Annexe a la délibération n° 2/03
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BAIL CIVIL

ENTRE LES SOUSSIGNEES :

La SociétédénomméeFORTIS LEASE" |

Société Anonyme au capital de 94.669.495 £,

Ayant son siége social a PUTEAUX (92800) — ImmeuldeMétropole, 46/52 rue Arago
Inscrite au Registre du Commerce et des Sociétéadterre,

Sous le numéro SIREN 351.382.429,

Représentée par , ,

ci-aprés dénommée "LE BAILLEUR",
d'une part,

ET

Le Département de Seine et Marne, collectivitéitterale immatriculée au répertoire SIREN sous le
n° 227 700 010, dont le siége est a Melun, Seildaehe, Hotel du Département, représenté par IsidRrst du
Conseil Général, diment autorisé a la signaturegpdeEsentes en vertu d’'une délibération du Consé@ilé@al en

date du 4 mars 2011

ci-aprés dénommée "LE PRENEUR",
d'autre part.



EXPOSE PREALABLE

Le présent bail annule et remplace purement etlement le bail en date des 31 mars et 25 avril @06 les
parties.

Les parties ont souhaité conclure un nouveau finida fixer notamment de nouvelles conditiondaler et de
durée.

En foi de quoi il est convenu de ce qui suit.

Le présent bail est consenti sous les chargeselitams ordinaires et de droits, et sous cellésgivent, que le
PRENEUR s'engage a observer, ou a subir.

Elles sont applicables tant au locataire qu'a kesisessionnaires ou autres occupants réguliensedes

Le BAILLEUR donne, par les présentes, en locatiorPRENEUR qui accepte, les locaux dont la désignati
suit :

ARTICLE 1 - DESIGNATION

Dans un ensemble immobilier édifié dans le Parcctidtés du quartier de la gare, rue du Zinc, ai@avLe
Temple (77).

Un immeuble édifié en rez de chaussée plus tragedta usage de bureaux administratifs, le toutedaurface
de 3 750 m2.

Sur un terrain cadastré BL 13 de 9 000 m2 compbfitad emplacements de parking, le surplus en citicul et
espaces verts ainsi que lesdits locaux s'étensieqoursuivent et comportent sans qu'il soit bedeim faire une
plus ample désignation, le PRENEUR déclarant garfant les connaitre pour les avoir occupés danades
d’un précédent bail.

Il est précisé que toute différence entre les cetesurfaces mentionnées au présent bail ou résutaplan
éventuellement annexé et les dimensions réellebales ne saurait justifier une réduction de lgyes parties se
référant a la consistance des lieux tels qu'ilstexit.

ARTICLE 2 — DESTINATION - AUTORISATIONS

Sans préjudice de toute disposition légale, leaurdoués devront étre utilisés exclusivement g@aativité
suivante :

- utilisation a usage de locaux professionnels

Le PRENEUR sera tenu de conserver aux lieux loauf¢sdsente destination contractuelle, a I'excludmtoute
autre utilisation de quelque nature, importancdugée qu'elle soit, a peine de résiliation immédiu présent
bail, si bon semble au BAILLEUR.

La destination contractuelle ci-dessus stipulémpiligue de la part du BAILLEUR aucune garantie duaumn
respect de toute autorisation ou condition adnratise nécessaire, a quelque titre que ce soit; fExercice de
tout ou partie desdites activités.

Le PRENEUR déclare faire son affaire personnelke algorisations qui seraient, le cas échéant, séices a
I'exercice de son activité dans les lieux louégamment agréments et autres. Il s'oblige a se comoet a
exécuter a ses seuls frais, redevances, risquEsikt pendant toute la durée du bail, tous régtemet arrétés,
injonctions administratives ou toutes autres modtfons les concernant, le tout de maniére queAlk I EEUR
ne soit jamais ni recherché ni inquiété a ce sujet.



ARTICLE 3 - DUREE

Le présent bail est consenti et accepté pour uriedarme de 3 années entiéres et consécutivggandra effet
le 1°" avril 2011 pour se terminer le 30 mars 2014. Il se renouvedesuite tacitement pour des périodes de un
an, dans la limite de six ans.

ARTICLE 4 - RESILIATION

Aprés la période ferme de trois ans le PRENEUR &ufaculté de faire cesser le présent bail a ifatipn de
chaque période annuelle, en prévenant le BAILLEWRn@ins six mois a l'avance par lettre recommardée
accuseé de réception.

ARTICLE 5 - PRISE DE POSSESSION DES LOCAUX

Le présent bail succédant sans interruption audraitlate des 31 mars et 25 avril 2006 il n’ y a lEasde
prévoir un nouvel état des lieux.

Le PRENEUR prendra possession des locaux, objpté&ient bail, dans I'état ou ils se trouveront deréa prise
de possession, sans pouvoir exiger du BAILLEUR meciéduction de loyer, ni aménagement, réparation o
remise en état de quelque nature que ce soit,lkectuefuture.

Au cas ou quelque autorité que ce soit viendraxiger & un moment quelconque une modificationloesux
objets du présent bail, et méme si cette exigesteasécutive d'un cas de force majeure, toufrdes et
conséquences de cette modification seraient if@gemt et définitivement supportés par le PRENEWRSty
oblige dans I'hypothése ou les modifications derdaadsont liées a son activité. Ces travaux devréiea
réalisés dans les délais prescrits de telle sordajresponsabilité du BAILLEUR ne puisse pas &tcherchée.

ARTICLE 6 - LOYER

La présente location est consentie et acceptéermaygéeun loyer annuel, égal en principal a 400€0DVA en
sus, que le PRENEUR s'oblige a payer, par trimastieet d'avance les®ljanvier, £ avril, 1¥ juillet et *
octobre de chaque année pendant toute la duréeden bail.

Le premier et le dernier terme de loyer seront pgau prorata temporis le cas échéant.

Les loyers et sommes dus sont réputés « portatdasiemicile du BAILLEUR ou de son mandataire.

Toutes sommes dues par le PRENEUR au BAILLEUR enlsycharges et remboursement de toutes natures,
seront payées par prélévement sur factures ou saplgefonds adressés par le BAILLEUR au PRENEUR au
moins 45 jours avant la date d’échéance desditslapje fonds.

Tout retard de paiement donnera lieu de plein drgiement d'intéréts au taux de 2 % par mois gaa le
taux annuel ne puisse dépasser le taux annueliresablié, a courir jusqu'au paiement complet @t spra
ajouté au loyer du mois suivant, sans faire obstacl'application des dispositions de l'article"C3 AUSE
RESOLUTOIRE".

Option TVA

L'immeuble étant assujetti a la Taxe sur la Val&joutée, le loyer ainsi que les charges et prestati
s'entendent Taxe sur la Valeur Ajoutée en susnlkera de méme en ce qui concerne toutes les thxes
remplacement ou additionnelles qui viendraientre éttées.

Révision du loyer

Le loyer ci-dessus fixé sera soumis pour la t@talié sa valeur a l'indexation annuelle. En consémdedit
loyer sera augmenté ou diminué de plein droit @is saccomplissement d'aucune formalité judiciare



extrajudiciaire, chaque année, a la date anniverséntrée en jouissance, proportionnellementvaiation de
I'indice national du co(t de la construction pulpléé I''NSEE - Base 100 au quatrieme trimestre 1953

Sera retenu comme indice de référence initial feideindice publié lors de la prise d'effet dulbabit l'indice
du 3™ trimestre 2010 valeur 1520

L'indice de comparaison servant de calcul de l&sigv sera le dernier indice publié a la date agnsiaire de la
prise d'effet du bail.

La premiére révision de loyer aura lieu féalvril 2012 et sera immédiatement exigible.

La variation de l'indice de référence choisi seiaepen considération aussi bien dans le cas desbajue de
baisse, mais I'application de la présente clausibiteen aucun cas entrainer un montant infériexgldi du loyer
de base déterminé ci-dessus.

Si la publication de l'indice du co(t de la constian auquel il est fait recours pour réviser Igelocesse sans
gu'aucun nouvel indice avec un coefficient de redement lui soit légalement ou réglementairemebssué,
ou bien si ledit indice se révele ou devient, paue raison quelconque, inapplicable, il sera fagliaation de
l'indice le plus voisin parmi ceux existant alotsapplicables, relatifs & un ou plusieurs prodaftsu matiéres
premiéres, et/ou a défaut pour les parties de seembaccord sur cet indice le plus voisin, damslélai de trois
mois a compter de la date a laquelle I'une des ¢euwties aura proposé a l'autre, par écrit, uncendle
remplacement, celui-ci sera déterminé par un expestsur la liste de ceux le plus souvent désigr¥sme
experts par le Tribunal de Grande Instance de NARRE, en matiére d'estimation de fonds de commefce e
de loyers commerciaux.

Si ladite liste n'existe plus, I'expert sera puisla liste de la Cour d'Appel de VERSAILLES.
En cas de disparition de toutes lesdites listedetaiere en date des listes ayant existé serséetil

Cet expert sera désigné par l'accord des partiesawiesoin, par Ordonnance de Monsieur le Présidien
Tribunal de Grande Instance de NANTERRE, rendueesyuéte de la partie la plus diligente.

Si, pour une raison quelconque, la désignation'aeért par ordonnance ne peut étre retenue, tespea
désigné par tirage au sort, effectué par-devarsshari choisi par la partie la plus diligente, goimenuniquera a
l'autre, au moins dix jours a l'avance, le nom'deidsier, le lieu, le jour et I'heure du tiragesaut, par lettre
recommandée avec accusé de réception (le cachetpdste établira, si nécessaire, la priorité deélsignation
de Tl'huissier). Le tirage au sort pourra étre ¢fféanéme en l'absence d'une des parties dimemédanaiy
assister.

Si l'expert désigné ne veut pas ou ne peut pasndétr l'indice de remplacement dans le délai sisds prévu,
il sera procédé a la désignation d'un autre exquevant les modalités ci-dessus (accord des padiea défaut,
Ordonnance, ou, a défaut tirage au sort).

L'expert ainsi désigné ne sera tenu au respedtudiauformalité et devra faire connaitre son cheiXiddice de
remplacement dans un délai de trois mois a pagtladiate a laquelle il aura été saisi, et ce agemd'une lettre
recommandée adressée a chacune des parties aemtpses

La lettre recommandée au moyen de laquelle I'exqpee fait connaitre le nouvel indice choisi, teédixé par la
loi, sera annexée de plein doit au bail et a tessasenants ultérieurs pour former, avec ses pikcesnvention
des parties et s'exécuter comme telle.

Les honoraires et frais de I'expert et de sa dasmmseront supportés en partie égale par le BEIR, d'une
part et, d'autre part, par le PRENEUR.

Le BAILLEUR déclare que les stipulations relativek révision conventionnelle du loyer constitugoar lui un
motif déterminant de la conclusion du présent @ntsans lesquelles il n'aurait pas contracté, weest
expressément accepté par le PRENEUR.



ARTICLE 7 - CHARGES ET CONDITIONS

Le présent bail est, en outre, consenti et accepts les charges et conditions générales suivantes)e
PRENEUR s'oblige a exécuter et accomplir strictdmen

1

Le PRENEUR s'engage a tenir les lieux loués endvat de réparations locatives pendant toute héeddu
bail, et effectuer, le cas échéant, toutes rémarstipetites ou grosses, y compris celles prévilestiale
606 du Code Civil, de telle sorte que les lieuxembirestitués en fin de jouissance en parfait d¢at
réparations et d'entretien.

Le PRENEUR s'engage a entretenir et remplaces drais, quelle que soit I'importance des travaux e
réparations, toutes installations, canalisationgyaeeils, fermetures, et, plus généralement, tass |
éléments garnissant ou composant les lieux lougs eseception. Il sera responsable des accidensgsau
par ces objets. Il prendra toutes précautions eotdr gel et fera procéder, conformément a la
réglementation, au ramonage des conduits de fumisedventuellement a sa disposition.

Le PRENEUR accepte qu'a défaut d'avoir effectisénme tous travaux d'entretien, de réparatiordeet
remplacement mis a sa charge, le BAILLEUR entrepgentrente jours aprés l'envoi d'une lettre
recommandée avec accusé de réception restée uduset, et sauf le cas d'urgence, d'effectuer diesgs
et place lesdites prestations et travaux, le PRERIEl@ngageant a en rembourser le colt effectieen
compris tous frais et honoraires s'y rapportanbtsdas quinze jours de I'état qui lui sera adrgsséle

BAILLEUR.

Il devra user des lieux loués en bon pére dellfaet les rendre en fin de location, en bon égttdetien
et de réparations. Il fera exécuter a ses fraiss taavaux d'entretien, quelles qu'en soient l'ifgnze et la
nature.

Il devra aviser le BAILLEUR immédiatement de todtegradation ou détérioration des lieux loués.

Il ne pourra faire dans les lieux loués aucumestraction ou installation, non plus qu'aucun argénzent,
percement de murs ou changement de distributiogéeteralement, il ne pourra leur apporter, non plus
gu'aux installations qu'ils comprennent, aucune ificadion quelconque, a moins d'avoir obtenu, au
préalable, I'autorisation expresse et écrite duLREUR.

En cas d'autorisation, tous les travaux que feéawger le PRENEUR le seront sous sa responsagil&é
ses risques et périls. L'architecte du BAILLEURumuorganisme de contrdle agrée par le BAILLEUR sera
chargé de reconnaitre que les travaux effectuéwisent pas a l'aspect et a la solidité de I'imreeeb
n'en diminuent pas la valeur, ses honoraires aténtharge du PRENEUR.

A l'expiration du présent bail, par avénementatme convenu ou par résiliation pour quelque cause
ce soit, toutes constructions ou installations,st@aménagements, améliorations et embellissements
effectués par le PRENEUR deviendront, sans indémtatpropriété du BAILLEUR. Si ces travaux ont
été effectués sans l'autorisation préalable e€pat du BAILLEUR, et/ou sans respecter les condgide
l'autorisation, le BAILLEUR se réserve le choix ent’exécution matérielle des travaux nécessaites o
une indemnité pécuniaire représentative de leut, aademnité qui constituera une créance privilégau
méme titre que le loyer. Les travaux de rétablissgms'ils doivent avoir lieu, seront effectuéssstmi
contr6le des architectes du BAILLEUR et du PRENEB® frais du PRENEUR.

Le PRENEUR devra faire son affaire personnellgaiaiennage et de la surveillance des lieux qusduit
loués.

Le PRENEUR devra également respecter le cahiecligages, ou le réglement de la Zone industriélle s
y a lieu, de sorte que le BAILLEUR ne soit jamaiguiété a ce sujet.

Le PRENEUR remplira vis a vis de toutes admiat&ins publiques toutes formalités légales ou
réglementaires qui sont prescrites ou qui viendtaieétre prescrites, a raison de son occupatide sbn
exploitation et il obtiendra aux mémes fins lesoasations administratives nécessaires, de manigede
BAILLEUR ne soit pas recherché a ce sujet, ce éemé pouvant encourir aucune responsabilité en cas
de refus ou de retard dans l'obtention de ces eswautorisations.



Etablissements recevant du public ou établisseniassé

Afin de prévenir les risques d’incendie ou de pgaridans les locaux objet des présentes, lorsauecte
sont utilisés dans le cadre d’'un établissement soanta réglementation des établissements recelant
public ou des établissements classés, le PRENEUfRe de respect des obligations Iégales et
réglementaires qui lui incombent, devra mettre e un systéeme de contrble général de la sécurité
desdits locaux satisfaisant, si besoin est, ayxoditons des articles R 123-1 a R 123-55 du Cadéad
Construction et de I'Habitation.

Il devra pour ce faire, agissant tant pour sorpmacompte que pour celui du BAILLEUR, souscrire

auprés d’'un organisme agréé un abonnement pouvisiess périodiques de contrble. Les vérifications

effectuées devront porter sur I'ensemble et l'iméige des locaux, aménagements, installations et
équipements soumis a un titre quelconque a lamégitation sur la sécurité des personnes et des.bien

Le PRENEUR devra fournir au BAILLEUR la copie deaque rapport de visite établi par I'organisme de
contrble.

Afin de vérifier les dispositions mises en ceuvae le PRENEUR en matiére de sécurité, le BAILLEUR
pourra, a tout moment, pendant la durée du présghtfaire effectuer par un organisme de conte@jgsé
un contr6le de la sécurité des locaux et de leménagements contre les risques d’incendie ou deyman

En application de ces principes, le colt d'intatian des organismes de contrdle sera toujourchdege
du PRENEUR ainsi qu'il résulte par ailleurs degpdsstions relatives aux charges des présentes.

6 Il fera exécuter, a ses frais, risques et péilisonservera a sa charge, tous les travaux, gedmats,
installations et constructions qui seraient présau viendraient & étre prescrits par une législaiu une
réglementation quelconque, notamment en matiérgrdiction de I'environnement, d'hygiéne ou de
sécurité des ateliers, magasins et bureaux, de fage le BAILLEUR ne soit jamais inquiété a ce suje
conservera également a sa charge tous les travamrémbgements, d'installations, de constructioas, d
modifications nécessités par son activité.

7 En tout état de cause, le PRENEUR ne pourra modifi quoi que ce soit I'aspect extérieur de lémiohe
par des adjonctions sur les facades ou des élémermtécoration visibles de I'extérieur sans |'at@amrit
du BAILLEUR et sous réserve du strict respect peena de toute réglementation en vigueur s'y
rapportant. Le PRENEUR fera son affaire personnédle autorisations administratives exigées et du
réglement des taxes qui pourraient étre dues datcele facon que le BAILLEUR ne soit jamais ingjidi
a ce sujet.

8 En cas d'expropriation pour cause d'utilité i il ne pourra rien étre réclamé au BAILLEURygdes
droits du PRENEUR étant réservés contre la paxpeopriante.

ARTICLE 8 - IMPOTS - TAXES - CHARGES

Le PRENEUR s'engage a satisfaire a toutes les ebalg ville, de police et de voirie ou autres taxanales,
régionales, départementales, municipales ou adgeaguelques natures que soient ces charges, dermance
que le BAILLEUR ne soit jamais inquiété a cet égatchotamment, a acquitter toute contribution genglle et
mobiliére, taxe locative, taxe professionnelleples généralement, tous autres impdts, y compmpdt foncier
toutes taxes comprises, contributions et taxesscodl a créer, frappant les lieux loués dont le BEUR
pourrait étre responsable a titre quelconque deéreque le loyer percu par le BAILLEUR soit nefrainc de
tous frais quelconques.

Le PRENEUR souscrira directement avec les conaasaies les abonnements relatifs a I'eau, au gaz et
I'électricité, et, plus généralement, a tout fludiesi qu'au téléphone et ce, sans garantie du BAUR.

Il paiera régulierement les abonnements, locatenammpteurs et consommation a leur échéance edadsegon
a ce que le BAILLEUR ne soit jamais inquiété a gets

Il ne pourra exiger du BAILLEUR aucune indemnitédimninution de loyer en cas d'interruption ou dadans
les fournitures d'eau, d'électricité ou dans lestionnements du téléphone, qu'elle qu'en soidlse sauf si une



interruption ou un arrét intervient directement iodirectement du fait du BAILLEUR, ne résultant pdes
nécessités techniques.

Le PRENEUR s'engage a rembourser au BAILLEUR lass fde procédure de quelque nature qu'ils soient,
engagés par ce dernier pour le recouvrement deéaaae ou la conservation des biens, objets desmnues.

Le PRENEUR supportera toutes les charges, conwilsjtassurances, frais de gestion de l'immeualest et
prestations énoncées sous les précédents artictemboursera au BAILLEUR le montant de toutesdeses
dépenses d'exploitation, de réparation et d'eatretfférentes aux locaux et aux équipements de t@ttire des
lieux loués.

Le reglement des charges par le PRENEUR se ferapggals de fonds aprés refacturation des chargliesé
supportées par le Bailleur. Le Bailleur joindraaademande de réglement le justificatif de I'appettarges et le
Preneur devra honorer cet appel dans les 45 jeula ficturation.

ARTICLE 9 - ASSURANCES

1 Le BAILLEUR assurera lI'ensemble immobilier, ob la présente opération, auprés de sa Compagnie
d'assurance.

Les garanties seront :

. incendie en valeur a neuf, explosions, fuméess #rapertes divers, frais de démolition et de aiébl
perte de loyers a concurrence de 12 mois, honerailexperts, recours des voisins et des tiers,
dommages aux appareils électriques, tempéte, grélge sur toiture, choc d'un véhicule terrestre,
chute d'appareils aériens, dégats des eaux, gebtagge, vandalisme, terrorisme, détériorations
immobilieres, responsabilité civile immeuble, catgghes naturelles.

Le contrat comportera une renonciation a recoonsre le PRENEUR et ses assureurs, sauf pour ldecas
fausse déclaration ou de non-déclaration a la s@tsn ou en cours de contrat.

Le PRENEUR sera tenu de laisser libre I'accés lges aux assureurs du BAILLEUR, afin de leur
permettre une bonne appréciation des risques aicouv

2 Le PRENEUR affranchit le BAILLEUR de toutes respabilités qui ne seraient pas couvertes par les
assurances précitées et s'interdit tout recoutptamw son compte que pour celui de ses ayants-civotre
le BAILLEUR, ainsi que contre les mandataires dulBAUR et leur personnel et leur assureur.

Le PRENEUR fera connaitre la présente disposiidiassureur de ses propres risques, afin que-aelui
renonce a tout recours contre le BAILLEUR et sosussur. Le PRENEUR devra apporter au BAILLEUR
la preuve de cette renonciation a recours.

3 Le PRENEUR s'engage a faire assurer ses propeas bt risques d'exploitation contre l'incendes |
explosions, la foudre, la tempéte/gréle/neige etilmues accessoires.

De méme, la couverture des risques suivants esingnt conseillée :

. la perte d'exploitation aprés incendie et explusio
. le bris de machines

. la perte d'exploitation aprés bris de machines

. la responsabilité civile générale et exploitation

4  Le PRENEUR s'engage a respecter, a ses fratesttms régles de sécurité et a ne pas aggravesdess,
sans avis préalable et écrit au BAILLEUR et a lleesgr, ce dernier conservant son recours contre le
PRENEUR en cas de non déclaration de circonstaaggsavantes. |l s’engage a faire contrbler
régulierement le bon fonctionnement et la confogmatux normes réglementaires des installations et
équipements des locaux loués et notamment des mayensecours (extincteurs...). Ce contrdle sera
effectué aux frais du PRENEUR par un organisme éaguér I'Assemblée Pléniere des Sociétés



d’Assurances contre l'incendie. Le PRENEUR devsdifier de ses contrats a la demande du BAILLEUR,
respecter les suggestions contenues dans le raghpdtireau de contréle et effectuer tous les trawbu
mise en conformité éventuellement nécessaires.

5 Le PRENEUR déclarera immédiatement au BAILLEURa@oOnN assureur, tout sinistre affectant I'ensemble
immobilier objet des présentes.

6 Le PRENEUR remboursera au BAILLEUR ou a son mtaida le montant de I'ensemble des charges
d’assurances payées par ce dernier, sur présentitipieces justificatives des dépenses.

ARTICLE 10 - RESPONSABILITE - RECOURS

Le PRENEUR renonce expressément a tout recoumsspomsabilité contre le BAILLEUR dans les cas ceap

1 en cas de vol, cambriolage ou tout acte crimietiélictueux dont le premier pourrait étre victidans les
lieux loués ou les dépendances de I'immeuble,

2 au cas ou les lieux loués viendraient a étrauiigten totalité ou en partie, par vétusté, viceakestruction,
cas fortuit ou toute autre cause indépendante delnté du BAILLEUR, le présent bail étant résitié
plein droit et sans indemnité,

3 en cas de trouble apporté a la jouissance du BRIENpar la faute de tiers, quelle que soit leuritfyde
PRENEUR devant agir directement contre eux sanggiomettre en cause le BAILLEUR,

4 en cas d'inondation par refoulement d'égoutsjditéninfiltrations, fuites, le BAILLEUR n'étantugunement
responsable des marchandises détériorées ou dautvas dégats.

ARTICLE 11 - CESSION OU SOUS-LOCATION

Toute cession du bail ou toute sous location dstdite au Preneur lequel se réserve le droit aestérer le
bénéfice de ce bail a tout organisme de droit pulidivant se substituer a elle dans I'exercice deastivité
(district, concessionnaire, agglomération, etc...).

Toute cession consentie au mépris du présent earéintrainerait la résiliation du bail si bon semhle
BAILLEUR.

Le PRENEUR cédant demeurera garant et répondaictasement de son cessionnaire et tous cessiolsnaire
successifs tant pour le paiement des loyers etsaces que pour I'entiere exécution des clausesges et
conditions du présent bail.

La cession ou l'apport devra étre réalisé en peseiu BAILLEUR ou de son mandataire diment appalé p
lettre adressée en recommandée avec accusé ddimécep’adresse du sieége social ou au domicilesaie
mandataire, quinze jours a I'avance.

La cession ou I'apport sera constaté par acte atitjue, sauf dérogation du BAILLEUR, dont un orgisera
remis au BAILLEUR, sans frais pour lui, pour qujiluisse servir de titre exécutoire contre le ou les
cessionnaires.

Toute sous-location totale ou partielle des locask expressément interdite au PRENEUR, les lieuédo
formant un tout indivisible dans la commune intentiles parties.

Le PRENEUR pourra toutefois proposer au BAILLEUBnS aucune obligation d’acceptation par ce dernier,
une sous-location. L'accord du BAILLEUR devra avié exprés et donné par écrit.

En tout état de cause, en cas de sous-locationsgple PRENEUR demeurera seul redevable du patede
l'intégralité du loyer a I'égard du BAILLEUR et $a@aesponsable de l'exécution des charges et conditilu
présent bail, le sous-bail éventuel n‘ayant sa@lealidité que dans le cadre des droits détenue [RRENEUR
du chef des présentes.



En outre, et pour le cas de sous-location partidkelocaux loués formant un tout indivisible démgommune
intention des parties, la ou les sous-locationserent pas opposables au BAILLEUR, le PRENEUR fdisan
affaire, a ses risques et périls exclusifs, délmton de la sous-location.

Le PRENEUR s’engage a porter a la connaissanceuespus-locataire et a stipuler dans tout actsales-
location quel qu'il soit, que le BAILLEUR, au titaes présentes, n’entend en aucun cas avoir unaqagle lien
de droit avec les sous-locataires et ceux-Ci remanexpressément a toute action et a tout droémiotent a un
renouvellement de la sous-location a I'encontr@AILLEUR.

Au surplus, le PRENEUR s’oblige a assumer, vissadeé son ou de ses sous-locataires totaux ou Ipatée
paiement de toutes indemnités éventuelles, de geeigture que ce soit, en particulier celles pouéae dues
au titre de la libération des locaux.

Si des sous-locations ou cessions étaient réalis&esnonciation a tous recours contre le BAILLEd&vrait
figurer dans les contrats d’assurances des soafaiogs et cessionnaires en application de I'artilqui
précede.

ARTICLE 12 - VISITE ET RESTITUTION DES LIEUX

1 Le PRENEUR s'engage a laisser le BAILLEUR, sesésgmtants, architectes, entrepreneurs et ouvriers

pénétrer dans les lieux loués pour constater ledy grendre toutes mesures conservatoires, résdiss
travaux, les faire visiter en vue de leur locatiande leur vente, moyennant un préavis de 48 hetigas
rendez-vous.

Dans ce cadre, le BAILLEUR pourra apposer, surdans les lieux loués, tout enseigne ou écriteau
indiquant que lesdits lieux sont a louer ou a vendr

2 En fin de bail, le PRENEUR devra, quinze jourtagance, informer le BAILLEUR de la date de son
déménagement et lui communiquer sa nouvelle adresse

Au jour de l'expiration du présent bail, pour qued cause ou a quelque titre que ce soit, il sdrar état

des lieux contradictoire, qui comportera notammentelevé des réparations, remises en état, charges

d'entretien non effectuées par le PRENEUR. Le nmirga sera dressé contradictoirement par I'arctaitec
du BAILLEUR. Ce montant sera réglé par le PRENEURBAILLEUR au jour de I'établissement dudit
constat. Au cas ol le PRENEUR ne serait pas présejuur et heure fixés par le BAILLEUR pour I'état
des lieux, celui-ci sera établi par huissier, tegsfcorrespondants étant a la charge du PRENEUR.

ARTICLE 13 - CLAUSE RESOLUTOIRE

A défaut du paiement a son échéance d'un seul wen@yer ou d'exécution de I'une quelconque dassels du
présent contrat et aprés un simple commandemepaykr ou une sommation d’exécuter demeuré infrustue
dans un délai de un mois, et exprimant la volont&AILLEUR de se prévaloir de la présente clausepail
sera résilié immédiatement et de plein droit, sgud soit besoin de remplir aucune formalité judlie et
nonobstant toutes offres ou consignations ultéegur

Si, au mépris de cette clause, le PRENEUR refagaiuitter immédiatement les lieux, il y serait ttaimt en
exécution d'une ordonnance rendue par Monsieurdsident du Tribunal de Grande Instance compéieiptao
toute autre juridiction statuant en référé et et@oel par provision nonobstant appel, qui apresrasanstaté la
résolution du bail, prononcerait I'expulsion du REREJR sans délai.

Au cas ou, apres résiliation du bail, les lieuxsagient pas restitués au BAILLEUR a bonne ddiegdide toute
occupation, I'indemnité d’occupation due par le REFEJR ou ses ayants-droits jusqu’a la restitutidieative,

sera égale, par jour de retard, a 2 % (deux pout) ¢l montant du loyer trimestriel TTC augmentéstaus
droits et dommages et intéréts au profit du BAILIEEUW adite indemnité d’occupation s’entend horsitdret

taxes, droits et taxes en sus a charge du déhi¢eladite indemnité.

La présente clause constitue une condition esfiergiedéterminante du présent bail, sans laqgileilaurait pas
été consenti, elle contient en outre une dérogatixpresse, voulue et acceptée par les parties aede
paragraphe de I'article 1184 du Code Civil.
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ARTICLE 14 - INDEMNITE DE RESILIATION

En cas de résiliation prévue a l'article 13 ci-des®u du fait du PRENEUR, le montant des loyengga
d’avance, s'il y a lieu resteront acquis au BAILLEU

En outre, le PRENEUR paiera au BAILLEUR une indefrsans préjudice de tous autres dommages ektisitér
égale au montant des loyers restant a courir jasgxpiration de la période triennale en coursraument de la
résiliation.

Cette indemnité sera payée par trimestre et d'avantissue de cette période, un nouveau trimesra appelé,
Si aucun repreneur n'a été trouvé, ou une ristoaccerdée en fonction de la date d'entrée dankeles du
nouveau repreneur.

Chaque trimestre étant une provision appelée suplgant de l'indemnité due.

ARTICLE 15 - TOLERANCE - MODIFICATION

Les présentes expriment l'intégralité de I'accarsl phrties relativement au présent bail, et anheteremplacent
toute convention écrite antérieure ou orale s'poagant directement ou indirectement.

Toute modification des présentes ne pourra résglterd'un document écrit et bilatéral.
Une telle modification ne pourra en aucun cas d@#duite, soit de tolérance, soit de la passivitBAILLEUR,
celui-ci restant libre d'exiger a tout moment atssaréavis le respect et la compléte applicatiotodées les

clauses et conditions du présent bail.

ARTICLE 16 - FRAIS ET ENREGISTREMENT

Le PRENEUR paiera tous les frais, droits et homesailes présentes, ainsi que tous ceux qui erestfaisuite
ou la conséquence.

Le PRENEUR ou ses ayants-droits, devra rembours&”4LLEUR les frais des actes extrajudiciairesaetres
frais de justice, motivés par ses infractions dexses et conditions des présentes.

Tous les droits et taxes afférents a toutes sonttues par le PRENEUR au BAILLEUR dans le cadre des
présentes et de leurs suites seront a la charBRENEUR.

ARTICLE 17 - ELECTION DE DOMICILE

Pour I'exécution des présentes, chacune des pfaitiésection de domicile en son siége social.

ARTICLE 18 - ATTRIBUTION DE JURIDICTION

Il est fait, en cas de besoin et pour tous legegticoncernant le présent bail, attribution deljction au Tribunal
de Grande Instance de NANCY.

ARTICLE 19 - ETAT DES RISQUES NATURELS ET TECHNOLOGQUES

a) Rappel du dispositif Iégal et réglementaire
. L'article L.125-5 nouveau du Code de I'Environnemenh précise ce qui suit littéralement
reproduit ci-dessous :

(Loi n°2003-699 du 30 juillet 2003 art.77 Journdfi@el du 31 juillet 2003)
(Ordonnance n°2005-655 du 8 juin 2005 art.21 Jaufdfficiel du 9 juin 2005)
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« |. - Les acquéreurs ou locataires de biens imfigob situés dans des zones couvertes par un géan
prévention des risques technologiques ou par un giaprévention des risques naturels prévisiblessqgrit ou
approuvé, ou dans des zones de sismicité définiedgeret en Conseil d'Etat, sont informés pardadeur ou
le bailleur de I'existence des risques visés paplaa ou ce décret.

A cet effet, un état des risques naturels ehrtelogiques est établi a partir des informationssesi a
disposition par le préfet. En cas de mise en vdatBimmeuble, I'état est produit dans les condgiet selon les
modalités prévues aux articles L. 271-4 et L. 2H+5Code de la Construction et de I'Habitation.

« 1l. - En cas de mise en location de l'immeubétat des risques naturels et technologiquedasti
au nouveau locataire dans les conditions et seémnnhodalités prévues a l'article 3-1 de la loi 82452 du
6 juillet 1989 tendant a améliorer les rapports dtiés et portant modification de la loi n°® 86-12%u
23 décembre 1986.

« lll. - Le préfet arréte la liste des communems lesquelles les dispositions du | et du ll sont
applicables ainsi que, pour chaque commune conegri@liste des risques et des documents a preedre
compte.

« V.- Lorsqu'un immeuble bati a subi un si@isayant donné lieu au versement d'une indemnité en
application de l'article L. 125-2 ou de l'article .28-2 du Code des Assurances, le vendeur ouilleuade
I'immeuble est tenu d'informer par écrit 'acquérew le locataire de tout sinistre survenu pendanpériode
ou il a été propriétaire de I'immeuble ou dont il &é lui-méme informé en application des présentes
dispositions. En cas de vente de l'immeuble, agibemation est mentionnée dans l'acte authenticprestatant
la réalisation de la vente.

« V.-En cas de non-respect des dispositionprdsent article, I'acquéreur ou le locataire peut
poursuivre la résolution du contrat ou demandeljige une diminution du prix.

« VI. - Un décret en Conseil d'Etat fixe les atinds d'application du présent article. »

. L'article R.125-26 nouveau du Code de I'Environnemat précise ce qui suit littéralement
reproduit ci-dessous :

« L'état des risques prévu par le deuxieme aluhé# de I'article L. 125-5 mentionne les risquesid
font état les documents et le dossier mentionrigstizle R. 125-24 et auxquels I'immeuble faiskoibjet de la
vente ou de la location est exposé. Cet état esirapagné des extraits de ces documents et dossieefiant
de localiser cet immeuble au regard des risquesenss.

« L'état des risques est établi par le vendrute bailleur conformément a un modéle défini paiété
du ministre chargé de la prévention des risques.

« Cet état doit étre établi moins de six moiardva date de conclusion du contrat de locatioritéc
de la promesse de vente ou de I'acte réalisanbostatant la vente d'un bien immobilier auquekt @nnexé»

b) Situation du bien au regard de la réglementatiomi-dessus visée

Le BAILLEUR déclare :

« que l'immeuble objet des présentes étant situé wlamzone couverte par un plan de prévention des
risques naturels prévisiblgsescrit / appligué par anticipation / approuvé ) définie par décret
en Conseil d'Etat, les dispositions de l'articlel25-5 du Code de I'Environnement lui sont
applicables.

En outre, le BAILLEUR déclare qu’a sa connaissance
« limmeuble objet des présentes n'a subi aucurtr@rayant donné lieu au versement d'une indemnité
d'assurance visée aux articles L 125-2 ou L 128-Cade des Assurances, garantissant les risques de
catastrophes naturelles ou technologiques.
Conformément a la réglementation en vigueur, stake des informations mises a disposition parééeBture,
le BAILLEUR a établi et remis au PRENEUR, préaladmt a la signature des présentes, ce que recdanait
PRENEUR :
e un état des risques naturels et technologiques.

Ce document est annexé aux présentes.
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Il a, préalablement a I'établissement des présgétéssigné et daté par le PRENEUR, qui reconrait aonclu
I'opération en parfaite connaissance de son existehde son contenu.

ARTICLE 20 - DIAGNOSTIC DE PERFORMANCE ENERGETIQUE

L'immeuble objet des présentes entre dans le clitapplication des dispositions du Code de la Caostm et
de I'Habitation relatives au diagnostic de perfarogaénergétique.

A ce titre, et conformément a l'article L.134-3a@hde susvisé, le BAILLEUR a communiqué au PRENEUR,
le reconnait, le diagnostic de performance énaygétti-annexe.

Le BAILLEUR déclare qu'a sa connaissance, depuilarance du dossier de performance énergétigsMase,
aucune modification des caractéristiques énergetige I'immeuble objet du présent acte n'est ieten.

Le PRENEUR est par ailleurs ici informé que, sdlariicle L.271-4, Il in fine du Code de la Constiion et de
I'Habitation, il ne peut se prévaloir a I'encordteBAILLEUR des informations contenues dans le diesgic de
performance énergétique qui n'a qu'une valeur nmddive.

Fait a Et a Nancy,
Le Le

En DEUX exemplaires.

Pour FORTIS LEASE Pour



