
ce dont le Preneur devra justifier au Bailleur.

15. CESSION

15.1. Droit de cession

Le Preneur ne pourra céder son droit au présent bail, si ce n’est a 'acquéreur
de son fonds de commerce dans le Centre Commercial et é} charge de respecter le
droit de préférence stipulé ci-dessous, et étre a jour du paiement de ses loyers et
charges et avoir établi un état des lieux de sortie avec le BAILLEUR ou son

représentant.
Le projet de cession devra étre préalablement signifié par le Preneur au

Bailleur afin que ce dernier puisse exercer éventuellement son droit de préférence.
Il en sera de méme dans le cas ol le Preneur serait une société et céderait

tout ou partie des droits sociaux, comme il sera dit ci-aprés, sous réserve des régles
d’ordre public sur le droit des sociétés.

15.2. Droit de préférence

Le PRENEUR notifiera au Bailleur, par lettre recommandée avec accusé de
réception, 'avant-contrat de cession dans les quinze jours de la signature de celui-ci
en lui indiquant, a peine de nullité de la notification, le nom et I'adresse de I’acquéreur,
le prix, les modalités de paiement, et d'une maniére générale, toutes conditions de Ia
vente projetée ainsi que les lieux, jour et heure Prévus pour la réalisation de cett
cession qui ne pourra intervenir moins d'un mois apres la réception de cettz

notification.

En cas de mise en ceuvr i

e du droit de préfér i

g R , ence, la ce

r ; ) ssi

uegg[?r|§ele s?us trente jours sauf si I3 convention passée avec I’aon d’e % alo’rs étr_e

N delarplus long, auquel cas la cession deyrait étre régularisée dar?(s] uerzuT A
ce délai.
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Le droit de préférence ainsi défini, s'imposera dans les mémes conditions aux
acqueéreurs successifs pendant toute la durée du bail, de ses prorogations ou

renouvellements ;
En outre, dans le cas ou le Preneur serait une société, le droit de préférence

s'appliquerait non seulement en cas de cession du droit au bail ou du fonds de
commerce lui-méme comme il vient d'étre dit, mais également en cas de cession des
droits sociaux impliquant directement ou indirectement soit une prise de contrble des
droits de vote dans la société, soit un changement dans la direction de la société ou

les deux cumulativement.

_ Toutefois_. le droit de préférence ne s'appliquera pas s'il s'agit de cessions ou
donations de d}routs sociaux au profit des descendants en ligne directe ou conjoint du
ou des associés majoritaires du PRENEUR ou encore d'une "Holding familiale"

desdits associés majoritaires,

Si_la_société Preneur posséde plusieurs points de vente, la société sera

obligée, avant la cession des droits sociaux, de mettre en ceuvre la procédure du droit

de preférence ci-dessus directement sur le point de vente, objet des présentes.

_ Si le BAILLEUR‘exergait dans ce cas ce droit de préférence, la cession du
point de vente devra avoir lieu avant la cession des droits sociaux.
Dans ce cas, la préférence ne peut s'exercer sur les droits sociaux.

D'autre part, ce droit de préférence s'applique & toute cession a titre onéreux,
notgmment par adjudication. Dans ce dernier cas, le délai de réponse du Bailleur
partira de la notification qui Iui a été faite du cahier des charges, du nom du ou des
adjudicataires, et de la constatation de la réalisation des conditions suspensives

prévues dans le cahier des charges.
Le présent droit de préférence est prioritaire sur tout droit de préférence

intégré aux contrats de franchise du PRENEUR. Ce dernier s'engage a mettre a
la connaissance de son franchiseur la présente clause.
Le strict respect par le PRENEUR du présent article est stipulé a peine

d'inopposabilité au BAILLEUR de la cession.

15.3. Réqularisation de la cession

Toute cession sera régularisée par acte authentique. Cet acte constatera
I'intervention du Bailleur a peine de nullité de plein droit. Une copie exécutoire lui sera

remise aux frais du Preneur.
Aucune cession ne pourra valablement intervenir sans paiement préalable ou

simultané par le cédant au bailleur de toutes sommes dont il lui sera redevable, a
quelque titre que ce soit, en principal, intéréts, indemnités, frais et accessoires.

Sauf en cas d’exercice du droit de préférence, le cédant restera caution
solidaire de I'exécution par le cessionnaire de I'ensemble des clauses et conditions du
bail, dont entre autres, le paiement des loyers et des charges et les obligations
financiéres liées au présent bail.

Cette caution produira effet pendant une duree de trois ans a compter de la
date de la cession du bail ou du fonds de commerce, méme en cas de cessions
successives. Elle se prolongera donc du temps nécessaire pendant le renouvellement
du bail, si la cession est intervenue moins de trois ans avant son expiration.

Il est précisé que cette limitation dans le temps de la garantie n'interdira pas
au BAILLEUR de mettre en ceuvre la garantie, méme aprés expiration de ce délai de

trois ans, mais seulement pour des causes antérieures a cette expiration.
Il est également précisé que, s'agissant d'une garantie solidaire, les cédants

successifs renoncent a tout bénéfice de discussion ou de division, et que le
BAILLEUR ne sera pas tenu envers eux d'effectuer la moindre formalité, dans le cas
oul il viendrait & consentir des délais de paiement au débiteur principal.

En cas de cession des droits du présent bail dans le cadre d’'une procédure
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le cessionnaire se retrouvera donc

de redressement ou de liquidation judiciaire, toutes les sommes dues par ce

dermrer & ooment garant solideimt gu (l:: (:ia:;:; Zzucriébul du bail, et donc notamment
dernier & compter rétroactivement de

larées. ssionnaire
por tou'ge;: lg:::én;gl:,: dléac cession ne pourra avoir lieu sans que le ce

8 non réglées
par le cédant défaillant au BAILLEUR, notamment ce
I'ouverture de la procédure collective.

ionnaire, de
Le Bailleur sera tenu d'informer le cédant du défaut, par le cession

tre autres, le
lexécution de l'ensemble des clauses et conditions du t;:“é sdl?énetseanurpr &nsnt Bait
paiement des loyers et des charges et les obligations financ" rle palement du loyer st
et ce dans le délai d'un mois & compter de la date a laquelle

des charges est d.

Il est également précisé que, s'agissant d'une caution _sohdatlre& ele:e %éa?ﬁg;?
Successifs renoncent a tout bénéfice de discussion ou de d|V'§'on’cje sq le cas ou il
Neé sera pas tenu envers eux d'effectuer la moindre formalité, dan

viendrait & consentir des délais de paiement au débiteur principal.

16. GARNISSEMENT bl
INISSEMENT ' ; meubles,
Le Preneur devra tenir les lieux loués, constamment garis de

matériels et marchandises en quantité et de valeur suffisante pour fépoi’:g? eqiet?et
moment du paiement des loyers, accessoires, charges et prestations, a
I'exécution des clauses du présent bail.

17. ENSEIGNE COMMERCIALE
——=2= LUMMERCIALE

. dans les conditions particuliéres, I'enseigne sous le
compte tenu de

tion déterminante

Le preneur déclarera ;
nom de laquelle il exploitera son magasin. Cette enseigne,
l'appartenance du magasin a un Centre Commercial, est une condi

du présent bail, sans laquelle le Bailleur n’aurait pas contracté. _ _ _ _
Le preneur s'engage en tout état de cause, a maintenir ladite ensej

pendant les trois premieres années de la location. Par la suite, il ne pourra mc_:djﬁer
Cette enseigne que pour une enseigne de méme activité, de notoriété, qualité et

gamme de prix au moins equivalente.
Il devra en avertir ay moins six mois a l'avance de la date du changement

prévu le BAILLEUR pour qu'il puisse vérifier la qualité et la notoriété de Ia nouvelle
enseigne. Il en sera de méme en ce qui concerne I'appartenance du PRENEUR aun

réseau de franchise.

18. AFFECTATION ET MAINTIEN EN ETAT NORMAL D'EXPLOITATION
X =\ ENETAT NORMAL D'EXPLOITATION

Le Preneur devra veiller au maintien en état normal d'exploitation le local objet
des présentes et notamment :

- Entretenir ses installations et aménagements pour une mise en exploitation
effective dés I'ouverture du centre, sans retard, nj anticipation ;

- Maintenir & compter de cette ouverture les locaux loués en état permanent
d'exploitation effective et normale ; en conséquence, garder en magasin une
variété compléte et suffisante de marchandises et conserver un personnel
suffisant pour un service adequat a la clientele ;

- Exploiter et ouvrir ay public la totalité dy local loué, a I'exception des
surfaces raisonnablement nécessaires aux stockages, bureaux, locaux
techniques et sociaux etc...., estimés a trente pour cent de la surface :

- Conserver les locaux Ouverts et éclairés en faisant fonctionner, s'ils en sont
equipés et sans qu'il y ait une quelconque obligation d'équipement 3 la
charge du Bailleur, les installations  individuelles de chauffage et ge
climatisation pendant les douze mois de l'année de location. Le non-respect

gne
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de cette disposition est susceptible d'entrainer la résiliation du bail :

Exploiter de maniére effective le local loué sans fermeture annuelle et
pendant les jours et horaires d'ouverture fixés par le réglement intérieur du
centre annexé aux présentes, ainsi que les cas d'ouvertures exceptionnelles
daoment autorisées, sous la seule réserve des dispositions législatives ou

réglementaires contraires.

19. AUTORISATIONS

Les parties pendant le cours de la présente location, seront soumises aux
obligations résultant de la loi et I'usage non contraires aux conditions suivantes que le
preneur s'engage a exécuter :

Ne pouvoir exercer dans les lieux loués que les activités limitativement
énumerées dans les conditions particuliéres, a I'exclusion de toutes autres,
sous l'enseigne mentionnée dans lesdites conditions ;

Exercer des activités qui ne devront donner lieu & aucune contravention.
L'exercice de certaines activités avec l'autorisation expresse du bailleur
n'implique de la part de celui-ci ni garantie, ni diligence, pour I'obtention des
autorisations administratives nécessaires a quelque titre que ce soit, pour
I'exercice de ces activités, le Bailleur ne pouvant en conséquence encourir
aucune responsabilité en cas de refus ou de retard dans I'obtention de ces

autorisations.

Le Preneur devra, en conséquence, faire son affaire personnelle de toutes les

autorisations administratives nécessaires pour l'exercice de ses activités et du
paiement de toutes sommes, redevances, taxes et autres droits afférents aux activités
exercées dans les lieux loués et notamment, le cas échéant en application de la
législation sur les locaux a usage de bureaux. Les notifications éventuellement
adressées au Bailleur et concernant le Preneur en vertu de ce qui précéde seront
transmises a ce dernier par lettre recommandée ; il appartiendra alors a celui-Ci
d'exercer si nécessaire, au nom du Bailleur, tous recours utiles mais a ses frais,
risques et périls, I'exercice de tels recours impliquant engagement exprés du Preneur
de garantie le Bailleur contre toute condamnation ou tout dommage direct ou indirect.

A la fin du contrat de location de quelque maniere et a quelle date qu’elle
arrive, le bénéfice de ces autorisations quelles qu’elles soient demeurera acquis au

bailleur, de plein droit et sans indemnité.

20. COMMERCIALISATION

Le Bailleur ne pourra encourir aucune responsabilité du fait des vicissitudes,
quelles qu'elles soient, de la commercialisation du Centre Commercial du fait
notamment des locations non réalisées ou des exploitations prenant fin, quels qu'en

soient les motifs et causes.

21. LIQUIDATIONS MASSIVES
Le Preneur s'interdit toutes liquidations massives, sauf autorisation du
Bailleur, laquelle pourra mais de maniére discrétionnaire, étre accordée notamment
en fin de contrat de location, ou en cas de travaux emportant une cessation provisoire
de l'exploitation, sous réserves des autorisations administratives requises par la

Iégislation en vigueur. N
Les soldes sont uniquement autorisées dans le cadre de l'activité normale du

commerce exploité dans les locaux et durant les périodes légales.

22. TRAVAUX DU PRENEUR

22.1. Travaux d’aménagement suite a livraison du local

Le PRENEUR devra faire lors de son entrée dans le Local tous les travaux et
aménagements nécessaires a I'exercice de son activité. Ces travaux et aménagement
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onsabilité. lls devront étre compatibles
sa seule resp qu'avec le(s) réglement(s) de

seront réalisés a ses frais et sous re 158
mobilier ainsl

avec le caractére de I'Ensemble Im

copropriété.
ses premiers travaux d’'aménagement pour

Le PRENEUR s'engage  réaliser o ontionnée
parvenir & 'ouverture au public a la date c'-agfr:j'aménagements dans le délai imparti
'ouverture au public

A défaut d’avoir réalisé lesdits trava
g itialement prévue pour
é, par le PRENEUR, pour la

le PRENEUR versera, depuis la dateu:g ey
jusqu'a la date & laquelle le BAILLEUR sera con JFRE N ¢
vérification de la conformité des travaux d'aménagement m;énleur rq}g l'jrna‘;?'t
préalablement approuvés, une pénalité d'un montant du triple du loyer alier

afférent audit local. .
EUR devra faire son affaire personnelle de toutes
Dans tous les cas, le PREN afiier au PeCEUR.

autorisations administratives a cet égard et devra en .

Préalablement au démarragge de ces travaux, le PREN!::'UR devra a\t/olr
soumis & l'approbation du BAILLEUR son dossier de travaux .et d amznagemen det
son concept architectural détaillé et illustré par tous plans qu il jugera n ce;zaurest' e
joindre, de maniére a permettre au BAILLEUR d'exercer un controlre sur la décoration

et 'harmonie générale du Local avec celle de I'Ensemble Immobilie ' ‘
Ce dossier d'aménagement devra, en outre, étre accompagné d’'un pla_nmng
rmation du BAILLEUR, un double du dossier de

prévisionnel de travaux et, pour info , un
permis d’aménagement qui sera déposé en Mairie aprés validation du BAILLEUR.
L'ensemble de ces éléments portés a la connaissance du BA_IL’LEUR ou de
son mandataire ne saurait en aucune maniere engager leur responsabilite.
Le PRENEUR devra de méme étre en mesure de justifier au BAILLEUR ou a
u de Contrdle et de la souscription

son mandataire, du contrat régularisé avec le Burea ‘ ) '
de toutes polices d'assurances prévues ci-aprés ainsi quée celles garantissant les
notamment

responsabilités encourues par les entreprises intervenantes,
responsabilité professionnelle et décennale. i
Les travaux d’aménagement réalisés par le PRENEUR devront étre
conformes aux plans et descriptifs qu'il aura soumis a l'agrément du BAILLEUR. lIs
hier des charges et étre dirigés

devront étre au surplus exécutés conformément au ca
par un architecte ou un décorateur professionnel. lls devront étre conformes aux

régles de I'art et aux normes en vigueur au moment de leur exécution.

ux entreprises de gros-ceuvre,

Le PRENEUR aura recours pour les réaliser a
au de Contréle de 'Ensemble

d'étanchéité et de protection-incendie ainsi que le Bure

Immobilier.
A I'achévement de ses travaux, le PRENEUR aura obligation de convoquer le

BAILLEUR en vue de lui permettre la vérification de leur conformité au dossier
d’aménagement et aux plans approuvés par lui. La réception par le BAILLEUR des
travaux exécutés par le PRENEUR constitue la condition préalable et obligatoire de la

mise en exploitation du Local du PRENEUR.
Dans le cas ol la mise en exploitation par le PRENEUR aurait précede la

réception sans réserve des travaux de celui-ci par le BAILLEUR, ce dernier aura la
faculté de formuler les réserves pendant un délai d'un an & compter de la mise en

exploitation.

En suite de la visite de réception du BAILLEUR, le PRENEUR devra
accomplir dans un délai de deux semaines les travaux complémentaires éventuels ou
les modifications qui s’avéreraient nécessaires, relevés par le BAILLEUR ou son
mandataire ; justifier au BAILLEUR de I'obtention de l'avis favorable de la Commission
de Sécurité et/ou d’Accessibilité ainsi que du rapport d'un Bureau de Contréle
attestant que les travaux réalisés l'ont été en conformité de la réglementation en,
vigueur et du descriptif approuvé par le BAILLEUR.

La présence du BAILLEUR ou ses vérifications pour certaines opérations
n'engagent en aucun cas sa responsabilité, pour quelque cause que ce soit (respeci
des normes de sécurité, réglements spécifiques a lactivit¢ du PRENEUR par
exemple) : le PRENEUR et son maitre d'ceuvre assument I'entiére responsabilité de

leurs travaux.
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Le BAILLEUR bénéficiera par voie d'accession en fin de jouissance, de
quelque maniére qu'elle intervienne (notamment, en cas de jeu de la clause
résolutoire), sans que le PRENEUR puisse en conséquence y porter atteinte et sans
indemnité d'aucune sorte, de tous travaux effectués soit lors de la prise de
possession, soit en cours du contrat de location, et ce, quelle que soit la nature
desdits travaux : aménagements, installation équipements, agencements et
embellissements, finition, modification, amélioration ou réparation pour peu qu'il
s'agisse de travaux immobiliers par nature, par incorporation ou destination.

En cas d'installation spécifique qui génerait la relocation des locaux, le
BAILLEUR pourra exiger leur rétablissement dans leur état d'origine aux frais du
PRENEUR, méme s'il a autorisé les travaux.

22.2. Travaux en cours de bail et en dehors des travaux d’aménagement
d’origine

22.2.1. Nature des travaux du PRENEUR

Les locaux ayant été livrés brut de gros ceuvre, le PRENEUR conserve asa
charge les aménagements intérieurs dudit local dans les conditions plus amplement
décrites par le cahier des charges techniques dont le Preneur reconnait en avoir regu
un exemplaire, ainsi que la décoration intérieure.

Le Preneur s'interdit de faire dans les lieux loués aucun changement de
distribution, aucune démolition, aucun percement de murs ou de vo(lites, aucune
construction sans 'autorisation préalable, expresse et écrite du Bailleur et dans les
conditions définies par lui.

Dans cette hypothése, les travaux seront exécutés, si bon semble au Bailleur,
sous la direction de I'architecte de immeuble dont les honoraires seront alors a la
charge du Preneur. En outre, le Preneur sera tenu d'utiliser les entreprises de gros
ceuvre, de couverture étanchéité et de protection détection incendie de l'immeuble,
agréées par le Bailleur, dans le cadre de contrats directs auxquels le Bailleur restera
étranger

22.2.2. Procédure

La réalisation en cours de bail, par le PRENEUR, de tous travaux gians_ le
local objet des présentes, doit au préalable étre autorisée par I’au_torité aqmlnlstrat_lve
compétente qui statuera au regard du dossier que le PRENEUR lui aura fait parvenir.

22.2.3. Dossier de déclaration de travaux et autorisations
administratives

Tout travaux d’aménagement, réaménagement modiﬂal_'lt la nature des
travaux, les circulations dans le point de vente, la sgructure_d'u point de ver!te, etc...
doit faire l'objet, par le PRENEUR, auprés de l'autorité administrative competentaa, et
préalablement & leur réalisation, d'une déclaration préalable de travaux ou d'une
demande de permis de construire. o -

A I’ef?et d’obtenir la délivrance de l'une de ces autorisations, le dossier de
demande du PRENEUR doit comprendre r_\otammer)t P

. L'autorisation du responsable unique de segunté : "

. Sinécessaire, I'accord de I'architecte du bailleur ou/et de la copropriété ;

- L'imprimé approprié ; _ . »

- Le plan de la galerie avec localisation de la boutique concernée ; _ .
- Lesplans d'aménagement (masse, COUpe, gélévation, fagades et enseignes) ;

. La notice de sécurité ;

- La notice d'accessibilité ; o
Les procés-verbaux de classement au feu (en cours de validité) des

matériaux mis en place ; )
- Le rapport préliminaire du bureau de contrdle,

Et tout autre document.
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Ce dossier complet doit étre transmis au Bailleur en neuf Ie:erggla;rse:r, C:
dernier aprés visa et autorisation le remet au Pilote B qui le p a
l'administration compétente.

Le délai d'instruction est de 4 mois.

Les travaux ne peuvent étre entrepris qu'aprés autorisation purgée de tout
recours ou retrait délivrée par I'autorité compétente.

22.2.4. Réalisation des travaux

Préalablement ay commencement des travaux, le PRENEUR remettra ay
BAILLEUR, une copie des autorisations administratives purgées de tout re;cours ou
retrait nécessaires auxdits travaux et qu'il aura obtenues, et prendra contac avec ce
dernier afin de voir les modalités de réalisation (approvisionnement des matériaux,
horaires, etc...). _ )

Le PRENEUR disposera d'un délai de SIX semaines compter du début des
travaux pour exécuter ces derniers conformément aux prescriptions du cahier des
charges et de ladite autorisation administrative. o

Dans le cas oy le PRENEUR n’aurait pas achevé les travaux lui incombant
dans le délaj ci-dessus, il devra, sauf cas de force majeure reconnue, verser au
BAILLEUR, en supplément du loyer normalement dd, une indemnité égale au double
de ce loyer pour Ia période de retard. , . :

Le montant total de cette indemnité ne pourra toutefois pas dépasser six mois
de loyer actualisé.

Le PRENEUR assumera toutes les responsabilités pouvant résulter de ses
travaux, et devra couvrir ou faire couvrir tous les risques courus par des polices
d'assurances souscrites conformément aux dispositions du cahier des charges des
travaux du PRENEUR.

22.2.5, Achévement des travaux

Une fois les travaux achevés et leur conformité vérifiée par le bureau de
contrdle, il y a lieu de solliciter la réouverture ay public du local loué, aupres de
l'autorité compétente, par le responsable unique de sécurité. Cette demande doit étre
accompagnee du rapport de fin de travaux, aux frais du PRENEUR.

En outre, les travaux achevés, l'ouverture ay public est conditionnée 3
I'accord du BAILLEUR, du responsable unique de sécurité, et de I commission de

sécurité si nécessaire ay vu du rapport final dy bureau de contréle levé de toute
réserve.

Le BAILLEUR bénéficiera par voie d'accession en fin de jouissance, de
quelque maniére qu'elle intervienne (notamment, en cas de jeu de I clause
résolutoire), sans que le PRENEUR puisse en conséquence Y porter atteinte et sang
indemnité d’'aucune sorte, de tous travaux effectués soijt lors de Ia prise de
Possession, soit en cours du contrat de location, et Ceé, quelle que soit | nature

desdits travauy ameénagements, installation équipements, agencements et
embellissements, finition, modification, amélioration oy réparatio

PRENEUR, méme s'il a autorisé les travaux.
Toute la procédure ci-dessus pourra étre adaptée aux opl;
résulter de nouvelles dispositions légales oy réglementaires ay gré du BAILLEUR.
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centre ou I'ensemble immobilier, ou les terrains adjacents quels qu'en soient les
inconvénients et la durée, sans indemnité, ni réduction de loyer, et ce par dérogation
aux dispositions de l'article 1724 du Code Civil; faire place nette a ses frais, a
I'occasion de tous travaux, des meubles, tentures, agencements divers, canalisations
et appareils dont la dépose serait nécessaire, supporter a ses frais toute modification
d'arrivée de branchement de remplacement de compteurs ou d'installations
intérieures, pouvant étre exigées par les compagnies ou sociétés distributrices des

eaux, gaz, d'électricité, de chauffage, de téléphone ou de télédistribution.
Le Bailleur aura le droit d'installer, entretenir, utiliser, réparer, remplacer les

tubes, conduites, cables et fils et tout élément d'équipement commun pouvant méme
desservir d'autres parties du Centre Commercial qui traverseraient les locaux loués.

23.1. Etat prévisionnel des travaux

Pour satisfaire aux exigences de l'article L. 145-40-2, alinéa 3 du Code de

commerce , le BAILLEUR doit transmettre au PRENEUR :
Un état récapitulatif des travaux effectués au cours de trois derniéres

annees ;
Un état prévisionnel des travaux qu'il envisage de réaliser au cours des

trois prochaines années

Par ailleurs, le BAILLEUR s'engage a communiquer de nouveau un état
prévisionnel et un état récapitulatif ayant le méme objet dans les deux mois de
chaque échéance triennale. Le PRENEUR pourra obtenir a sa demande la
communication par le BAILLEUR de tout document justifiant le montant des travaux.

Le PRENEUR reconnait expressément avoir pris connaissance desdits états
tels qu'ils sont demeurés ci-joint et annexés aux présentes aprés mention. (ANNEXE

4)

24. INFORMATION

Le Preneur devra informer le Bailleur de toute réparation qui deviendrait
nécessaire au cours du contrat de location comme de tout sinistre ou dégradation
s'étant produit dans les lieux loués quand bien méme il n’en résulterait aucun dégat
apparent et sous peine d'étre personnellement tenu de lui rembourser le montant du
préjudice direct ou indirect résultant pour lui du retard ou de I'absence de déclaration

de sinistre auprés des assureurs.

25. RESPONSABILITE - RECOURS
Le Preneur renonce a tout recours contre le Bailleur dans les cas suivants :

En cas de vol ou autre acte délictueux dont le Preneur pourrait étre victime
dans les lieux loués ou dépendances de I'immeuble, le Bailleur n'assumant
personnellement aucune obligation de surveillance ; en cas d'interruption
dans le service de I'eau, du gaz, de I'électricité, de la climatisation ou, d’'une
maniére générale, en cas de mise hors service ou d’arrét, méme prolongé,
pour une cause indépendante de la volonté du Bailleur, de I'un quelconque
des éléments d'équipement commun du Centre,

En cas d'interruption pour une clause indépendante de la volonté du
BAILLEUR, dans le service des fluides, y compris les réseaux d'extincteurs
automatiques, du chauffage ou du conditionnement d'air, en cas de
fonctionnement intempestif des extincteurs automatiques, sauf en cas de
carence établie et persistance du Bailleur aprés mise en demeure restée

infructueuse ;
En cas de modification, d’interruption ou de suppression du gardiennage du

centre ;

En cas de dégats matériels et/ou immatériels, directs et/ou indirects causés
aux lieux loués et aux objets ou marchandises s’y trouvant, par suite de
fuites, d'infiltrations, d’humidité, ou dans d'autres circonstances quelle qu'en
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i ns recours
le Preneur devant s'assurer contre ces risques sa
ause; le
ilit¢ des autres
de responsabn .
générateurs s fournisseurs, clients ou des

i '‘émeutes, manifestations,
personnes Ou animaux dont il aurait ,Iai gsarde. d'em
aires. _
g e ?ezcours contre la société chargée de la
De méme, le Preneur renonce ée tlosl”engage de ses assureurs ane
commun

a obteni
sécurité des parties a usage
renonciation identique.

soit la cause
contre le Bailleur ;
En cas d'agissements
commergants du Centre, de leurs p

ontre des autres exploitants du

i Centre
! ilier, du Gestionnaire du
e Iensem:::;rrr;r:c;ll)ns' qu’éventuellement contre le

nt créés dans 'ensemble immobilier et
nciation identique.

Il renonce également a tout recours a l'enc
Centre Commercial et occupan
Commercial, des associations et de !eurs m
ou les syndicats de copropriété qul seraie
s'engage a obtenir de ses assureurs uné reno

26. OBSERVATION DES REGLEMENTS

' H ter s

Le Preneur s'oblige expressément a respectel, a1 du réglement
stipulations du réglement de copropriété du Centrz ig:amn?qleer?:r;ction nement du
intérieur du centre commercial, de tous documents reg du cahier des

centre commercial et/ou de 'ensemble immobilier et n0§&!mftf'f2”; ces actes qui
charges technique des travaux du preneur, de tous modlflcla I S ion ainsi que les
pourraient entrer en vigueur pendant la durée du contrat de 10C ol et 2 les Eire
directives et recommandations du gestionnaire du Centre_Commercon,sable o
respecter par son personnel et par toute personne”dont il egt resp o les horaires
lesquelles il traite (fournisseurs, clients...) et particullerem_en’t a resp’t_?lc ot

d'ouverture, conformément aux dispositions du réglement intérieur, s'll exIste.

26.1. Modification du réglement intérieur
ent, étre précisé ou

Le réglement intérieur, s'il existe, pourra, a tout mgm e lleur en
complété par le Bailleur. Il sera, en tout état de cause, adapté par le seul ba
fonction de I'évolution des dispositions législatives et réglementaires.

ils existent,les clauses et

26.2. Obligations diverses du preneur
r faisant comme les autres

Les clauses et stipulations du réglement intérieu
annexes partie intégrante des présentes, pourront étre mises en ceuvre directement
par le Bailleur.

Toutefois, en cas de procédure sanctionnant une infraction quelconque a la
réglementation générale du Centre et un préjudice autre que celui exclusivement subi
par le Bailleur, les dommages et intéréts, pénalités ou astreintes percus par le
Bailleur, devront étre versés a ce dernier et constitueront des recettes compensatrices
du compte des charges générales du Centre Commercial.

27. UTILISATION DES PARTIES COMMUNES
Le Bailleur ou son représentant pourront, s'ils 'estiment nécessaire, interdire
Iacces d’une partie des surfaces a usage commun, placer des bornes privées ou

prendre toute mesure a cette fin.
t en tout temps fermer temporairement les surfaces a

De méme, ils pourron
usage commun ol ils jugeront nécessaire d'effectuer des additions de construction,

des réparations, des changements ou modifications.

lls se réservent d’'une maniére générale, le droit d'apporter éventuellement
pendant la durée du contrat de location, et sans devoir obtenir I'approbation du
locataire, tous changements ou modifications aux surfaces a usage commun ils
pourront 'également prendre toutes décisions concernant leur utilisation, notamment
en ce qui concerne I'animation et la promotion du Centre, sous la seulé réserve de

;z“
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respecter la destination générale du Centre Commercial.
Aucune vente ou déballage, ni exposition, ni appropriation privée d'une partie
commune n'est admise.

28. NON-CONCURRENCE

Le Preneur s'interdit pendant la durée de la présente location et de ses
renouvellements ou prorogations éventuels d'exploiter ou de s'intéresser directement
ou indirectement a 'exercice d'une activité similaire & une distance de moins de deux
mille meétres a vol d'oiseau d'une limite extérieure quelconque du Centre.

_ !_a pr¢seqte clause ne porte pas toutefois atteinte au droit du preneur de
maintenir, a I'lnférl_eur de cette zone une exploitation préexistante. Mais a la condition
que cette exploitation ait été déclarée par le Preneur antérieurement a la signature du
présent contrat de location et consignée dans les conditions particuliéres.

29. ESTHETIQUE - ENSEIGNE

D'une maniére générale, tout ce qui a trait a [I'esthétique du Centre
Commercial devra étre soumis a I'approbation de I'architecte du bailleur et/ou de la
copropriété. En particulier, le Preneur sera tenu des obligations suivantes al'égard du
bailleur :

- Ne pouvoir en aucun cas, apposer des affiches, banniéres, banderoles, ni
inscriptions sur les vitrines, sur la fagade ou sur les fagades communes,
sans avoir obtenu au préalable l'autorisation écrite du Bailleur laquelle, a
défaut de durée déterminée précise, conservera un caractere précaire et

révocable ;
- Ne pouvoir poser aucune enseigne, annonce ou écriteau dans ou sur les

parties communes intérieures ou extérieures, ou le toit du Centre
Commercial ;

- Devoir obtenir pour toutes enseignes, quels que soient leur forme et
emplacement, 'autorisation de I'architecte du Bailleur appelé a vérifier que
I'enseigne projetée est compatible avec Iesthétique générale et avec le
standing du Centre Commercial en ce qui concerne son type, ses
dimensions et son emplacement, en cas de refus, le preneur ne pourra en

aucun cas réclamer d’'indemnité.

Ces enseignes devront en outre respecter les prescriptions impératives du
cahier des charges des travaux du Preneur, les prescriptions administratives. Les
taxes, charges et entretiens seront supportés par le Preneur qui sera tenu d’'apposer

au moins une enseigne commerciale approuvée par le Bailleur.
Le Bailleur précise que I'Hypermarché est exploité sous le panonceau Centre

Distribution E. LECLERC. Il est interdit au Preneur de faire référence a cette enseigne
sous peine, de dommages et intéréts, dans tous documents publicitaires, devis,
factures, papiers a lettre et autres documents commerciaux.

Le PRENEUR s'engage dans sa propre publicité relative exclusivement ason
activité dans 'Ensemble Immobilier, a utiliser obligatoirement le nom et le logotype de
'Ensemble Immobilier que le BAILLEUR aura le cas échéant créé en respectant le
graphisme et les couleurs; le BAILLEUR se réserve la faculte de modifier
ultérieurement le nom de 'Ensemble Immobilier et/ou son logotype.

30. VISITE DES LIEUX

Le Preneur devra réserver au Bailleur et aux personnes le représentant ou
dament autorisées le droit d’entrée dans les locaux pendant les heures d’ouverture,
moyennant un préavis de 48 heures sauf cas d'urgence, afin de prendre les mesures
conservatoires de ses droits et de faire effectuer les réparations nécessaires aux

immeubles et aux enseignes, ou encore de les faire visiter.




s LIEUX préalablement a tout enlévement

DE : .
31. RESTITUTION DES === géménagement etﬁer ar présentation des acquits,

lors du cps, justi les années
Le preneur devra, andises, J tant pour
méme partigl 1u mobilier et des march sa charg® oires. Le PRENEUR

ibuti i et taxes il
du paiement des contnt(;utlonsc:)r::'!)sétest el ous loyers ot access s, Lo PRENELR
s e en
écoulées que pour I'ann

lieu ils résulteront

en bon état Ies' aux

dée o tégnasletg?liegglﬁg?erif étre dues par lui dans o du Preneur par la présente
réparatio

: e finition, mis .
des travaux d'aménagement etd rcée des lieux au Bailleur,

© d'intérét commun

volontaire ou f

ntion. i
conve A cet effet, enécas- c,’ees rc?en:l'::eparties donnent unrtmnatn;iealtevé descriptif et si
: ' u Bailleur a qui i comporta
Jarcfiees & dressera un état des lIeU)Lvant incomber au Preneur.

irrévocable & ce titre,

i o
possible estimatif des réparations a effectuer et p

5 ué par

tera en présence du Preneur. S%Ti??éuigngclzgvan?:e.

lettre recommandée avec accuse de réception postée aL(l) ,:?r:gictoire 3 son égard, Iui

gn r::gas d'absence du Preneur, I'état des lieux, réputé ¢

sera opposable sans restriction ni réserve. .

pFli'architecte mandataire, apres verification Sfasntfi

déterminera le montant définitif des reparatlons po N mmandée ave
notifiera ce montant a chacune des parties par lettre

réception. |
tée par le BAILLEUR si le

) , ce _ : .
En outre, aucune remise de clé ne sera acco ;ﬁe e gon chifffe Jaffaires

PRENEUR ne Iui a pas au préalable remis une C Y
permettant d’apprécier si, au jour de la restitution des lieux, le PRENEUR esta]
paiement des loyers effectivement dus au BAILLEUR.

Cet état des lieux se

ctures des entreprises,

ncomber au Preneur et
¢ accusé de

32. MODIFICATIONS - TOLERANCES

Toute modification des présentes ne pourra résulter que d’un’do_cumer_lt ecrit.
Cette modification ne pourra en conséquence, en aucun cas, étre déduite so[t de la
passivit¢ du Bailleur, soit méme de simples tolérances quelles qu’en SOI'ent' la
fréquence et la durée, le Bailleur restant toujours libre d’exiger la stricte application
des clauses et stipulations qui n’auraient pas fait I'objet d'une modification expresse et
écrite.
Le contrat de location est déclaré, notamment dans I'éventualité de sous-
location partiellement autorisée, indivisible au seul bénéfice du Bailleur. En cas de
copreneurs par l'effet du présent contrat de location, de cession ou décés, I'obligation

des copreneurs sera réputée indivisible et solidaire.

33. CLAUSE RESOLUTOIRE - SANCTIONS

Il est convenu ce qui suit en ce qui concerne les i 5né

’ ' ce sanctions générales du
prc?sent con;rat de locgtlon, sans préjudice des sanctions particulieres ci-dessus
prevues au titre de certains manquements, et les infractions concernant la remise des
documents et 'exactitude du chiffre d'affaires réalisé.
. En cas d_mexecutlon dg l'une quelconque des obligations mises 3 |a charge
r éugl Prenteqr, soit par la présente location, soit par les textes |Egislatifs get

ementaires qui régissent, les baux en :

eme : : général et les baux commerciaux en
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A défaut de paiement de loyer, des accessoires et des sommes exigibles a
leur échéance, d'aprés le présent contrat de location, quarante-huit heures aprés une
simple lettre recommandée restée sans effet, le dossier sera transmis a I'Huissier et
les sommes dues automatiquement majorées de dix pour cent (10 %) et ce
indépendamment de tous les frais de commandement, de recettes et de droit
proportionnels d'encaissement a titre d'indemnité forfaitaire de péréquation
compensatrice des troubles commerciaux, des frais de gestion contentieuse et des
frais de défense irrépétibles ; ladite pénalité étant non cumulable & ce titre avec les
droits & condamnation prévus a l'article 700 du Nouveau Code de Procédure Civile.

En cas d'inobservation par le preneur des obligations & sa charge, le Bailleur
aura d'autre part la faculté distincte, huit jours (8 jours) aprés une simple notification
par lettre recommandée restée sans effet de faire exécuter I'obligation méconnue par
toute entreprise de son choix, aux frais ; risques et périls du Preneur ; les frais de
cette intervention s'ajouteront de plein droit au premier terme suivant.

Toute somme exigible payée en retard sera d'autre part, productrice d'un
intérét de retard au taux d'escompte de la Banque de France, majoré de trois points,
qui s’appliquera de plein droit sans mise en demeure préalable a compter de la date

d'échéance.
Sans preéjudice de la clause résolutoire, toute infraction au réglement intérieur,

autre que celle concernant les parkings, les régles de continuité d'ouverture et
lutilisation des parties communes, sera sanctionné par une pénalité forfaitaire

correspondant a 3/360emes des charges, loyer compris, afférentes aux locaux en
infraction au cours de I'exercice annuel écoulé, affecté d'un multiple correspondant au

nombre de jours pendant lesquels l'infraction se poursuivra ou se renouvellera.

Sans préjudice de la clause résolutoire, les infractions a la régle de continuité
d'ouverture (absence de fermeture - et aux jours et horaires d’ouverture ainsi qu’'aux
prescriptions concernant |'éclairage de la vitrine et de I'enseigne et les liquidations
massives) et a la régle d'utilisation des parties communes seront sanctionnées par

une pénalité de TROIS CENT EUROS (300,00€) par jour.
Cette pénalité sera indexée en fonction des variations de I'Indice National des

loyers commerciaux publié par 'INSEE, I'indice de base étant le dernier indice publié
a la date d’ouverture du Centre Commercial, et I'indice de réévaluation étant le dernier

indice connu a la date de l'infraction.
Ces peénalités seront affectées a due concurrence au reglement des charges

du Centre Commercial.
La constatation de ['infraction et de sa durée sera valablement effectuée par le

Gestionnaire du Centre Commercial et/ou le Syndic, auquel en tant que de besoin,
Bailleur et Preneur donnent mandat d’intérét commun irrévocable pendant le présent

contrat de location, ses prorogations ou renouvellements.
En cas de résiliation de plein droit ou judiciaire du fait du Preneur, le montant

total des loyers d’avance, méme si une partie n'en a pas été versée, reste acquis au
Bailleur. Si cette résiliation intervient pour défaut d'exécution des travaux
d'aménagement ou abandon du chantier, le Preneur devra verser au Bailleur, en outre
une indemnité complémentaire correspondant a six mois de loyer de base, le tout
dans l'un ou l'autre cas, sans préjudice du recouvrement complémentaire de tous
autres dus ou dommages et intéréts en réparation du préjudice résultant des
agissements du Preneur et de la résiliation.

L'indemnité d’occupation & la charge du Preneur en cas de non-délaissement
des locaux apres la date d'effet de résiliation de plein droit judiciaire ou
conventionnelle sera établie forfaitairement sur la base du loyer global de la derniére
année de location, majoré de cinquante pour cent (50 %) sans préjudice du droit du
Bailleur a I'indemnisation complémentaire sur justification du préjudice effectivement
subi, notamment du fait de la durée nécessaire a la relocation.
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34. SECURITE _ . écurité et

Le LOCATAIRE devra tenir réguligrement a Jourlessof}nﬁg'lf;:; :se Zleccl:rriques

fournir annuellement au BAILLEUR I'es rappg;tss e)s(;Ji;cteurs, et se faire délivrer par
exempt de toutes réserves et sur la vérification o eortificat Q18. Pour les besoins des

dant |
un organisme de contrdle agréé et indépen i
norm’gs de sécurité il est notamment précisé ce qui suit.

34.1. Sécurité o .
L'exploitant des boutiques ou son per 50”'_‘9' ala po;\/sgzltl;éi %t:g:nli::sh%fﬁg
de participer au moins une fois par an a des exercices de pr

Direction du Centre Commercial, ' . ité-incendie
"~ 'OL'utilisation injustifiée ou la détérioration des aP'Pa(;:"rs; rg?s :zﬁugtat soront &
est formellement interdite. En cas de détérioration, les frais

la charge du contrevenant. ; réalisées et
rgLes installations privatives, électriques et autres, doivent étre

maintenues en conformité avec, les réglements de sécurite en \g%é?r‘i"c; y Q:tsranrn::er:z
faire contréler obligatoirement une fois par an ses installations =1 et par s
sociéeté désignée par le BAILLEUR et ses extincteurs par une socl s [s local % I
BAILLEUR, conformément aux régles R4. Un exemplaire reste a ot
disposition de I'administration compétente, du bailleur ou de son rePf_e§eN4 t o
Le Preneur devra se faire délivrer le certificat de conformité e q

année le certificat de conformité Q4.

La Direction du Centre est chargée de choisir I’,c_>rgam_smelde se:;su;g.;‘,
de négocier le contrat avec cet organisme et d’exiger, s’il y a lieu, leur m

conformité, aux frais exclusifs du commergant. ) ) .
Le BAILLEUR considére ces obligations déterminantes pour le présent

bail et de ce fait le non-respect desdites obligations sera sanctionné
conformément aux articles ci-aprés visés.

Les postes de secours et d’incendie, les couloirs d’'évacuation, les tableaux
électriques doivent toujours étre libres d’accés. Les portes de sortie des locaux
exploités ne doivent jamais étre fermées, tant que la clientéle ou les employés y sont
présents.
Si une activit¢ commerciale implique le respect de normes particuliéres de
sécurité, I'exploitant de cette activité doit en faire son affaire personnelle, les respecter
scrupuleusement, justifier de ce respect a la Direction du Centre ainsi que du
paiement des surprimes d'assurances et de la couverture du risque inhabituel par les
assurances. Il doit rembourser aux autres commergants ainsi qu'au Bailleur le
montant des surprimes qu'ils auraient a régler du fait de cette activité.

Si 'aménagement intérieur réalisé par le Preneur du local & lui loué ou la
nature de lactivit¢ du Preneur, entraine une modification de [installation des
sprinklers ou des robinets d'incendie armeés, cette modification est a la charge du
Preneur.

La présente clause est déterminante pour le Bailleur. Le non-respect d’'une

seule des obligations est une cause de résiliation du bail.
En cas de non-'respe‘ct Qes obligations du Preneur ci-dessus visées, le
Bailleur pourra se substituer a lui, afin de palier & son manquement. Les frais et
honoraires (eg!es par le Bailleur du fait desdits manquements seront refacturés au
Preneur majoré de cinquante pour cent (50 %) sans préjudice du droit dy Bailleur &
lindemnisation complémentaire sur Justification du préjudice effectivement subi.

34.2. Gardiennage



centre commercial.

35. RENONCIATION A L'IMPREVISION

Les parties écartent de leur contrat les dispositions de I'article 1195 du Code

civil permettant la révision du contrat pour imprévision.
Le mécanisme de l'imprévision nécessite un changement de circonstances
imprévisible lors de la conclusion du contrat, et qui rend l'exécution du contrat

excessivement onéreuse.

36. FRAIS ELECTION DE DOMICILE

Les frais des présentes, ainsi que ceux qui en seront la suite ou la
conséquence, seront & la charge du Preneur qui s'y oblige sous les sanctions qui

précedent.
Pour tous litiges relatifs aux présentes relevant tant du droit commun que de

lapplication des régles statutaires, les parties attribuent compétence aux tribunaux de
la situation du Centre Commercial nonobstant la pluralité des défendeurs ou tout

appel en garantie.
Les frais, droits et émoluments des présentes seront supportés par LE

PRENEUR.
LE PRENEUR, ou ses ayants droit, devra rembourser au BAILLEUR tous les

frais des actes extrajudiciaires et autres frais de justice motivés par ses infractions aux

clauses et conditions des présentes.
Les frais de I'acte authentique s’élévent & 2.074,23 € T.T.C, déterminés de la

manieére suivante :

LIBELLE MONTANT
Honoraires de rédaction 1.700,00 €
T.V.A a 20 % sur honoraires 340,00 €
Débours 3423 €
ETOTALAT.T.CH8 2.074,23 €

Tout PRENEUR pourra se faire accompagner de son conseil, toutefois
sa rémunération sera en sus.

37. COMMISSION D’ INTERMEDIAIRE

Les présentes ont été négociées par la société dénommée AGORA
GROUPE, Société par actions simplifié a associe unique au capital de 5 000,00 € dont
le siége est 8 NANTES (44000), 3 place Emile Sarradin, enregistrée au SIREN sous
le numéro 818 188 369 et immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de
NANTES, titulaire de la carte professionnelle n°CPl 4401 2016 000 004 103
« Transaction sur immeubles et fonds de commerce », délivrée par la Chambre du
Commerce et de lIndustrie de Nantes-Saint Nazaire en date du 16 février 2019,
représentée par son Président, Monsieur Cédric DEVAUX, dont les honoraires, a la
charge exclusive du PRENEUR, sélévent & la somme de DIX MILLE EUROS
(10.000,00 €) hors taxe.

Ces honoraires, auxquels s'ajoutent la TVA, sont acquittés ce jour méme par
le PRENEUR, par la comptabilité du notaire soussigné.



PARTIE 2 QONQI!IONﬁ PARTICULIERES
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1. DESCRIPTION

1.1. Désignation
3100
de Mayenne 5
c o u Prieuré

Centre commercial E.Leclerc
| représentant
de 78,00 m* au SO
une surface globale usage de réserves,
59,00 ml;lr;elo:::f;:g: dmeer\fei?w'ted et 19,00 m? environ de sut:;iaéciué; e p?an demeuré ci-
locaux sociaux et bureaux non accessible au Pﬁ:“;x 'Edg;"
joint et annexé aux présentes apres mention (A s garantie quelconque du
Le local est pris en l'état par le PRENEUR s
BAILLEUR. R déc
Si le local a besoin de mises aux normes,fle' sPRENEU
affaire personnelle et s'oblige & les effectuer a ses Irals.

lare en faire son

1.2. Durée - Prise d'effet —
, ; 10) annees
Le présent bail est conclu pour une duree detel?l()j(u(w) ayril 2021 pour se

consécutives dont la prise d'effet est prévue a comp
terminer le 14 avril 2031.

1.3. Destination
Le Local loué est exclusivement destiné a l'activité suivante : VENTE DE

CIGARETTES ELECTRONIQUES, ACCESSOIRES ET CONSOMMABLES S’Y
RAPPORTANT.

1.4. Enseigne d’exploitation :

Le preneur déclare que le local objet des présentes sera exploité a
I'enseigne : VAPECELLAR

2. OBLIGATIONS FINANCIERES

2.1. Loyer
Le loyer est fixé a DIX HUIT MILLE EUROS (18.000,00 €) hors taxe et hors

charge par an, payable TRIMESTRIELLEMENT ET D'AVANCE soit QUATRE MILLE

CINQ CENTS EUROS (4.500,00 €) hors taxe et hors charge par trimestre.
Le loyer sera révisé chaque année conformément a I'article 2.5 ci-apres.

2.2. Montant du dépét de garantie

Dont quittance

2.3. Charges
LeP
RENEUR versera au BAILLEUR, en plus dy loyer les charges affer t
entes
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au local au prorata de la surface louée et conformément aux articles 11 et 12 des
conditions générales des présentes.

2.4. Taxe Fonciére
Le PRENEUR aura a sa charge la quote-part de taxe fonciére correspondant
au local commercial objet des présentes, conformément & I'article 12 des conditions

générales des presentes.

2.5. Révision

Le loyer et le dép6t de garantie seront révisés chaque année conformément
aux dispositions de I'article 10 des Conditions générales. L'indice de base retenu
pour la révision sera le dernier indice des loyers commerciaux (ILC) connu au moment
de la prise d'effet des présentes.

A defaut de parution plus récente, il est ici précisé que l'indice de révision
retenu sera celui du troisiéme trimestre 2020 paru le 23 décembre 2020 dont la

valeur est de 115,70.

ANNEXES

Sont annexées aux présentes, aprés mention, l'ensemble des piéces
désignées ci-apres :

- ANNEXE 1 : Procuration de Monsieur Frédéric CHARRON
- ANNEXE 2 : Procuration de Monsieur Lilian Eric BAUCHER
- ANNEXE 3 : Etat des Risques et Pollutions

- ANNEXE 4 : Etat prévisionnel des travaux ;

- ANNEXE 5 : Plan.
DONT ACTE sans renvoi

Geénére en ['office notarial et visualisé sur support électronique aux lieu, jour,

mois et an indiqués en entéte du présent acte.
Et lecture faite, les parties ont certifié exactes les déclarations les concernant,

avant d'apposer leur signature sur tablette numérique.
Puis le notaire qui a recueilli 'image de leur signature manuscrite a lui-méme

signé au moyen d'un procédé de signature électronique qualifié.



M. BRETON Jean
représentant de la
société dénommée
CHROMETIQ a signé

a LAVAL
le 26 avril 2021

M. BOUTIGNY

Bertrand
représentant de la
société dénommeée
FIMADIS a signé

a LAVAL
le 26 avril 2021

et le notaire Me
MOUCHEL ANTOINE a
signé

a LAVAL

L'AN DEUX MILLE

VINGT ET UN
LE VINGT SIX AVRIL




